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LARIVISTA
Tutti i temi
dell’energia

InEnergia24 diluglio un ricco
carnet diargomenti: dalla
gestione dell’energia nelle
aziende alla strategia europea
peril post 2020, dal
fotovoltaiocoalle biomasse. In
abbonamentoe conun
aggiornamento quotidiano su
www.energia24.com

IL SOFTWARE

Test efficienza
conun click
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Il software Str Vision Eenergy
élasoluzione professionale e
completa perla gestione
termotecnica dell’edificioela
certificazione energetica. Per
informazioni N °800462223,
marketing@24oresoftware.
com; Www.Str.it -
www.24o0resoftware.com

NEL QUOTIDIANO

Pagine dedicate
allimmobiliare

Casazi

Daltrend di mercato ai
mutui, dal design ai
professionisti, dai fondi ai
temi energetici: ogni giovedi
su Casa24 Plusil
supplemento gratuito che
parladiimmobili.

LA GUIDA+

Cosisi diventa
professionisti

—

CERTIFICATORI

ENERGETICI

| e

~

Tutte leinformazionie la
normativa aggiornata per chi
voglia diventare certificatore
energetico.A 7eurosu
www.ilsole24ore.com

In collaborazione con:
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PROCEDURE E SISTEMI

DOCUMENTI

Immobili sul mercato con il «<bollino»

Scattano le sanzioni per chi non fornisce la diagnosi sui consumi gia nelle trattative

Angelo Busani

Dal 6 giugno, il certificato
energetico (I’Ace, ovvero atte-
stato di certificazione energeti-
ca) ¢ stato sostituito dall’Ape
(acronimo di attestato dipresta-
zione energetica). L’obiettivo ¢
quello diuniformare la normati-
va interna italiana in tema di
prestazione energetica degli
edifici alle prescrizioni dettate
dall’'Unione europea, che preve-
dono, ad esempio, ilmonitorag-
giodeiconsumianche perlacli-
matizzazione estiva. Ma non si
tratta solo di un cambio di no-
me. A differenza del vecchio
Ace, il nuovo Ape, regolato dal
D163/2013:

O c¢rilasciato nella forma del-
la dichiarazione sostitutiva
dell’atto di notorieta, con la
conseguenza dell’applicabili-
taal certificatore delle sanzio-
ni penali (articolo 76, Dpr
445/2000);

©® deveessereredatto connuo-
ve modalita di calcolo. Tutta-
via, in attesa di quest’ultime,

1() anni

Durata dell’Ape
Ma la documentazione é da rifare
se mancano i check sugli impianti

nel periodo transitorio i nuovi
Apesonoallestitisullabase del-
le linee guida approvate con
Dm 26 giugno 2009, come inte-
gratedallalegislazione regiona-
le, se emanata (sivedal’articolo
alla pagina successiva);
©® I’Ape dura dieci anni dal suo
rilascio, a meno che I'unita im-
mobiliare subisca interventi ta-
li da modificare la sua classe
energetica. La durata decenna-
le & peraltro subordinata al ri-
spetto delle norme sui controlli
di efficienza energetica degli
impiantitermici(atal fine € pre-
visto cheilibretti diimpianto si-
ano allegati al’Ape) perché, in
caso contrario,’Ape perde effi-
cacia conil 31 dicembre dell’an-
noin cui e previstalaprimasca-
denzadeicontrollinonrispetta-
ta. La tabella di marcia dei con-
trolli ¢ indicata nel nuovo Dpr
74/2013 in vigore dal 12 luglio.
Ilvecchio Ace nonvadel tut-
to in pensione: la nuova legge
precisa che I'obbligo di dotare
ledificio diun Ape non sussiste
«ove siagia disponibile un atte-

stato in corso di validita, rila-
sciato conformemente alla di-
rettiva 2002/91/CE». Pertanto,
chihainmanoun Acerilasciato
fino al § giugno 2013, non scadu-
to (durava vent’anni, ma & pre-
sumibile che la sua durata sia
oraimplicitamente ridotta adie-
cianni, per allinearsi con’Ape)
e ancora in corso di validita
(non lo sarebbe ad esempio se
ledificio per cuil’attestato € sta-
torilasciato € stato sottoposto a
una notevole ristrutturazione)
puo tranquillamente continua-
reautilizzarlo.

L’Ape deve essere rilasciato:

e al termine dei lavori e a cura
di chi li ha effettuati, per gli
edifici di nuova costruzione o
oggetto dilavoridiristruttura-
zione importanti (e cio¢ con
interventi su oltre il 259% della
superficie dell’involucro del-
I’intero edificio);
* dal proprietario dell'immobi-
le,in caso divenditaodilocazio-
ne a un nuovo locatario (o, co-
me prevede un emendamento
inserito nella fase di conversio-
ne del decreto, anche in caso di
cessione a titolo gratuito).

1l proprietario deve rendere
disponibile ’Ape al potenziale
acquirente o al nuovo locatario
fin dall’avvio delle trattative e
consegnarlo alla fine delle stes-
se (e cioe,ad esempio, allastipu-
ladel contratto preliminare). In-
vece, in caso di vendita o loca-
zione di un edificio prima della
sua costruzione, il venditore o
il locatore deve fornire eviden-
zadella futuraprestazione ener-
getica dell’edificio e dovra pro-
durre I’Ape nella fase di richie-
sta dell’agibilita.

Nei contratti di vendita o nei
nuovi contratti di locazione de-
ve inoltre essere inserita una
clausolaconlaquale’acquiren-
te o il conduttore danno atto di
aver ricevuto le informazioni e
ladocumentazione, comprensi-
vadell’Ape,in ordine all’attesta-
zione della prestazione energe-
tica degli edifici.

La prestazione energetica
dell’immobile & peraltro rile-
vante anche prima della stipula
di questi contratti: gli annunci
di vendita o di locazione (su
qualsiasi mezzo di comunica-
zione) devono riportare «l'indi-
ce di prestazione energetica
dell’'involucro edilizio e globale
dell’edificio o dell’'unita immo-
biliare e la classe energetica cor-
rispondente».
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Passo dopo passo

01

Anche 'annuncio deve contenere
. I'«indice di prestazione»

e Gliannunciimmobiliari per
vendere o affittare unimmobile
devonoriportare 'indice di
prestazione energeticaela
classe energetica dell’edificio o
dell’unita immobiliare

e Lanovita & che 'omissione di

queste informazionié ora
punibile con una sanzione
amministrativa a carico del
proprietario che va dai 500 ai
tremilaeuro. Ildecreto non
chiarisce a chi spettanoi
controllie le sanzioni

02

Per gli affitti informazioni chiare
. giaall'inizio delle trattative

* ’attestato di prestazione
energetica é obbligatorio anche
per gliimmobili da affittare.

Il proprietario deve renderlo
disponibile gia all’avvio delle
trattative e consegnarloal
termine

 Nelcontratto dilocazione va
inserita una clausola con cuile
partisidanno atto di aver
ricevuto le informazioni sui
consumidell’immobileela
documentazione, comprensiva
dell’attestato

03

Nell'atto di acquisto la dichiarazione
per la consegna del certificato

* Il proprietario deve mettere a
disposizione l'attestato di
prestazione energetica, gia
all'avvio delle trattative

* Secondo lanormativa
nazionale il proprietario deve
consegnare l'attestato

all’acquirente e questo
adempimento vaindicato nel
rogito

« In caso di edificiin costruzione
l'attestato va consegnato
insiemealla dichiarazione di
fine lavori

N
&
%

04

Le procedure seguono
le disposizioni regionali

« Il nuovo certificato energetico
(Ape) tiene contoanche dei
consumi peril raffrescamento
estivo. Vale dieci anniameno
di pesanti ristrutturazionio
mancati controlli sugliimpianti

e InLiguria, Lombardia, Valle

d’Aosta, EmiliaRomagna e
nelle provincediTrentoe
Bolzano continuanoa
prevalere le regole locali peril
rilascio del certificato
energetico, le sanzioniele
procedure

7

05

«Multe» salate per i soggetti
che ignorano 'adempimento

¢ Incaso di mancata consegna
dell’attestato nelle
compravendite peril
proprietariooil costruttore
scattaunasanzione datremilaa
18milaeuro

* In caso di mancata consegna

dell’attestato nelle locazionila
sanzionevada300a1.800
euro

* Peril progettista cheredige un
attestatonon conforme la
sanzioneva dai400ai7.200
euro

La normativa. La direttiva Ue e il recepimento

Contratti d’affitto
e vendite con i dati
sul «rendimento»

di Augusto Cirla

orna a essere obbligato-
I ria la produzione della
certificazione energeti-
ca quando si stipula un nuovo
contratto di locazione. La Cor-
tedi Giustiziaeuropea (senten-
za C345/12 pubblicata il 13 giu-
gno scorso) ha infatti condan-
nato I'Italia per essere venuta
meno agli obblighi imposti dal-
la direttiva 2002/91, non aven-
do previsto I'obbligo di conse-
gnare un attestato relativo al
rendimento energetico in caso
di vendita o di locazione di un
immobile.

Le disposizioni

Il Governo non ha tardato a in-
tervenire e conil D163 del 6 giu-
gno scorso ha stabilito (artico-
lo 6) che nel caso dinuovaloca-
zione (oltre che di vendita),
qualora 'unita immobiliare lo-
catanonnesiagiadotata, il pro-
prietario ¢ tenuto a produrre
attestato di prestazione ener-
getica (Ape) e comunque deve
renderlo disponibile al nuovo
locatario gia all’avvio delle trat-
tative e consegnarlo alla con-
clusione. Nell'ipotesi in cui il
bene sia locato prima della sua
costruzione, il locatore deve
fornire evidenza della futura
prestazione energeticadell’edi-
ficio e produrlapoiinsieme alla
dichiarazione di fine lavori.

1l contratto di locazione de-
ve contenere una clausola in
forza della quale il conduttore
da atto di avere ricevuto le in-
formazioni e la documentazio-
neinordine all’attestazione del-
la prestazione energetica.

La sanzione amministrativa
per il proprietario del bene lo-
cato in caso di violazione di tali
obblighi va da 300 a1.800 euro
(articolo 12, comma 9, DI
63/13). Ci0 non significa che la
sanzione assuma carattere di
sanatoria, mache, oltre al paga-
mento, il proprietario dovraco-

munque provvedere all’obbli-
go impostogli dal decreto.
Esingolareil fatto che 'obbli-
g0 sia previsto solo per il pro-
prietario dell'immobile e non
perillocatore dato che nel rap-
porto dilocazione il proprieta-
rio dell’immobile puo essere
persona diversa dal locatore. Il
rilievo non & sfuggito al legisla-
tore, cheintal caso haimplicita-
mente posto a carico del primo
l'onere di fornire al secondo
Pattestato di prestazione ener-
getica dell'immobile da locare
affinché il locatore possa met-
terlo a disposizione del condut-
tore e poi consegnargliene una
copiaalla stipula del contratto.

Le finalita

L’obbligo di dotare I'immobile
dell’Ape (I'ex Ace) risponde
all’esigenza, introdottadalla Di-
rettiva Ue e recepita dalla nor-
ma interna, di offrire all'utente
dell’unitaimmobiliare la possi-
bilita sia di avere un documen-
to sul rendimento energetico
dell'immobile in rapporto
all'uso standard secondolaspe-
cifica destinazione urbanistica
sia di conoscere gli eventuali
miglioramenti apportabili ai fi-
ni di unrisparmio energetico.

Lo stesso DI 63/13 definisce
lattestato di prestazione ener-
getica come quel documento,
redatto nel rispetto delle nor-
me energetiche stabilite, con
cui si attesta attraverso specifi-
ci parametri la prestazione
energetica dell’'unita immobi-
liare locata, fornendo nel con-
tempo suggerimenti utili al mi-
glioramento  dell’efficienza
energetica.

In questo modo si tenta an-
che di orientare il mercato ver-
so edificipitu efficienti:nona ca-
soil decreto haintrodotto I'ob-
bligo di informare sui consumi
energetici dell'immobile gia
all’avvio delle trattative con i
potenzialilocatari interessati.
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Edilizia e territorio. Come accedere agli incentivi per le abitazioni sostenibili

Online il dossier per le rinnovabili

Impianti termici ad alta ef-
ficienza, messa in sicurezza si-
smica, rifacimento del sottotet-
to, modifiche interne agli ap-
partamenti, coperturaditerraz-
zi, apertura di finestre. Cosa ¢
davvero possibile detrarre dal-
le imposte dovute con gli scon-
ti §5-65% € 50%, e cosa con il
nuovo conto termico? Chi puo
farlo? E quale titolo abilitativo
edilizio € necessario presenta-
re al Comune? Il certificato
energetico ¢ sempre necessa-
rio per accedere agliincentivi?

E possibile rintracciare una
risposta a tutte queste doman-
de negli approfondimenti che
«Edilizia e Territorio» hadedi-

cato sul proprio sito (www.edi-
liziaeterritorio.ilsole24ore.
com) al tema degli interventi
edilizi mirati - anche, ma non
solo - al risparmio energetico
degli edifici.

Unodeinodicheiproprieta-
ri di immobili i progettisti e le
imprese si trovano ad affronta-
re spesso ¢ ad esempio quello
dicapire quale titolo edilizio va
richiesto per poter realizzare
l'intervento prescelto. Anche
in funzione dell’ottenimento
dei bonus fiscali del 50-65 per
cento che scadranno a fine an-
no (conl’eccezione di quellile-
gati alle ristrutturazioni nei
condomini).

Insieme alla tabella che abbi-
na interventi agevolati e per-
messi, sul sito ¢ disponibile un
«fascicolo on line» con tutti gli
sconti perla casa-green: dal bo-
nus 65% al conto perle rinnova-
bili termiche. Con in piu una
mappa delle risorse per effi-
cienza energetica messe in
campo dalle amministrazioni
locali (Regioni in primis, maan-
che Province e Comuni), in ag-
giunta ai bonus nazionali. Stru-
menti «territoriali» pensati
per ampliare la possibilita per
leimprese eiprivati di diminui-
re 'impatto ambientale del pa-
trimonio edilizio.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Dia, Sciae Cia: unaselva di
sigleediregole perchideve
avviare lavori edili. Il Dossier

online «Edilizia privata»
realizzato dalla rivista
«Ediliziae Territorio» aiutaa
districarsinelle numerose e
poco coordinate modifiche
legislative sulle costruzioni
messe in campo dal legislatore
negli ultimitre anni.

Nel Dossier, gratuito per gli
abbonatialla rivista, ma
acquistabile singolarmente
per tutti, i testi di legge,

le sentenze,

letabelle disintesi
eicommentidegli esperti.
Disponibilea10eurosu
www.shopping24.ilsole24ore.
com
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BUSINESS SCHOOL
Milano

Per futuri manager, imprenditori e consulenti
d’impresa. Un percorso guidato dentro
I'impresa tra business tradizionale e digitale.

MILANO, dal 18 NOVEMBRE 2013
7 mesidiaula e 4 distage

Brochure, domanda di ammissione e date di selezione
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