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Dal 6 giugno, il certificato

energetico (l’Ace, ovvero atte-
statodicertificazioneenergeti-
ca) è stato sostituito dall’Ape
(acronimodiattestatodipresta-
zione energetica). L’obiettivo è
quellodiuniformarelanormati-
va interna italiana in tema di
prestazione energetica degli
edifici alle prescrizioni dettate
dall’Unioneeuropea,chepreve-
dono,adesempio,ilmonitorag-
giodeiconsumiancheperlacli-
matizzazione estiva. Ma non si
tratta solo di un cambio di no-
me. A differenza del vecchio
Ace, il nuovo Ape, regolato dal
Dl63/2013:
e è rilasciato nella forma del-
la dichiarazione sostitutiva
dell’atto di notorietà, con la
conseguenza dell’applicabili-
tàal certificatoredelle sanzio-
ni penali (articolo 76, Dpr
445/2000);
r deveessereredattoconnuo-
ve modalità di calcolo. Tutta-
via, in attesa di quest’ultime,

nel periodo transitorio i nuovi
Apesonoallestitisullabasedel-
le linee guida approvate con
Dm26giugno 2009, come inte-
gratedallalegislazioneregiona-
le,seemanata(sivedal’articolo
allapaginasuccessiva);
t l’Ape dura dieci anni dal suo
rilascio, a meno che l’unità im-
mobiliaresubisca interventi ta-
li da modificare la sua classe
energetica. La durata decenna-
le è peraltro subordinata al ri-
spettodellenormesuicontrolli
di efficienza energetica degli
impiantitermici(atalfineèpre-
vistocheilibrettidiimpiantosi-
ano allegati all’Ape) perché, in
casocontrario, l’Apeperdeeffi-
caciacon il 31dicembredell’an-
noincuièprevistalaprimasca-
denzadeicontrollinonrispetta-
ta. La tabella dimarcia dei con-
trolli è indicata nel nuovo Dpr
74/2013 invigoredal 12 luglio.

IlvecchioAcenonvadel tut-
to in pensione: la nuova legge
precisa che l’obbligo di dotare
l’edificiodiunApenonsussiste
«ovesiagiàdisponibileunatte-

stato in corso di validità, rila-
sciato conformemente alla di-
rettiva 2002/91/CE». Pertanto,
chihainmanounAcerilasciato
finoal5giugno2013,nonscadu-
to (durava vent’anni, ma è pre-
sumibile che la sua durata sia
oraimplicitamenteridottaadie-
cianni,perallinearsiconl’Ape)
e ancora in corso di validità
(non lo sarebbe ad esempio se
l’edificiopercuil’attestatoèsta-
torilasciatoèstatosottopostoa
una notevole ristrutturazione)
può tranquillamente continua-
reautilizzarlo.

L’Apedeveessererilasciato:
8 al termine dei lavori e a cura
di chi li ha effettuati, per gli
edifici di nuova costruzione o
oggettodi lavoridi ristruttura-
zione importanti (e cioè con
interventi su oltre il 25% della
superficie dell’involucro del-
l’intero edificio);
8 dal proprietario dell’immobi-
le,incasodivenditaodilocazio-
ne a un nuovo locatario (o, co-
me prevede un emendamento
inseritonella fasediconversio-
ne del decreto, anche in caso di
cessionea titologratuito).

Il proprietario deve rendere
disponibile l’Ape al potenziale
acquirente o al nuovo locatario
fin dall’avvio delle trattative e
consegnarloalla finedelle stes-
se(ecioè,adesempio,allastipu-
ladelcontrattopreliminare).In-
vece, in caso di vendita o loca-
zione di un edificio prima della
sua costruzione, il venditore o
il locatore deve fornire eviden-
zadellafuturaprestazioneener-
geticadell’edificio edovrà pro-
durre l’Ape nella fase di richie-
stadell’agibilità.

Nei contratti di vendita o nei
nuovicontrattidi locazionede-
ve inoltre essere inserita una
clausolaconlaqualel’acquiren-
te o il conduttore danno atto di
aver ricevuto le informazioni e
ladocumentazione,comprensi-
vadell’Ape,inordineall’attesta-
zionedellaprestazioneenerge-
ticadegliedifici.

La prestazione energetica
dell’immobile è peraltro rile-
vanteancheprimadella stipula
di questi contratti: gli annunci
di vendita o di locazione (su
qualsiasi mezzo di comunica-
zione)devonoriportare«l’indi-
ce di prestazione energetica
dell’involucroedilizioeglobale
dell’edificio o dell’unità immo-
biliareelaclasseenergeticacor-
rispondente».
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8 Incasodimancataconsegna
dell’attestatonelle
compravenditeperil
proprietariooilcostruttore
scattaunasanzionedatremilaa
18milaeuro

8 Incasodimancataconsegna

dell’attestatonellelocazionila
sanzionevada300a1.800
euro

8 Perilprogettistacheredigeun
attestatononconformela
sanzionevadai400ai7.200
euro

NEL QUOTIDIANO

Paginededicate
all’immobiliare

LA RIVISTA

Tutti i temi
dell’energia

8 Ilnuovocertificatoenergetico
(Ape)tienecontoanchedei
consumiperilraffrescamento
estivo.Valediecianniameno
dipesantiristrutturazionio
mancaticontrollisugli impianti

8 InLiguria,Lombardia,Valle

d’Aosta,EmiliaRomagnae
nelleprovincediTrentoe
Bolzanocontinuanoa
prevalereleregolelocaliperil
rilasciodelcertificato
energetico,lesanzioniele
procedure
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Pergliaffitti informazionichiare
giàall’iniziodelle trattative

8 L’attestatodiprestazione
energeticaèobbligatorioanche
pergliimmobilidaaffittare.
Ilproprietariodeverenderlo
disponibilegiàall’avviodelle
trattativeeconsegnarloal
termine

8 Nelcontrattodilocazioneva
inseritaunaclausolaconcuile
partisidannoattodiaver
ricevutoleinformazionisui
consumidell’immobileela
documentazione,comprensiva
dell’attestato

Nell’attodiacquisto ladichiarazione
per laconsegnadelcertificato

8 Ilproprietariodevemetterea
disposizionel’attestatodi
prestazioneenergetica,già
all’avviodelletrattative

8 Secondolanormativa
nazionaleilproprietariodeve
consegnarel’attestato

all’acquirenteequesto
adempimentovaindicatonel
rogito

8 Incasodiedificiincostruzione
l’attestatovaconsegnato
insiemealladichiarazionedi
finelavori

Anchel’annunciodevecontenere
l’«indicediprestazione»

8 Gliannunciimmobiliariper
vendereoaffittareunimmobile
devonoriportarel’indicedi
prestazioneenergeticaela
classeenergeticadell’edificioo
dell’unitàimmobiliare

8 Lanovitàèchel’omissionedi

questeinformazionièora
punibileconunasanzione
amministrativaacaricodel
proprietariochevadai500ai
tremilaeuro.Ildecretonon
chiarisceachispettanoi
controllielesanzioni
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Dia,SciaeCia:unaselvadi
sigleediregoleperchideve
avviarelavoriedili.IlDossier

online«Ediliziaprivata»
realizzatodallarivista
«EdiliziaeTerritorio»aiutaa
districarsinellenumerosee
pococoordinatemodifiche
legislativesullecostruzioni
messeincampodallegislatore
negliultimitreanni.
NelDossier,gratuitopergli
abbonatiallarivista,ma
acquistabilesingolarmente
pertutti, itestidilegge,
lesentenze,
letabelledisintesi
eicommentidegliesperti.
Disponibilea10eurosu
www.shopping24.ilsole24ore.
com

Immobilisulmercatoconil«bollino»
Scattano le sanzioniper chinon fornisce ladiagnosi sui consumigiànelle trattative

Focus sui lavori edili

di Augusto Cirla

Torna a essere obbligato-
ria la produzione della
certificazione energeti-

ca quando si stipula un nuovo
contratto di locazione. LaCor-
tediGiustiziaeuropea(senten-
za C345/12 pubblicata il 13 giu-
gno scorso) ha infatti condan-
nato l’Italia per essere venuta
menoagliobblighi impostidal-
la direttiva 2002/91, non aven-
do previsto l’obbligo di conse-
gnare un attestato relativo al
rendimento energetico in caso
di vendita o di locazione di un
immobile.

Ledisposizioni
IlGovernononha tardato a in-
tervenireeconilDl63del6giu-
gno scorso ha stabilito (artico-
lo6)chenelcasodinuovaloca-
zione (oltre che di vendita),
qualora l’unità immobiliare lo-
catanonnesiagiàdotata, ilpro-
prietario è tenuto a produrre
l’attestato di prestazione ener-
getica (Ape) e comunque deve
renderlo disponibile al nuovo
locatariogiàall’avviodelletrat-
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
prestazioneenergeticadell’edi-
ficioeprodurlapoiinsiemealla
dichiarazionedi fine lavori.
Il contratto di locazione de-

ve contenere una clausola in
forza della quale il conduttore
dà atto di avere ricevuto le in-
formazioni e la documentazio-
neinordineall’attestazionedel-
laprestazioneenergetica.
La sanzione amministrativa

per il proprietario del bene lo-
cato incasodiviolazionedi tali
obblighi va da 300 a 1.800 euro
(articolo 12, comma 9, Dl
63/13). Ciò non significa che la
sanzione assuma carattere di
sanatoria,mache,oltrealpaga-
mento,ilproprietariodovràco-

munque provvedere all’obbli-
go impostoglidaldecreto.
Èsingolareilfattochel’obbli-

go sia previsto solo per il pro-
prietario dell’immobile e non
per il locatoredatochenel rap-
portodi locazione il proprieta-
rio dell’immobile può essere
personadiversa dal locatore. Il
rilievononèsfuggitoal legisla-
tore,cheintalcasohaimplicita-
mentepostoacaricodelprimo
l’onere di fornire al secondo
l’attestato di prestazione ener-
getica dell’immobile da locare
affinché il locatore possa met-
terloadisposizionedelcondut-
tore e poi consegnargliene una
copiaallastipuladelcontratto.

Le finalità
L’obbligo di dotare l’immobile
dell’Ape (l’ex Ace) risponde
all’esigenza,introdottadallaDi-
rettivaUe e recepita dalla nor-
ma interna, di offrire all’utente
dell’unitàimmobiliare lapossi-
bilità sia di avere undocumen-
to sul rendimento energetico
dell’immobile in rapporto
all’usostandardsecondolaspe-
cifica destinazione urbanistica
sia di conoscere gli eventuali
miglioramenti apportabili ai fi-
nidiunrisparmioenergetico.
Lo stesso Dl 63/13 definisce

l’attestato di prestazione ener-
getica come quel documento,
redatto nel rispetto delle nor-
me energetiche stabilite, con
cuisi attestaattraversospecifi-
ci parametri la prestazione
energetica dell’unità immobi-
liare locata, fornendo nel con-
temposuggerimentiutili almi-
glioramento dell’efficienza
energetica.
In questo modo si tenta an-

chediorientare ilmercatover-
soedificipiùefficienti:nonaca-
so il decretoha introdotto l’ob-
bligo di informare sui consumi
energetici dell’immobile già
all’avvio delle trattative con i
potenziali locatari interessati.
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Impianti termici adalta ef-
ficienza,messa in sicurezza si-
smica,rifacimentodelsottotet-
to, modifiche interne agli ap-
partamenti,coperturaditerraz-
zi, apertura di finestre. Cosa è
davveropossibiledetrarredal-
le impostedovutecongli scon-
ti 55-65% e 50%, e cosa con il
nuovo conto termico? Chi può
farlo? E quale titolo abilitativo
edilizio è necessario presenta-
re al Comune? Il certificato
energetico è sempre necessa-
rioperaccedereagli incentivi ?

È possibile rintracciare una
risposta a tutte queste doman-
de negli approfondimenti che
«EdiliziaeTerritorio»hadedi-

catosulpropriosito(www.edi-
liziaeterritorio.ilsole24ore.
com) al tema degli interventi
edilizi mirati – anche, ma non
solo – al risparmio energetico
degliedifici.

Unodeinodicheiproprieta-
ri di immobili i progettisti e le
impresesi trovanoadaffronta-
re spesso è ad esempio quello
dicapirequaletitoloediliziova
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’eccezionediquelli le-
gati alle ristrutturazioni nei
condomini).

Insiemeallatabellacheabbi-
na interventi agevolati e per-
messi, sul sito è disponibile un
«fascicoloon line»con tutti gli
scontiperlacasa-green:dalbo-
nus65%alcontoperlerinnova-
bili termiche. Con in più una
mappa delle risorse per l’effi-
cienza energetica messe in
campo dalle amministrazioni
locali(Regioniinprimis,maan-
cheProvinceeComuni), in ag-
giuntaaibonusnazionali.Stru-
menti «territoriali» pensati
per ampliare la possibilità per
leimpreseeiprivatididiminui-
re l’impatto ambientale del pa-
trimonioedilizio.
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