Lun 11/11/2013

Estratto da pag. 1

A DAY

D onf o ror v EDILIZIAE TERRITORIO © .~~~
a O nonevita AU, TIPSR ) 1 1
ll rating Verde sanzioni pecuniarie fino a 1.8e0 Lamtto nonmn dﬂbbla

c’eancheil problema di come
raccordare le norme nazionali [CEEFILEF (1R
conle leggi di quelle Regioni i
che prevedevano gia sanzioni
specifiche.

» inNorme e tributi - pagina 10

Inattesadelle modifiche
annunciate dal Governo, resta
I'obbligo diallegare I'attestato
di prestazione energetica
(Ape) anche ai nuovi contratti
dilocazione:nullitadell’attoe

Efficienza in edilizia. Gli obblighi in attesa dell’'annunciato intervento del Governo

Lalocazione non dribbla
Pattestato energetico

euro per chinonsiadegua. Ma | lapagella energeﬁca |

Nullita e multe fino a 1.800 euro senza allegazione

ACLIRA DI
Augusto Cirla

zw In attesa di vedere se e co-
me gliannunciati provvedimen-
ti del Governo interverranno
sullamateria, resta obbligatoria
la produzione e l'allegazione
del certificato energeticonel ca-
sodistipuladiunnuovo contrat-
to di locazione. Lo stabilisce il
nuovo articolo 6, comma 3-bis,
del Dlgs 192/2005 - in vigore dal
4agostoscorso-introdotto dal-
lalegge 90/2013,di conversione
del D163.

Secondo la nuovanorma, qua-
lora I'unita immobiliare locata
nonne sia giadotata,il proprieta-
rio & tenuto a produrre I'attesta-
to di prestazione energetica
(Ape), renderlo disponibile al
nuovo locatario gianel momento
dell'avvio delle trattative, conse-
gnarglieloallafine delle stessee-
infine - ad allegarlo al contrattoa
penadi nullita dello stesso.

L’Ape,aregime, € unattestato
dicontenutopitampiodell'atte-
stato di certificazione energeti-
ca(Ace),chehaloscopodiporta-
re a conoscenza del conduttore
I'effettivo rendimento energeti-
co dell’'immobile locatogli e nel
contempo di suggerire al locato-
reglieventuali miglioramentiap-
portabili ai fini dell’'ottenimento
di un risparmio energetico. De-
ve essere redatto con nuove mo-
dalita di calcolo, che perd sono
ancora in fase di individuazione:
di conseguenza, per oravalgono

i vecchi criteri indicati dalle li-
nee guida contenute nel Dprn.59
del 2 aprile 2009, tradotte nelle
norme Uni/Ts11300.

Con l'introduzione dell’Ape,
continua a poter essere utilizza-
talavecchia Ace(percuierapre-
vistaunaduratadecennale)rila-
sciatasino al 5 giugno 2013, sem-
pre che dopo il rilascio non sia
intervenutaunanotevoleristrut-
turazione dell'immobile perché
avrebbe perso di validita. Sotto
tale profilo,concorronoa modi-
ficare la classe energetica, e
quindi impongono la sostituzio-
ne con I’Ape, il cambio degli in-
fissi,lasostituzione dell'impian-
todi riscaldamento e ogni inter-
vento di coibentazione di soffit-
tie/o pareti.

Stadi fatto cheil proprietario
dell'immobile, ancor prima di
concederlo inlocazione ora de-
ve dotarlo dell'Ape, cioe di un
“corredo” documentale che lo
seguira anche negli eventuali
avvicendamenti relativi la sua
proprieta.

Lasceltadel certificatore de-
ve ricadere su tecnici esperti
qualificati e indipendenti, in
possesso di titolo di studio che
prepara a questa professione.
L’incarico non pud essere con-
ferito al coniuge del locatore o
ad un suo parente sino al quar-
to grado.

L’Apedeve essere messo adi-
sposizione del conduttore gia
dall'avvio delle trattative diretta
aconcludereil contratto (artico-
lo 6, comma 2, DIgs 192/2005). In
difettodispecifiche precisazioni
dapartedellalegge,sideveinten-
dere che il «mettere adisposizio-
ne» voglia dire almeno mostrare
al potenziale conduttore, prima

che questo formuli una proposta
dilocazione, la copia dell’Ape (o
dellavecchiaAce) affinché laesa-
mini e si renda conto del consu-
mo energetico dell'immobile
che siapprestaacondurre in lo-
cazione.Nonsitrattadiunasem-
plice formalita, perché la legge
adesso prevede che nel contrat-
to debba essere inserita una ap-
positaclausolacon cuiil condut-
tore dichiari di avere ricevuto le
informazioni e ladocumentazio-
neinordineallaattestazionedel-
la prestazione energetica
dell’'unita immobiliare oggetto
del contratto stesso (articolo G,
commas3).

Oltre alla sanzione della nulli-
ta, il proprietario che nondotadi
Ape gli edifici o le unita immobi-
liari oggetto di nuova locazione
épunitoconlasanzione ammini-

strativa non inferiore a 300 euro
e non superiore a1.800 euro.

Resta infine da valutare come
ottemperare al rinato obbligo di
allegare I'Ape al nuovo contrat-
to di locazione, condizione que-
stache, se nonrispettata, condu-
ce alla nullita del contratto, con
le ben immaginabili conseguen-
ze, anche economiche, per en-
trambe le parti.

L’oggetto dell'allegazione ¢
la copia dell’Ape, con firma in
originaledeltecnico certificato-
re. Si pud optare anche per una
fotocopia, a colori, in quanto le
otto classi nelle quali pud rien-
trare I'unita immobiliare locata
sono rappresentate da un grafi-
co a istogrammi orizzontali co-
lorati che le identificano. La fo-
tocopia deve essere possibil-
mente autenticata dallo stesso
tecnico certificatore. E necessa-
rio chenel contratto venga dato
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atto, in modo chiaroe conappo-
sita clausola, dell’eseguita alle-
gazione, a costituire anzi parte
integrante del contratto stesso.
Nonservonoformulesacramen-
tali, ma un semplice richiamo al
fatto chele partireciprocamen-
te riconoscono 'avvenutaeffet-
tiva allegazione dell’Ape, del
cui contenuto hanno preso pie-
na cognizione, al pari dellaaltre
clausole contrattuali.

Sotto il profilodellamateriare
esecuzione dell’allegazione, es-
sa avviene mediante la semplice
pinzatura dell’Ape in calce al
contrattoo con altro mezzo equi-
pollente, inmodo da formare un
atto unico con il contratto. Da
quilanecessita per le partidiap-
porre una firma di congiunzione
trailcontrattoel'allegato Ape,in
segno di conferma e sicurezza
che I'uno e I’altro non vengano
magaridisgiuntie/o sostituiti.

Impossibile
la rinuncia

s Lasanzione dinullita

del contratto previstain caso
dimancata allegazione

al contratto dell'attestato di
prestazione energeticaé operante
ancheladdove il conduttore
dichiariesplicitamente

in contrattodi voler rinunciare
alla certificazione. Cio inquanto
lanormativainquestione
einderogabile e nonpuoessere
disattesaneanche suaccordo
delleparti,proprioper evitare
divanificare gli obiettividitutela
cheillegislatore vuole perseguire.
Il viziopuoessererilevato
d'ufficioanche dal giudice,
semmai chiamato adecideresulla
validita del contratto di locazione.

Nelle Regioni. L’intreccio tra livello territoriale e nazionale

Regole locali prevalenti

per il calcolo di prestazione

Silvio Rezzonico
Maria Chiava Voci

Ape. Anche se, in attesa delle li-
nee guida, viene ancora redatto
alla vecchia maniera. Al contra-
rio, nelle Regioni che, in anticipo
rispetto al completamento della
disciplina statale, hanno norma-
to, creando un proprio sistema
per il rilascio delle targhe verdi,
il certificato da allegareanche in
caso di contrattodi affitto conti-
LE SANZIONI

Oltre all'invalidita dell’atto

la normativa statale prevede
sanzioni pecuniarie

da coordinare con le penalita

dettate dai Governatori

nua a chiamarsi Ace o attestato
dicertificazioneenergetica o se-
gue, almeno in parte, le regole di
compilazionesancite alivelloter-
ritoriale.

La situazione riguarda diver-
se Regioni, dalle province auto-
nome alla Lombardia, dalla Val-
le d’Aosta al Piemonte, passan-
do per Liguria, Toscana e Sicilia.
Solo in Emilia Romagna I’ Ace si
puo anche chiamare Ape: I'equi-
parazione infatti era giacontenu-
ta nelladeliberazione del 26 set-
tembre 201, n. 1366. Al di la del
nome, pero, anche in Emilia cio
checontaécheladdove é presen-
te una disciplina locale per la
compilazione delle targhe, si
procede ancoraconleregolefis-
sate dalle singole Autonomie.
Anche nel caso in cui le leggi re-
gionali non facciano ancora
esplicitoriferimento alla diretti-
va 2010/31/Ce, ma siano ancora
ferme alla vecchia 2002/91/Ce.

Afarlucesuquesto punto éve-
nutainsoccorso,oltreallaclauso-
ladi cedevolezza contenuta nel-
lalegge 90/2013, anche la nota n.
16416 del ministero dello Svilup-
po economico. Successivamen-
te, chiarimenti sono arrivati an-
che dalle Regionistesse (il comu-
nicato n. 1ee della Giunta regio-
nale della Lombardia dell'8 ago-
sto2013 e quello del 30 settembre
203 dell’Emilia Romagna), che
avevano temuto - nei primi gior-
ni dopo la conversione nella leg-
ge 90/2013 del DI 63/2013 - un
bloccodelle pratiche siadi com-
pravendita, ma anche di affitto,
sui propri territori.

Sovraordinato, invece, rispetto

alle Regioni e I'obbligo di allegare
il certificato (comunque esso si
chiami e con qualunque formasi
compili) ai contratti di locazione.
Penala nullita: almeno fino a che il
Governo, come annunciato, non
avra imboccato la retromarcia su
questo punto, cancellando per la
seconda volta quella che & una
esplicita richiesta da parte

dell'Unione europea.
Piliintricataélaquestione del-
le sanzioni. Alcune regioni, co-
me Piemonte e Lombardia, ave-
vano previsto - ben prima che ci
arrivasse lo Stato - una serie di
multe per chi nonprovvede are-
digere correttamente gli attesta-
tioacorredaredi Ape/Acegliat-
ti di cessione a titolo oneroso,
quindianche gliaffitti. «Nel caso
della Lombardia - spiega la diri-
gentedel servizio, Alice Tura-le
sanzioni restano quelle stabilite
alivelloregionale. Non c’¢, infat-
ti, tipologiadi ammendanellano-
stralegislazione che non sia pre-
vistaanche dallo Stato. Solo le ci-
fre sono pili severe. Esono quelle
daapplicare». Multe che,laLom-
bardia, caso unico inItalia,ha an-
che iniziato a comminare in caso
di certificati non corretti.
Diversa la lettura di altre Re-
gioni, come il Piemonte e 'Emi-
lia Romagna. Ad esempio,
quest’ultima, in calce al comuni-
catodiffusoafine settembre spe-
cifica: «Per quanto riguarda gli
obblighi di produzione e allega-
zione dell'attestato devonoinve-
ceessere rispettate le disposizio-
nidicuial commal, 2, 3e 3-bisdel
medesimo articolo 6 del Dlgs
192/2005 e s.m.». La Lombardia,
tuttavia, rilancia. «A rendere pi
certa la nostra interpretazione -
conclude Tura - c’e il fatto che
I'articolo 9 della legge 24/2006,
cosi come modificato dallalegge
3/201, cita I'ultima direttiva Ue
del2010.Cosachenonavvienein
tutte le discipline locali».
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I casi pratici

IL CONTRATTO GIA REGISTRATO

Un locatore ha stipulato
nell’ottobre 2013 un contratto
di affitto di un appartamento
senza allegare I'attestato

di prestazione energetica (Ape).
Il contratto é stato registrato
presso [’Agenzia delle entrate
senzarilievi.

Cosarischia adesso?

LO STUDENTE UNIVERSITARIO

b

Lalegge 90/2013, convertendoil DL 63,
hainseritoall’articolo 6 il comma 3-bis,
secondoil quale - se l'unita immobiliare
oggetto di una nuova locazione non é gia
dotatadiattestatodi prestazione
energetica—il locatore ha l'obbligo

di produrre’Ape edimetterlo
adisposizione al nuovo locatario, nonché
di allegarlo al contratto. L'inottemperanza
atale ultimo obbligo dal 4 agosto scorso

ésanzionata dalla legge con lanullita
delcontratto, che dunque rimane
improduttivo di effetti. Di norma é proprio
'agenziadelle Entrate,in sede
diregistrazione del contratto, arilevare
lirregolaritadella mancata allegazione
dell’Ape alcontratto. In ogni caso,
'avvenutaregistrazionedel contratto
non evita 'applicazione della piu grave
sanzionedellanullita.

Un proprietario diimmobili
intende affittare a uno studente
un appartamento per nove mesi,
ladurata dell’anno scolastico.
Trattandosi di un contratto
transitorio, deve comunque
amettere adisposizione
dellostudente l’attestato

di prestazione energetica?

LA PROROGA DEL CONTRATTO

L'obbligo di allegazione al contratto
dell’Ape non &inalcun modo vincolato
alla duratadel contratto, quindi non
viene meno nel casoin cuil'immobilesia
concesso in locazione per periodi
limitati, come nel caso di contratticon
studenti universitari o per esigenze
transitorie diunadelle parti.

Peraltro, l'immobile deve comunque
esseredotatodell’attestato di

prestazione energetica,
indipendentemente dal fatto che venga o
meno concesso in locazione: ’Ape
costituisce un documento che deve
sempre accompagnare 'immobile, nel
momentostessoin cuiquesto viene
immesso nel mercatodella
compravendita odella locazione, a
prescindere dalla stipula di un eventuale
contratto e della sua durata.

Un proprietario ha affittato

il proprio appartamento

a canone libero conunadurata
di4+4 anni. Ora é giunto
altenninedel quarto anno

di contratto. Deve modificare
qualcosa nel contratto ai fini
della certificazione energetica
invista dellaproroga?

ILAVORI DI RISTRUTTURAZIONE

}

Laleggeimpone l'allegazione
dell’attestato di prestazione energetica
pertutti i «<nuovi contratti dilocazione».
Inun caso come quello prospettato nel
quesitoafianco, alloscadere dei primi
quattroanni scatta la prorogatacitadel
contratto, e non lastipuladiun contratto
nuovo a tutti gli effetti. Di conseguenza,
nonoccorreredigereun Ape. Lostesso

accade anche nelcasodicontrattoa
canone concordato peril quale sianoin
scadenzai primitre anni e scatti la proroga
per ulteriori due anni. L’inquadramento
civilisticodel contratto di locazione
prescinde da eventualiadempimenti
fiscali,come ilversamento dell'imposta di
registro per il secondo quadriennioeo
'eventualeopzione per la cedolare secca.

Intendo affittare una casa
gia dotatadi certificato

Ladurata dell’Ape éfissataindieci annidal
momentodelsuorilascio, salvo che

locazioneo nel perdurare diesso,
'immobileviene ristrutturato con interventi

-
2 -3- energetico redatto nel 2009. nell'immobile vengano eseguite opere di talidainfluire sulla classe energetica. Deve
- Primadi procedere all’affitto, ristrutturazione tali da modificare la sua trattarsi di opere abbastanza radicali, quali
perd, sara rifattoil bagno classe energetica. Il che significacheil possonoessere, ad esempio, l'installazione
e sostituita la porta d'ingresso, locatore, quand’ancheil contrattosia di unimpianto di riscaldamento autonomo,
oltre auna generale venuto ascadenza, non deve richiedereil la sostituzione degliinfissi oppure la
tinteggiatura. Devorifare rilascio di unnuovoattestatoenergetico,se  coibentazione delle pareti o dei soffitti in
il certificato o vale quello quello giaottenuto éancorainessere.Lo modo da migliorare laprestazione
gidinessere? devefare perd se, cessatoil rapporto di energetica dell'unitaimmobiliare.
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ILSUBAFFITTO DIUNA STANZA

Unacoppiadi coniugiintende
affittare a una studentessa
unastanzaall'interno

del proprio appartamento,
chenon éancoradotato

di certificazione energetica.
Deve provvedere aredigere
’Ape primadella stipula

del contratto?

Lalegge@chiara nell'imporre al locatore
ilduplice obbligo di dotare I'immobile
dell’attestato di prestazione energetica
ediallegarlo al contratto di locazione.
Lasanzione previstain caso di mancata
osservanza di tale obbligo & molto

grave, nelsenso che non solo il contratto
deve considerarsi nullo, mase
limmobile concesso anche parzialmente
con nuovo contratto non é dotato

di Ape, il proprietario & soggetto auna
sanzione economica non inferiore
a300euro e nonsuperiore a1.800 euro.
Va anchericordato che se omette

invece di riportare i parametri
energeticinell’annuncio di offerta
inlocazione, per il responsabile
dell’annuncio é prevista unasanzione
pari aunminimo di 500 euro

e unmassimo di 3milaeuro.

LOSTUDIOMEDICOEILNEGOZIO -

v

9

Un proprietariodi unintero
stabile intende affittare

un appartamento ad uno studio
medico e unnegozio situato

al pian terreno.

Deve predisporre
lacertificazione energetica?

Sono escluse dall’obbligo diessere
dotate dell’Ape solo le unitaimmobiliari
il cui utilizzo standard nonprevede
linstallazione e I'impiego di sistemi
tecnici di climatizzazione. L'obbligo
didotare l'immobile locato dell’attestato
diprestazione energetica e di allegarlo
poial contratto prescinde dall’uso

che viene fatto dell’unita immobiliare,
sia esso ad abitazione oppure ad ufficio
o comunque per lo svolgimento

diattivita commerciali, quali possono
esserei negozi. Le unitaimmobiliari
preseinconsiderazione dal legislatore
ai fini dell’Ape sono quelle
potenzialmente in grado di consumare
energia, per le quali si é sentita la
necessita di misurare laquantitdannua
dienergia effettivamente consumata

o chessi prevede possa essere necessaria
persoddisfare i vari bisogni connessi
ad un uso standard dell’edificio.
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