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Quandoscattanolesanzioni
perlavenditasenzaApe
Cosarischiailproprietariodiun’abitazione
chenonconsegnal’Attestatodiprestazione
energetica(Ape)nelletrattativeper
l’acquistodell’immobile?

Ildecretolegge63/2013,convertitonella
legge90/2013,haintrodottol’obbligodi
informaretutti ipossibiliacquirentidiun
immobileinvenditasuirelativiconsumi
energeticigiànellafasedelletrattative.
L’Apevapoiconsegnatoallafinedelle
trattative(ovveroallaconclusionedel
preliminareo,comunque,all’accettazione
dellapropostadelfuturoacquirente).La
sanzioneperilvenditoreèfissata
dall’articolo12delDl63èvariada3milaa
18milaeuroepuòesserecomminatadai
responsabilideicontrolli(Comunie
Regioni)alproprietariodell’immobile.
Maquestasanzionesiapplicasoloachi
vìola«l’obbligodidotarediunattestato»
l’immobileincasodivendita.Siritiene
quindichenonpossaessereapplicatase
l’Apenonèmaterialmenteconsegnata
giàdurantelafasedelletrattative.
Allasanzionepecuniariasi
accompagnaquella,benpiùgrave,della
nullitàdelrogitoconcuisicompleta
lacompravendita, incaso
dimancanzadiApe.

L’immobilegiàinpossesso
diunvecchiocertificato
Houncertificatoenergeticogiàredattoperun
immobilenel2012.Èancoravalidoperuna
locazionechepartiràdalprimosettembre
prossimo?

Sì.IlDl63/2013fasalvigliattestatigià
rilasciatiaduecondizioni:
e l’attestatodeveancoraessereincorso
divalidità(ancheilprecedenteAcedura
diecianni,acondizionechegliimpianti
certificatisianosottopostiallerevisioni
periodicheprevistedallalegge);
r l’attestatodeveessererilasciatoin
conformitàallaprecedentedirettiva,
ovverodeveriportarelaconformitàalla
direttiva2002/91/Ce.

Leprestazioniindicate
neldocumento
Con esattezza cosa misura e certifica
il nuovo Ape (Attestato di prestazione
energetica) e che differenza c’è rispetto
al vecchio certificato?
IlnuovoApeinvigoredal6giugno
serviràaindicarel’efficienzaenergetica
complessivadiunimmobile,misurando
oltreaiconsuminecessariperil
riscaldamentoinvernale,anchequelli
perlaclimatizzazioneestivae,nelcasodi
uffici,quellilegatiall’illuminazione.Il
precedentecertificato,Ace(Attestatodi
certificazioneenergetica),indicava,al
contrario,soloiconsumienergeticilegati
alriscaldamentoinvernale.Almomento,
però,siamoinunafasetransitoria,incui
ilcertificatoenergetico,difatto,ha
cambiatosoloilnome,mavieneredatto
secondolevecchienorme(Dpr59/2009
enormaUniTs11300).Questoinattesa
deidecretiattuatividelDl63,senzai
qualivalgonolevecchiedisposizioni
anchenelleRegionichehannouna
proprianormativainmateria.
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7L’Ape (Attestato di prestazione energetica) è
un documento redatto da un tecnico abilitato,
che indica l’efficienzaenergetica di un
immobile,ovvero l’energia necessaria sia per
il riscaldamento invernale che per
laclimatizzazione estiva o la produzione
di acqua calda sanitaria. L’Ape indicaanche
laclasse energetica in cui si colloca il bene.
Dal 6 giugno scorso l’Apeè obbligatorio per
vendere oaffittare un immobile. Pena la nullità
dei trasferimenti, oltre alle sanzioni pecuniarie.

DOMANDE

Acquisto Gli obblighi

Rischionullità senza ildocumento

Silvio Rezzonico
Maria Chiara Voci

Loscopoèquellodidareaifuturiabitan-
ti della casa un’informazione immediata
suquantoconsuma, sotto l’aspettoenerge-
tico, il bene che stanno per acquistare o
affittare. L’indicazione è racchiusa in un
documento che dal 6 giugno si chiama
Ape (Attestato di prestazione energetica)
eche deveessereprodottoper tutte lenuo-
ve costruzioni o in caso di ristrutturazio-
ne di un immobile, di vendita, di locazione
e persino di cessione a titolo gratuito. Pe-
na: una serie di sanzioni, ma soprattutto la
nullità del contratto di trasferimento.

Il quadro sulla certificazione energetica
in Italia è così ridisegnato dalla legge
90/2013, che è entrata in vigore il 4 agosto
scorso e ha convertito il Dl 63/2013 di inizio
giugno. Con questo provvedimento, con
cui sono integrati i contenuti del Dlgs
192/2005 (il testo base nel nostro Paese sul
rendimento energetico), anche Roma rece-
pisce la direttiva europea 2010/31/Ue.
L’Ape, che sostituisce il vecchio Ace (Atte-
statodicertificazioneenergetica),èildocu-
mento che attesta la prestazione energetica
di un edificio e fornisce raccomandazioni
perilmiglioramentodell’efficienzaenerge-
tica. A sua volta, la prestazione energetica
dipendedalla quantitàannuadienergiapri-
maria effettivamente consumata o che si
prevede necessaria per soddisfare, con un
uso standard dell’immobile, i vari bisogni
energeticidell’edificio.Valeadire: laclima-
tizzazione invernale ed estiva, la prepara-
zionedell’acquacaldaperusi igieniciesani-
tari, laventilazionee,perilsettoreterziario,
l’illuminazione,gli impiantiascensoriesca-
le mobili. Difficile quantificare da subito il
costodel nuovo documento che, è più com-
plesso del vecchio Ace, il quale, in linea di
massima, si aggirava dai 250 ai mille euro a
seconda anche delle dimensioni della casa.

In base alla prestazione raggiunta, l’unità
immobiliare viene anche classificata in una

scala da A a F. L’attestato riporta, dunque,
anchelaclasseenergetica; irequisitiminimi
diefficienzaenergeticavigenti;leraccoman-
dazionipermigliorarelaperformance,sepa-
randolaprevisionediinterventidiristruttu-
razione importanti da quelli di riqualifica-
zioneenergetica.

Latarga deve essere rilasciata da esper-
ti qualificati e indipendenti, in possesso
di iscrizione all’Ordine o Collegio e dei
requisiti di formazione ed esperienza fis-
sati nel Dpr 75/2013. Sarà valida per dieci
anni, a meno che nel frattempo l’immobi-
le non venga sottoposto a una riqualifica-
zione tale da cambiarne i consumi (per
esempio, con la sostituzione degli infissi)
o che non vengano eseguiti i controlli dei
sistemi tecnici, in primis sugli impianti
termici, fissati dalla legge.

I soggetti obbligati
Il rilascio dell’Ape spetta, nel caso di im-
mobili nuovi o ristrutturati, alla società o

impresache haeffettuato i lavori; tocca in-
vecealproprietariodiun’unità immobilia-
re in caso di cessione o di affitto produrre
l’attestato da allegare agli atti. Già nell’an-
nuncio immobiliare è obbligatorio indica-
re sia l’indice di prestazione energetica
dell’involucro edilizio e globale (dell’inte-
ro edificio o dell’unità immobiliare), sia la
classe energetica di riferimento.

In attesa di uno o più decreti attuativi che
dovranno essere emanati dal ministero del-
lo Sviluppo entro l’anno, la targa si compila
ancora secondo le regole del vecchio Ace e
cioèseguendolenormeUni/Ts11300,larac-
comandazione Cti 14/2003 e la Uni En 15193
per l’illuminazione.

Comehachiaritounanuovacircolare(no-
ta n. 00416 del Dipartimento per l’energia
dello Sviluppo economico), sui territori
(Lombardia, Piemonte, Liguria, Emilia Ro-
magna, Valle d’Aosta e le Province di Tren-
toeBolzano)conunpropriosistemaperl’at-
testatodicertificazione(recependoladiret-
tiva 2002/91/CE e solo in alcuni casi già la
2010/31/Ue) si procede con le regole locali.
È aperto comunque un tavolo di confronto
con il ministero, per superare le distinzioni
erendere omogeneo il rilascio.

Le sanzioni
Il Parlamento ha reintrodotto la nullità
degli atti in caso di mancata allegazione
dell’Ape al contratto di vendita o locazio-
ne. Previsione che era stata cancellata nel
2008 dalla legge 133. Ciò vale per tutto il
territorio nazionale, comprese le Regioni
che hanno un sistema locale di rilascio
delle targhe. Le sanzioni, rese più severe
dal Dl 63, cambiano invece a seconda del-
la disciplina nazionale o locale. A livello
nazionale, solo per citare qualche esem-
pio, il costruttore o il titolare di un fabbri-
cato che non predispone l’Ape per un im-
mobile nuovo o ristrutturato va incontro
a una multa dai 3mila ai 18mila euro.
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Angelo Busani
Nullitàper icontrattidi«vendita»,per

gli«atti di trasferimento di immobili a tito-
logratuito»eper i «nuovicontrattidi loca-
zione» qualora l’Attestato di prestazione
energetica (Ape) non sia «allegato al con-
tratto»: è questa la novità, abbastanza di-
rompente, della legge di conversione del
decretolegge63/2013, in temadiprestazio-
ne energetica nell’edilizia (il cosiddetto Dl
"eco-bonus"), la quale introduce, con tale
tenoreletterale,ilnuovocomma3-bisall’ar-
ticolo6delDlgs 192/2005.

La novità è dirompente. Non solo la nor-
ma dispone una sanzione civilistica gravis-
sima(chesiaggiunecomunqueaquellepe-
cuniarie, riassunte nella tabella a fianco) -

quando invece l’introduzione, a opera del
Dl63/2013,diunlargopanoramadinotevo-
li sanzioni pecuniarie, aveva fatto credere
che, sul discorso sanzionatorio in tema di
Ace/Ape, ampiamente sviluppatosi in pas-
sato,fossestatapostalaparolafine-,maan-
che finirà inevitabilmente per porre seri
ostacoliallacontrattazioneimmobiliare,al-
meno per qualche tempo (e cioè fino a che
gli operatori non avranno preso dimesti-
chezza con questa complicata materia).
L’unica consolazione è che, trovandoci in
un periodo di mercato asfittico e per di più
inagosto,questa ipotizzataparalisinondo-
vrebbecomunqueavereeffetticatastrofici.

Itemichelanormasollevasonomoltepli-
ci e, in taluni casi, niente affatto semplici.

Anzitutto, va notato che la nuova discipli-
nahaunampiospettroapplicativo:sioccu-
pa infatti di qualsiasi contratto di «vendi-
ta» (e quindi anche i contratti che abbia-
no a oggetto solo quote di comproprietà
oppure diritti reali parziari), di qualsiasi
atto «a titolo gratuito» (e quindi, per
esempio, di donazioni, di patti di famiglia
editrusttraslativi)ediqualsiasinuovocon-
trattodi locazione.

Quantoaicontrattitraslativiatitoloone-
roso,cisaràdaverificareselanuovanorma
riguardilesolecompravendite,comeilsuo
datotestualefarebbepensare,oppuresees-
sa contempli qualsiasi tipologia di atto tra-
slativo: permute, conferimenti in società,
transazioni, renditevitalizie eccetera.

Altro problema è quello di stabilire che
valenzaabbianolenormeregionaliemana-
te in materia di Ace/Ape con riguardo
all’attività negoziale. Sul punto, pare scon-
tato concludere che, essendo la materia
contrattuale sottratta per definizione al le-
gislatore regionale (articolo 117, comma 2,
letteral)dellaCostituzione)edessendodi-
spostaunasanzionecosìgravecomelanul-
lità a opera della legge statale, inevitabil-
mente ciò finisce per mettere fuori gioco
qualsiasi altra prescrizione di rango gerar-
chico inferiore.

Parerisoltoinveceiltemadicomeconfe-
zionare l’attestato nelleRegioni che hanno
emanatounaproprianormativa:sidovreb-
be continuare a utilizzare gli Ace elaborati
comedispostodallenormative"locali",co-
mesuggeriscelanotadelloSviluppoecono-
mico prot. n. 00416 del 7 agosto 2013 (si ve-
daIlSole 24Ore dell’8agostoscorso).
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LESANZIONI

ILLUSTRAZIONE IL SOLE 24 ORE

Perdubbieindicazioniscrivetea
normeetributi.ilmiogiornale

@ilsole24ore.com,
lacaselladelSole24Orededicata

acontribuentieprofessionisti

Ilcertificatoenergetico
vasempreallegato

Ape

Sanzione (in euro)

Minima Massima

Per chi vende
senza Ape 3.000 18.000

Per chi affitta
senza Ape 300 1.800

Per gli annunci
senza Ape 500 4.200

Al progettista
per falsa
attestazione

700 4.200


