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Attestato di prestazione energetica dell'edificio - definizioni

L'attestato di certificazione energetica (ACE), ossia “// documento redatto nel rispetto delle norme
contenute nel presente decreto, attestante la prestazione energetica ed eventualmente alcuni parametri
energetici caratteristici dell'edificio" [art. 2, comma 1, lett. d), DLgs 192/2005], ¢ stato sostituito
ovunque dall'attestato di prestazione energetica dell'edificio. Conseguentemente, ad opera dell'art. 18,
comma 1, la relativa definizione di ACE & stata espunta dal DLgs 192/2005.

Considerato che l'acronimo di attestato di prestazione energetica non puo che essere APE, la definizione
dell'APE ¢ la seguente: “documento, redatto nel rispetto delle norme contenute nel presente decreto
e rilasciato da esperti qualificati e indijpendenti che attesta la prestazione energetica di un edificio
attraverso ['utilizzo di specifici descrittori e fornisce raccomandazioni per il miglioramento
dell'efficienza energetica’ [lettera |-bis), art. 2, comma 1, nuovo DLgs 192/2005].

A sua volta, per prestazione energetica di un edificio si intende la “quantitd annua di energia primaria
effettivamente consumata o che si prevede possa essere necessaria per soddistfare, con un uso standard
dell'immobile, i vari bisogni energetici dell'edificio, la climatizzazione invernale e estiva, la preparazione
dell'acqua calda per usi igienici sanitari, la ventilazione e, per il settore terziario, /'illuminazione, gli
impianti ascensori e scale mobili. Tale quantita viene espressa da uno o piu descrittori che tengono conto
del livello di isolamento dell’edificio e delle caratteristiche tecniche e di installazione degli impianti
tecnici. La prestazione energetica puo essere espressa in energia primaria non rinnovabile, rinnovabile, o
totale come somma delle precedent/!" [lettera c), art. 2, comma 1, nuovo DLgs 192/2005].

Dunque, I'APE non si limiterd a certificare genericamente la prestazione energetica dell'edificio (come
avveniva in passato con I'ACE), ma rechera anche raccomandazioni per la futura vita energetica
dell'edificio. In particolare, sulla falsariga di quanto previsto nell'art. 6, comma 12, lett. b), n. 7, nuovo
DLgs 192/2005, la seconda parte dell’ APE dovrd recare quindi “/e raccomandazioni per il miglioramento
dell'efficienza energetica dell'edificio con le proposte degli interventi piu significativi  ed
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economicamente convenienti, separando la previsione di interventi di ristrutturazione importanti da quelli
di rigualificazione energeticd'.

Esempio modulistica ACE - regione Piemonte

el CI QNN ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA [ Bze o3 ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA
B mPIEMONTE B B PIEMONTE

ANAGRAFICA EDIFICIO DATI GENERALI ULTERIORI INFORMAZIONI ENERGETICHE N. certificato: Bl

Comune: Destinarione d'uso Classe energetica globale nazionale dell’edificio
Indirizzo: Anno di costruzione/ultima ristrutturazione: > - - —
NCEU: f n sub Tipologia edificio: Prestazione energetica raggiungibile
Piano: n N | Volume lordo riscaldato (m): Prestazione riscaldamento
. Superficie disperdente totale (m?): — - - .
Progettista: Fottore i forma /Y (m 1) Limite normativo nazionale per il riscaldamento
Direttore dei Lavori: Trasmittanza media superfici opache (W/m?k): Qualita termica estiva edificio
Costruttore: Trasmittanza media superfici frasparenti(W/m2k) (punto 6.1 del D.M. 26 giugno 2009)
Z::;;L‘mem:;c[:? crome Rendimento medio globale stagionale dell'impianto di riscaldamento
Tipologia impianto di riscaldamento: Limite normativo regionale impianto termico (D.G.R. 46-11968)
Fonfe energefica per acqua calda sanilaria Coefficiente di prestazione della pompa di calore (se installata)
Y L|m|_te no"rmatlvo per prestazione energetica della pompa di calore
(seir )
Basso consumo
m»
o=
= Motivazione di rilascio del presente attestato:
INDICI DI FABBISOGNO DELL'EDIFICIO B Data titolo abilitativo a costruire/ristrutturare:
BI S Rispetto degli obblighi normativi in campo energetico ( ):
Fabbisogno di energia termica utile ideale = 3“"‘ y
B < [
- —— — . B 00 Il sottoscritto certificatore nato a
NG il residente a CF ai sensi degli
imite di legge kWh/m2 E““, . TS : g-
articoli 46 e 47 del D.P.R. 445/2000, consapevole delle responsabilita e delle sanzioni
Fabbisogno di energia termica ufile per Alfo consumo penali previste dall'articolo 76 dello stesso D.P.R. per false attestazioni e mendaci
acqua calda sanitaria = kWh/m2 Indice prest. energ. globale: kWh/m2 dichiarazioni, ai fini di assicurare indipendenza ed imparzialita di giudizio, dichiara:
[ [CInel caso di certificazione di edifici di nuova costruzione, I'assenza di
Quota di energia coperta da fonti rinnovabili: % y o . N . . . P
conflitto di interessi, ovvero il non coinvolgimento diretto o indiretto nel

processo di progettazione e realizzazione dell'edificio oggetto della
presente certificazione o con i produttori dei materiali e dei componenti in
ETTARI DI BOSCO = Ha esso incorporati nonché rispetto ai vantaggi che possano derivarne al
richiedente;
[Inel caso di certificazione di edifici esistenti, 'assenza di conflitto di
interessi, ovvero di non coinvolgimento diretto o indiretto con i produttori
dei materiali e dei componenti in esso incorporati nonché rispetto ai

St bd i
[Inel caso di certificazione di edifici pubblici o di uso pubblico, di operare in

0 [Kg/m®*anno] EMISSIONE DI CO2 Kg/méanno 100

SISTEMA INTERVENTO PRIORTA" | TEMPO DI nome e per conto dell'ente pubblico ovvero dell'organismo di diritto
RITORNO pubblico proprietario dell’edificio oggetto del presente attestato di
certificazione energetica e di agire per le finalita istituzionali proprie di tali
EDIFICIO enti ed organismi.

Il sottoscritto acconsente al trattamento dei dati personali per i soli fini
istituzionali ai sensi delle disposizioni di cui al d.Ilgs 30 giugno 2003 n. 196
"Codice in materia di dati personali”.

IMPIANTO Li il

Firma digitale del Certificatore

N. certificato: B1 Scadenza:

Si & usato il tempo futuro per descrivere il contenuto dell’ APE e la sua concreta applicazione in quanto
I'art. 6, comma 12, nuovo DLgs 192/2005 affida I'adeguamento del DM 26 giugno 2009 - pubblicato in 6.U.
n. 153 del 10 luglio 2009, recante “Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edificl’
(decreto a sua volta gid oggetto di modificazioni) - ad un successivo decreto interministeriale di non
immediata emanazione. In particolare, lart. 6, comma 12, nuovo DLgs 192/2005 stabilisce che
I'adeguamento dall’ACE all'APE deve avvenire con “decreto del Ministro dello sviluppo economico, di
concerto con i Ministri dell‘ambiente e della tutela del territorio e del mare, delle infrastrutture e dei
trasporti e per la pubblica amministrazione e la semplificazione, d'intesa con la Conferenza unificata,
sentito /| CNCU, avvalendosi delle metodologie di calcolo definite con i decreti di cui all'articolo 4..".
Anche per |'emanazione dei decreti previsti nell'art. 4, nuovo DLgs 192/2005, come modificato dall'art. 4,
non e prevista una data cid che rende incerta qualsiasi previsione sui tempi per |'aggiornamento delle linee
guida di cui al citato DM 26 giugno 2009 (cfr. anche art. 18, comma 2, nuovo DLgs 192/2005, citato nel
paragrafo 2).

Nel senso di un'applicazione differita dellAPE, oltre al pronunciamento di Confedilizia mediante
comunicato stampa del 6 giugno 2013, si veda soprattutto la circolare del Ministero dello Sviluppo
Economico n. 12976 del 25 giugno 2013 (emessa all'indomani del decreto-legge n. 63/2013), con cui erano
stati forniti alcuni chiarimenti in merito all'applicazione delle disposizioni riguardanti il contenuto
sostanziale dell' APE.
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Ad avviso del Ministero, in attesa dell'adeguamento della normativa tecnica e delle linee guida di cui al DM
26 giugno 2009, |I' APE doveva essere redatto applicando gli stessi criteri dell'attestato di certificazione
energetica. Sempre secondo la circolare ministeriale, poi, nelle Regioni che avevano gia provveduto a
legiferare avrebbe continuato ad applicarsi la previgente normativa (ad es., nel Lazio, avrebbe continuato
ad applicarsi la delibera G.R. n. 133/2010). Tali anticipazioni sono state sostanzialmente confermate nel
nuovo testo dell'art. 17, DLgs 192/2005, introdotto dall'art. 13-bis legge n. 90/2013, che ha interamente
riformulato la clausola di cedevolezza in tema di rapporti tra normativa statale e regionale.
Con successiva circolare n. 16416 del 7 agosto 2013, il Ministero dello Sviluppo Economico ha ribadito che
“fino allemanazione dei decreti previsti dallarticolo 4, si adempie alle prescrizioni di cui al decreto legge
stesso come convertito, con modificazioni, dalla legge 3 agosto 2013, n. 90, redigendo I'APE secondo /e
modalitd di calcolo di cui al decreto del Presidente della Repubblica 2 aprile 2009, n.59, fatto salvo nelle
Regioni che hanno provveduto ad emanare proprie disposizioni normative in attuazione della direttiva
2002/91/CE in cui, sempre nelle more dellemanazione dei decreti suddetti o dellemanazione di norme
regionali volte al recepimento della direttiva 2010/31/UE, si sequira ad applicare la normativa regionale in
materid'.

Edifici esclusi dall’APE e dal DLgs 192/2005

E' stata ampliata l'individuazione non esaustiva degli edifici non soggetti ad attestato (sia esso APE o

ACE), disposta dall'art. 2 comma 1, citato DM 22 novembre 2012 (che, ad esempio, includeva i box, i

depositi e gli altri edifici “a questi equiparabili in cui non é necessario garantire un confort abitativo"),

introducendo anche le seguenti tipologie di edifici:

« “edifici industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo
produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabill";

« “edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione",

«  “fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati";

« “edifici che risultano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base della destinazione
d'uso di cui all'articolo 3 del DPR 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede
I'installazione e |'impiego di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse,
parcheggi multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi (per questi
ultimi casi, l'art. 3, comma 3-ter, DLgs 192/2005 precisa che il decreto si applica limitatamente alle
porzioni eventualmente adibite ad uffici ed assimilabili, purché scorporabili ai fini energetici.”;

«  “edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento di attivita religiose'.

Per tutte queste categorie di edifici sembra esclusa I'applicazione dell'intero DLgs 192/2005.

Articolo 3 del DPR 26 agosto 1993, n. 412

1. Gli edifici sono classificati in base alla loro destinazione d'uso nelle seguenti categorie:

E.1 Edifici adibiti a residenza e assimilabili:

E.1 (1) abitazioni adibite a residenza con carattere continuativo, quali abitazioni civili e rurali, collegi, conventi,
case di pena, caserme; E.1 (2) abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali case per
vacanze, fine settimana e simili; E.1 (3) edifici adibiti ad albergo, pensione ed attivita similari;

E.2 Edifici adibiti a uffici e assimilabili: pubblici o privati, indipendenti o contigui a costruzioni adibite anche ad
attivita industriali o artigianali, purché siano da tali costruzioni scorporabili agli effetti dell'isolamento termico;
E.3 Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cura e assimilabili ivi compresi quelli adibiti a ricovero o cura di
minori 0 anziani nonché le strutture protette per l'assistenza ed il recupero dei tossico-dipendenti e di altri
soggetti affidati a servizi sociali pubblici;

E.4 Edifici adibiti ad attivita ricreative o di culto e assimilabili: E.4 (1) quali cinema e teatri, sale di riunioni per
congressi; E.4 (2) quali mostre, musei e biblioteche, luoghi di culto; E.4 (3) quali bar, ristoranti, sale da ballo;
E.5 Edifici adibiti ad attivita commerciali e assimilabili: quali negozi, magazzini di vendita all'ingrosso o al
minuto, supermercati, esposizioni;

E.6 Edifici adibiti ad attivita sportive: E.6 (1) piscine, saune e assimilabili; E.6 (2) palestre e assimilabili; E.6 (3)
servizi di supporto alle attivita sportive;

E.7 Edifici adibiti ad attivita scolastiche a tutti i livelli e assimilabili;

E.8 Edifici adibiti ad attivita industriali ed artigianali e assimilabili.

2. Qualora un edificio sia costituito da parti individuali come appartenenti a categorie diverse, le stesse devono
essere considerate separatamente e cioe ciascuna nella categoria che le compete.
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Contratti di compravendita, di trasferimento di immobili a titolo gratuito e di locazione

Secondo i commi 2 e 3, art. 6, DLgs 192/2005, nel caso di vendita, di trasferimento di immobili a titolo
gratuito o di nuova locazione di edifici o unita immobiliari, il proprietario deve produrre I'APE (oggi, ancora
contenutisticamente ACE), rendendolo disponibile al potenziale acquirente o locatario e consegnhandolo al
termine delle trattative.

In caso di vendita o locazione di un edificio prima della sua costruzione, il venditore o “locatario” deve
fornire evidenza della futura prestazione energetica dell'edificio, producendo I'APE (oggi, ancora
contenutisticamente ACE) entro quindici giorni dalla richiesta di rilascio del certificato di agibilita.
Questa modificazione, peraltro, sembra in linea con l'orientamento giurisprudenziale secondo cui “//
certificato andava ad ampliare il novero dei documenti (permesso di costruire, certificato di abitabilitd),
relativi alla proprieta ed all ‘uso della cosa venduta che, ai sensi dell'art. 1477 cod. civ., il venditore doveva
consegnare al compratore. Pertanto, la mancata consegna dell'ACE non rendeva la vendita invalida, ovvero,
nulla, piuttosto legittimava /'acquirente a domandare la risoluzione del contratto per inadempimento del
venditore, ai sensi del combinato disposto degli artt. 1477 - 1453 - 1455 cod. civ., in gquanto era interesse
del compratore acquisire la proprietd di un bene conforme alla normativa vigente, anche in materia di
efficienza energetica. £ di piu, considerato che la mancata consegna della certificazione energetica (ACE)
non comportava l'invalidita dell'atto, la stessa poteva essere consegnata anche, successivamente, o in
ragione di un preventivo accordo delle parti o su semplice richiesta del compratore, anche dopo /a vendita
del bene" (cosi, Cass. civ., sez. IT, 17 luglio 2012, n. 12260).

Peraltro, fermo restando che la sottoscrizione di nuovi contratti di locazione deve essere accompagnata
dalla redazione e messa a disposizione dell’APE/ACE o, per meglio dire dalla loro allegazione, non & stato
previsto se identico obbligo sussista in caso di rinnovi di contratti di locazione che, originariamente, ne
fossero privi. In altri termini, al di la della casistica indicata nel nhuovo art. 6, comma 2, non & chiaro se la
rinnovazione del contratto di locazione deve essere con I'APE oppure no infatti ai sensi dell'art. 28, legge
392/1978 e succ. mod., la rinnovazione tacita del contratto di locazione per immobili a destinazione d'uso
non abitativa non comporta la sottoscrizione di un nuovo contratto, ma determina la prosecuzione del
contratto originario senza soluzione di continuita.

Sanzioni civilistiche

L'attuale formulazione dell'art. 6, comma 3-bis, DLgs 192/2005 stabilisce che nei contratti di vendita,
negli atti di trasferimento di immobili a titolo gratuito o nei nuovi contratti di locazione, I'APE deve
essere allegato “pena la nullita degli stess/' contratti.

Sul punto, si riportano integralmente le considerazioni svolte dallo Studio del Notariato del 2013: “La
norma in commento stabilisce che /'obbligo di allegazione é posto a pena di nullita. Contrariamente, perd, a
quanto prevedeva lart. 15, c. 8, del DLgs 192/2005, nel suo testo originario (successivamente abrogato
dallart. 35, c. 2bis, decreto legge 25 giugno 2008 n. 112 nel testo emendato in sede di conversione dalla
legge 6 agosto 2008 n. 133) la norma in commento non prevede piu che «la nullitd puo essere fatta valere
solo dall'acquirente». I/ legislatore ha ritenuto, pertanto, di non far piu ricorso ad una nullita cd. «di
protezione» (o relativa). Siamo, quindi, in presenza di una nullita assoluta, con la consequenza che: la
nullitd puo essere fatta valere da chiungue e puo essere rilevata dufficio dal giudice; lazione per far
dichiarare la nullita non é soggetta a prescrizione; il contratto nullo non puo essere convalidato".

In questo modo ¢& lecito affermare che, per una serie di contratti individuata dal legislatore in maniera
non del tutto univoca, sia stata posta la parola fine sugli effetti della mancata allegazione dell'ACE (oggi,
APE). Sul punto, vengono in soccorso le indicazioni dei punti 1) e 2) dello Studio Notariato 2013 che, dopo
aver sottolineato l'asistematicitd della novella 2013, che cosi possono essere compendiate. L'obbligo di
allegazione dell’APE non ¢ limitato al solo atto di compravendita ma si estende anche agli atti di permuta
e, pit in generale, agli atti di alienazione a titolo oneroso, con esclusione quindi degli atti di divisione
aventi natura dichiarativa. Gli atti a titolo gratuito interessati dall'obbligo di allegazione dell’APE sono, in

Pag. 4



APE
primo luogo, gli atti di cui agli artt. 769 e ss. cod. civ. (ossia le donazioni), nonché quei negozi che
trasferiscono immobili a titolo gratuito senza spirito di liberalitd (ad es. patto di famiglia o negozio
di frust non autodichiarato). Non sono soggetti all'obbligo di allegazione dell'APE, invece, gli atti a titolo
gratuito privi di effetti traslativi quali, ad esempio, la costituzione del vincolo di destinazione in favore di
persone disabili ex art. 2645-ter, cod. civ.

Sanzioni amministrative

Qualora sia violato I'obbligo di dotare di APE un edificio o un'unita immobiliare, i commi 8 e 9 dell'art.

15, nuovo DLgs 192/2005, stabiliscono le seguenti sanzioni amministrative:

* in caso di vendita e, in genere, tutti gli atti che producono lo stesso trasferimento a titolo
oneroso e, anche per gli atti traslativi a titolo gratuito (in giurisprudenza, si segnala
un'interessante sentenza del Tribunale di Napoli, 20 aprile 2011, secondo cui la disciplina sulla
certificazione energetica introdotta dall'art. 13, DLgs 28/2011 & applicabile anche alle espropriazioni
forzate e, in genere, alle vendite giudiziali, anche in corso alla data di entrata in vigore delle nuove
disposizioni (29 marzo 2011), purché non sia stato ancora emesso il decreto di trasferimento) viene
prevista una sanzione amministrativa di importo compreso tra 3.000 euro e 18.000 euro (PMR.
6.000 €);

* in caso di nuova locazione viene prevista una sanzione amministrativa di importo compreso tra
300 euro e 1.800 euro (PMR. 600 €).

In linea con le previsioni dell'art. 6, comma 2-quater, DLgs 192/2005, introdotto dall'art. 12, comma 1,

lettera c), DLgs 28/2011, il nuovo comma 8 dell'art. 6, DLgs 192/2005 stabilisce che gli annunci

commerciali di vendita o locazione di edifici devono riportare “g/i indici di prestazione energetica
dell'involucro edilizio e globale dell'edificio o dellunita immobiliare e Ila classe energetica
corrispondente’. Anche questa modifica s'inserisce nell'obiettivo del legislatore di conseguire un'attenta

e consapevole valutazione delle caratteristiche energetiche degli edifici.

Qualora il responsabile dell'annuncio (sia esso privato offerente o soggetto titolare di un'‘agenzia

immobiliare) violi I'obbligo indicato nel paragrafo 5, l'art. 15, comma 10, DLgs 192/2005 viene

prevista una una sanzione amministrativa per un importo compreso tra 500 euro e 3.000 euro (PMR.

1.000 €).

Si sottolinea che:

* sono tre i valori da indicare: Ipe, classe energetica, e indice involucro;

¢ lindice involucro fa riferimento sia al riscaldamento che al raffrescamento. Se ci sono entrambi vanno
messi entrambi; altrimenti si mette solo quello indicato;

* la legge non fa alcun tipo di distinzione sulle forme/mezzi pubblicitari. Di conseguenza l'obbligo
riguarda ogni forma - cartacea, web, sulle vetrine e anche quella tradizionale con i cartelli appesi sui
terrazzi;

* i controlli sono demandati ai comuni deputati al controllo / sanzione;

* le agenzie devono avere copia dell'attestato dal quale sono stati presi i dati;

* la legge & operativa e vanno eliminati i cartelli/diciture “in attesa di" perché altrimenti si &
sanzionabili.

In caso di vendita/locazione di immobile “sulla carta” si possono riportare i parametri richiesti

prendendoli da documenti diversi a secondo dello stato di avanzamento burocratico della pratica per il

permesso a costruire:

« se rispetto allimmobile e stato richiesto il solo permesso e ancora e in costruzione, si possono
prendere i parametri dal progetto di impianto presentato; in ogni caso occorre farsi fare una
dichiarazione del progettista/ costruttore;

« se limmobile & quasi ultimato e probabile che sia gia disponibile I'attestato di qualificazione
energetica; questo infatti, per legge, deve essere consegnato in comune insieme alla dichiarazione di
fine lavori e assevera la conformita o meno delle opere realizzate rispetto al progetto iniziale;
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* in caso di vendita o locazione sulla carta poi nell'atto il venditore e locatore forniranno evidenza della

futura prestazione energetica e si avra impegno del venditore locatore a produrre e consegnare
I'attestato congiuntamente alla dichiarazione di fine lavor:i.

Infine, un'ultima particolarita: I'attestato deve essere reso sotto forma di atto notorio. Se viene
consegnato il solo attestato occorre anche la copia della dichiarazione del tecnico che lo ha rilasciato.

Clausola di cedevolezza
L'art. 17, DLgs 192/2005, come sostituito dall'art. 13-bis, prevede che: “in relazione a quanto disposto
dall'articolo 117, gquinto comma, della Costituzione, le disposizioni di cui al presente decreto si applicano
alle regioni e alle province autonome che non abbiano ancora provveduto al recepimento della direttiva
2010/31/UE fino alla data di entrata in vigore della normativa di attuazione adottata da ciascuna regione
e provincia autonoma. Nel dettare la normativa di attuazione le regioni e le province autonome sono tenute
al rispetto dei vincoli derivanti dall'ordinamento europeo e dei principi fondamentali desumibili da/
presente decreto. Sono fatte salve, in ogni caso, le norme di attuazione delle regioni e delle province
autonome che, alla data di entrata in vigore della normativa statale di attuazione, abbiano gia provveduto
al recepimento”.
In sostanza, secondo il condivisibile riepilogo fornito dallo Studio del Notariato del 2013 occorre
distinguere tra:

1. Regioni e Province autonome che non hanno ancora adottato specifiche disposizioni conformi alla

direttiva 2010/31/UE;
2. Regioni e Province autonome che hanno gia adottato specifiche disposizioni conformi alla direttiva
2010/31/UE.

Per le ipotesi di cui al punto 1, la disciplina dettata dal DLgs 192/2005, come da ultimo modificata, trova
integrale applicazione.
Per le ipotesi di cui al punto 2, la disciplina regionale in materia prevale, ferma restando I'esigenza di
coordinarla ed integrarla, per quanto non espressamente normato, con la disciplina nazionale introdotta
dalla legge n. 90/2013.
Infine, con riferimento all'obbligo di allegazione di cui all'art. 6, comma 3-bis, nuovo DLgs 192/2005, si
condividono appieno le considerazioni svolte nel citato Studio del Notariato 2013 qui di seguito riportate:
“tale disposizione' [art. 6, comma 3-bis] “deve ritenersi comungue applicabile su tutto il territorio
nazionale e gquindi anche in quelle Regioni che abbiano recepito nella loro legislazione la direttiva
2010/31/UE, in quanto si tratta di disciplina che attiene alla validita formale degli atti traslativi e che
quindi rientra nel cd. "ordinamento civile’, materia, questa, di competenza esclusiva dello Stato (art. 117,
¢. 2, lett. |) Cost.). Ovviamente nelle Regioni, con legislazione aggiornata alla direttiva 2010/31/UE, si
applichera la specifica disciplina in tema di allegazione, a pena di nullitd, con riguardo alla certificazione
energetica da rilasciarsi secondo le modalita e le prescrizioni previste nella legge Regionale (non
troveranno, peraltro, applicazione, quali ipotesi di esonero dallobbligo di allegazione, le esclusioni
dallobbligo di dotazione previste a livello esclusivamente regionale e non nazionale, come ad esempio /e
esclusioni per le cessioni di quote previste in talune leggi regionali)'.
E' complessa e molto frammentata la huova normativa che concerne lo stato energetico di ogni manufatto.
La normativa sulla certificazione energetica e il DLgs 19 agosto 2005 n. 192 (cosi come modificato dal D.L
4 giugno 2013 n. 63 convertito, con modificazioni, dalla Legge 3 agosto 2013 n.90).

Riepilogando

L'Ace aveva una validita decennale; in tal senso la sua validita permane e si possono ancora comunque

pubblicizzare i suoi parametri.

® L'APE - nel caso di edifici o immobili esistenti venduti o locati a un nuovo conduttore - & prodotto a
cura del proprietario dell'immobile che deve renderlo disponibile al potenziale acquirente/conduttore
sin dall'avvio delle trattative e deve consegnarlo alla fine delle medesime
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Nei contratti di vendita o nei nuovi contratti di locazione, inoltre, deve essere inserita un'apposita
clausola con la quale l'acquirente o il condutture danno atto di aver ricevuto le informazioni e la
documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine all'attestazione della prestazione energetica
dell'immobile
L'APE deve essere allegato ai contratti di vendita o locazione e ai contratti di trasferimento di
immobili a titolo gratuito pena la nullita dell'atto.

Particolarita:

in caso di locazioni, l'obbligo per il proprietario di produrre e consegnare Ape si applica alle "nuove
locazioni”: ne consegue che Ape non & obbligatorio in caso di rinnovo dei contratti gia in essere alla
data del 6 giugno 2013;

sempre in tema di locazioni, la legge non fa alcuna distinzione fra i vari tipi di locazione. In tal senso
I'Ape, ad eccezione del caso dei rinnovi di cui sopra, & sempre obbligatorio per ogni forma di
locazione: turistica (indipendentemente da durata), abitativa etc. Ne consegue che si applica anche ai
contratti di leasing aventi oggetto un immobile e ai contratti di affitto di azienda nel caso in cui il
cedente metta a disposizione anche il bene nel quale viene esercita I'azienda;

sia nella proposta di acquisto che nelle proposte di locazione vanno inserite le seguenti clausole:
"l'acquirente/ conduttore da atto di aver ricevuto tutte le informazioni in ordine all'attestazione della
prestazione energetica degli edifici e che il venditore / locatore ha reso disponibile I'attestato di
prestazione energetica all'avvio delle trattative. Il venditore / locatore assume 'obbligo di consegnare
tale attestato alla conclusione delle medesime per consentirne l'allegazione all'atto definitivo di
compravendita / al contratto di locazione pena la nullita del contratto”;

in caso di contratto preliminare di compravendita si pué inserire tale clausola: “Ai sensi e per gli
effetti del DLgs 192/2005 cosi come modificato dal D. Lgs 311/2006 e dal D.L. 63/2013 convertito,
con modificazioni, dalla Lg. 90/2013, la parte promittente venditrice consegna alla parte promissaria
acquirente |'attestato di prestazione energetica redatto in data ... da.... con la precisazione che, a
decorrere dalla data del suo rilascio, non si sono verificate cause di decadenza (quali scadenza del
termine di dieci anni dalla sua emissione ovvero interventi di riqualificazione o ristrutturazione che
abbiano modificato le prestazioni energetiche dell'immobile, ovvero mancato rispetto delle
prescrizioni per le operazioni di controllo di efficienza energetica nei termini di legge). la parte
promissaria acquirente da pertanto atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione,
comprensiva dell'attestato, in ordine all'attestazione della prestazione energetica degli edifici. La
parfe promissaria acquirente assume espressamente l'obbligo di provvedere, sotto la propria
responsabilita alla conservazione di detto attestato e alla sua consegna al notaio rogante per
consentirne l'allegazione all'atto definitivo di compravendita pena la nullita del contratto”;

in caso di contratto di locazione si puo inserire la clausola: “Ai sensi e per gli effetti del DLgs
192/2005 cosi come modificato dal D. Lgs 311/2006 e dal D.L. 63/2013 convertito, con modificazioni,
dalla Lg. 90/2013, la parte locatrice consegna alla parte locataria l'attestato di prestazione
energetica redatto in data..... da..... con la precisazione che, a decorrere dalla data del suo rilascio, non
si sono verificate cause di decadenza (quali scadenza del termine di dieci anni dalla sua emissione
ovvero interventi di riqualificazione o ristrutturazione che abbiano modificato le prestazioni
energetiche dell'immobile, ovvero mancato rispetto delle prescrizioni per le operazioni di controllo di
efficienza energetica nei termini di legge); la parte locataria da pertanto atto di aver ricevuto le
informazioni e la documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine all'attestazione della
prestazione energetica degli edifici”.

Sitografia

Avv. ANDREA FERRUTI - Prestazione energetica degli  edifici: novita, conferme e incertezze
nel decreto-legge n. 63/2013, convertito, con modif  icazioni, nella legge n. 90/2013

http://www.lexitalia.it/articoli/ferruti_energia2.htm
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Adamo Gnoli
‘@ @@@ Ispettore Capo di PoliziaMunicipale

Quest'opera € stata rilasciata con licenza : j e
Creative Commons Attribuzione - Non N.A-A.: Pur gavantendo la massima affidabilitd riguardo

commerciale - Non opere derivate 2.5 Italia al contenuto di quanto precede, Lautore non risponde dei
Per leggere una copia della licenza viéita i Sit.O danni derivanti dalluso dei dati e delle notizie ivi
web http://creativecommons.org/licenses/by- contenute. Quanto precede rispecchia esclusivamente
nc-nd/2.5/it/ o0 spedisci una Iéttera a Creative Finterpretazione dellautore, e non impegna in modo

Commons, 171 Second Street, Suite 300, San alcuno CAmministrazione da cui dipende.
Francisco, California, 94105, USA.
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Appendice — Direttiva n. 2010/31/UE — Sintesi

La direttiva € volta a promuovere la prestazione energetica degli edifici, delle loro parti e delle unita
immobiliari, attraverso i seguenti settori di intervento:

Metodologia di calcolo della prestazione energetica degli edifici

Gli Stati membri adottano, a livello nazionale o regionale, una metodologia di calcolo della prestazione
energetica degli edifici che tiene conto di determinati aspetti, tra cui: le caratteristiche termiche
dell'edificio (capacita termica, isolamento, ecc.); l'impianto di riscaldamento e di produzione di acqua
calda; gli impianti di condizionamento d’aria; l'impianto di illuminazione incorporato; le condizioni
climatiche interne. Va anche tenuto conto di altri vantaggi come le condizioni locali di esposizione al sole,
l'illuminazione naturale, i sistemi di cogenerazione dell'elettricita e gli impianti di teleriscaldamento o
telerinfrescamento urbano o collettivo.

Fissazione di requisiti minimi

Gli Stati membri dovranno fissare, in conformita alla citata metodologia di calcolo, i requisiti minimi di
prestazione energetica in modo da conseguire livelli ottimali in funzione dei costi. I requisiti minimi di
prestazione energetica sono riveduti ogni 5 anni. Nel fissare i requisiti minimi, gli Stati membri possono
distinguere tra gli edifici gia esistenti e quelli di nuova costruzione, nonché tra diverse tipologie edilizie.

Gli edifici nuovi dovranno rispettare i requisiti e, prima dell'inizio dei lavori di costruzione, essere
sottoposti ad una valutazione sulla fattibilita relativa all'installazione di sistemi di fornitura di energia da
fonti rinnovabili, pompe di calore, sistemi di teleriscaldamento o telerinfrescamento urbano o collettivo e
sistemi di cogenerazione.

Gli edifici esistenti, destinati a subire ristrutturazioni importanti, dovranno beneficiare di un
miglioramento della loro prestazione energetica in modo da poter soddisfare i requisiti minimi.

Possono essere esclusi dall'applicazione dei requisiti minimi: gli edifici ufficialmente protetti (ad esempio
gli edifici storici); gli edifici adibiti a luoghi di culto; i fabbricati temporanei; gli edifici residenziali
destinati ad essere utilizzati per un periodo limitato dell’anno; i fabbricati indipendenti con una metratura
utile totale inferiore a 50 mgq.

In caso di nuova installazione, sostituzione o miglioramento, i sistemi tecnici per 1'edilizia, quali gli
impianti di riscaldamento, gli impianti di produzione di acqua calda, gli impianti di condizionamento
d’aria e i grandi impianti di ventilazione, devono anch'essi rispettare i requisiti in materia di prestazione
energetica.

Gli elementi edilizi che fanno parte dell’involucro dell’edificio e hanno un impatto significativo sulla
prestazione energetica dell'involucro dell'edificio (gli infissi, ad esempio) devono anch'essi rispettare i
requisiti minimi in materia di prestazione energetica quando sono rinnovati o sostituiti, in modo da
raggiungere livelli ottimali in funzione dei costi.
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In caso di costruzione o rinnovamento di un edificio, la presente direttiva incoraggia fortemente
l'introduzione di sistemi intelligenti per la misurazione del consumo energetico, conformemente alla
direttiva relativa alle norme comuni per il mercato interno dell'energia elettrica.

Obiettivo: edifici a energia quasi zero

Entro il 31 dicembre 2020 tutti gli edifici di nuova costruzione dovranno essere a energia quasi zero. Gli
edifici di nuova costruzione occupati da enti pubblici e di proprieta di questi ultimi dovranno rispettare gli
stessi criteri a partire dal 31 dicembre 2018.

La Commissione promuove l'incremento degli edifici di questo tipo tramite 1'attuazione di piani nazionali,
che comprendono: 'indicazione del modo in cui lo Stato membro applica la definizione di edifici a energia
quasi zero; gli obiettivi intermedi di miglioramento della prestazione energetica degli edifici di nuova
costruzione entro il 2015; informazioni sulle politiche e sulle misure finanziarie o di altro tipo adottate per
promuovere il miglioramento della prestazione energetica degli edifici.

Incentivi finanziari e barriere di mercato

Gli Stati membri redigono un elenco degli strumenti esistenti ed eventualmente proposti che promuovono
il miglioramento della prestazione energetica degli edifici. Tale elenco € aggiornato ogni tre anni.

Attestati di prestazione energetica

Gli Stati membri adottano un sistema di certificazione energetica degli edifici. L'attestato puo
comprendere informazioni sul consumo energetico degli edifici, nonché delle raccomandazioni per il
miglioramento in funzione dei costi.

In caso di vendita o locazione di un edificio o di un'unita immobiliare, I'indicatore di prestazione
energetica che figura nell’attestato di prestazione energetica va riportato in tutti gli annunci dei mezzi di
comunicazione commerciali.

In caso di costruzione, vendita o locazione di un edificio o di un'unita immobiliare, I'attestato va mostrato
al potenziale acquirente o nuovo locatario e consegnato all’acquirente o al nuovo locatario.

Per gli edifici in cui una metratura utile totale di oltre 500 m2 & occupata da enti pubblici e per gli edifici
con una superficie totale di oltre 500 m?2 abitualmente frequentati dal pubblico, l'attestato di prestazione
energetica va affisso in un luogo chiaramente visibile per il pubblico (il 9 luglio 2015 la soglia sara
abbassata a 250 m?2).
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APE

Norma e tipo di infrazione Sanzione P.MR.
Edittale Autorita note
competent
e
APE in caso di vendita di edifiioo | _ € 6.000 D 008 o
N oo anzione . gs stabilisce
unita immobiliare Amm.va entro 60 che nei contratti di
. . o o . da € 3.000 vendita, negli atti di
poneva in vendita un edificio o unita immobiliare 1 gg. trasferimento di immobili
. a € 18.000
senza dotarlo di APE ) a titolo gratuito o nei
Sindaco nuovi contratti di
Art. 6 comma 2 sanzionato dall'art. 15 comma 8 locazione, PAPE deve
del DLgs 192/2005 Comune essere allegato “pena Ia
nullita degli stessr”
contratti.
APE in caso di locazione di edificio o Sarm ngt- 29;‘/’;‘)%3 3"1':53
N oo anzione € 800 gs stabilisce
unita immobiliare Amm.va entro 60 che nei contratti di
vendita, negli atti di
poneva in locazione un edificio o unita immabiliare da €1300 gg. trasferimento di immobili
) a € 1.800
senza dotarlo di APE ) a titolo gratuito o nei
Sindaco nuovi contratti di
Art. 6 comma 2 sanzionato dall'art. 15 comma 9 locazione, PAPE deve
del DLgs 192/2005 Comune essere allegato “pena Ia
nullita degli stessr”
contratti.
Annunci immobiliari senza APE “Nel caso di offerta di
Sanzione € 1.000 vendita o di locazione, 1
Quale responsabile dell'annuncio immobiliare (sia | AMM.va entro 60 fto’;:ff":":;’y;f’;’;;”;’
esso privato offerente o soggetto titolare di|da € 500 ag. Amte Tuttl 1 me
, L . . A . .. a € 3.000 comunicazione
un’agenzia immobiliare) violava I'obbligo indicato e .
, . commerciali riportano gli
nel paragr‘afo_ _5, 'Iar‘t. ,’I 5, corr]mg' "ID, DLQ§ Sindaco indici di prestazione
.’I92/ EIQOS di indicare I'APE dell'edificio o unita . energetica dell’involucro
immobiliare. omune

Art. B comma 8 sanzionato dall’'art. 15 commi 10
del DLgs 192/2005

edilizio e globale
dell’edificio o dell’unita
immobiliare e Ia classe
energetica
corrispondente”
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