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Augusto Cirla

e regole sulla certifi-

cazione energeticaso-

no cambiate di nuovo

qualche settimana fa:
con il decreto «destinazione
Ttalia» (il D1 145/2013), dal 24
dicembrescorsononé pitine-
cessario allegare ’Ape (atte-
stato di prestazione energeti-
ca) alnuovo contrattodiloca-
zione per singole unita immo-
biliari. I’obbligo rimane solo
perlelocazionidiinteriedifi-
ci,oltre che peritrasferimen-
tiatitolo oneroso.

Puo stare tranquillo anche
chi-comeil lettore -hastipu-
lato un contratto dal 4 agosto
2013, data di entrata in vigore
dellalegge 9o (di conversio-
nedel D1 63/2013), che dispo-
neva 'obbligo di allegare
I’Ape apenadinullitidel con-
tratto stesso. Il contratto vie-
ne sanato con il pagamento
diunasanzione sostitutivadi
quella della nullita in prece-
denza stabilita. I'unico caso
incuilasanatorianoné possi-
bile & quello in cui la nullita
siagiastatadichiarata dal giu-
dice con sentenza passata in
giudicato (articolo 1, comma
8, del Dl1145/2013): masi trat-
ta con tutta evidenza di
un’ipotesi di scuola.

La sanatoria pu0 essere
chiesta da una delle parti del
contratto o daunloro avente
causa, cosi che il pagamento
della sanzione impedisce
qualsiasi eventuale postuma
eccezione di nullita. Peraltro,
potrebbe darsi benissimo
che il contratto prosegua per
mesi o anni senza che nessu-
no invochi la nullit3, né chie-
dalasanatoria.

Comunque, con 'entrata
in vigore del decreto «desti-

LOCAZIONI _
Pagella verde e tracciabilita

Affitti validi anche senza allegare I'Ape

Eliminata la nullita, resta 'obbligo di informare I'inquilino sulle prestazioni energetiche dell’alloggio

no azzerati. Il locatore deve
informare il proprio condut-
tore sulla prestazione ener-
geticadelbene immobile og-
gettodellalocazione, cosico-
me la si deduce dal relativo
attestato che, in ogni caso,
dev’essere messo a disposi-
zione dell'inquilino ancor
prima di concludere il con-
tratto di locazione, cioé nel
momento in cui iniziano le
trattative dirette a concede-
reilgodimento del bene (arti-
colo 6, comma 2, del Dlgs
192/2005, cosi come modifi-
cato dallalegge 90/2013).

I’adempimento dell’ob-
bligo di informativa va do-
cumentato attraverso I'inse-
rimento nel contratto di
una clausola con cui il con-
duttore daattodiavererice-
vuto leinformazionielado-
cumentazione in ordine al-
la prestazione energetica
del bene locato. E sufficien-
te riportare nel contratto la
dichiarazione dell’interes-
sato di avere ricevuto le op-
portune informazioni, sen-
zache sianecessario specifi-
care nel dettaglioil tipoela
qualita delle stesse. Si tratta
quindi di una semplice di-
chiarazione del conduttore,
da recepire nel corpo del
contratto, non richiedendo
la norma alcuna altra parti-
colare formalita.

Il fatto che I’Ape debba es-
seremessoadisposizionedel
conduttore sin dal momento
delle trattative, unitamente
alla dichiarazione che il con-
duttore stesso deve rendere
diavere ricevuto, oltre chele
informazioni, anche «ladocu-
mentazione comprensiva
dell’attestato» (nuovoartico-
lo 6, comma 3, del Dlgs 192/
2005), lascia presumere che
incombe sul locatore anche

Eliminato I'obbligo di alle-
gazione dell’Ape per le loca-
zioni di singole unita immobi-
liari - che in precedenza era
sanzionato con lanullita - re-
sta ora una sanzione da 1.000
a 4mila euro (da ridurre alla
meta per i contratti di durata
inferiore a tre anni) per I'ipo-
tesidi mancatadichiarazione
allinterno del contratto. La
sanzione viene posta in capo
alle partiin viasolidale.

Tale sanzione & applicabi-
le anche alle ipotesi di con-
tratti stipulati, come sopra si
evisto,dopol'entratain vigo-
re dellalegge 90/2013 (4 ago-
sto 2013), a cui non era stato
allegatol’Ape o chedifettava-
no dell'informativa su di es-
sa. Sinotiche lasanzione non
assume naturalmente caratte-
re di sanatoria, cosi che il pa-
gamento di essa non esonera
il proprietario dal provvede-
recomungue agli obblighiim-
postigli dal decreto in esame.

Gli obblighi riguardano
soloicontratti che sistipula-
no per laprimavolta, restan-
do pertanto escluseleipote-
si delle proroghe, delle ces-
sioni, delle successioni dei
contratti e casi similari. So-
no esclusi dall’obbligo an-
che i nuovi contratti non
soggetti a registrazione,
quelli cioé con durata non
superiore complessivamen-
te a 3o giorniall’anno.

Al di 14 dell’obbligo di in-
formazione e consegna, non
viene comunque meno il do-
veredelproprietario didota-
reil proprioimmobile dell’at-
testato di prestazione ener-
getica, che continua a essere
previstodall’articolo 6, com-
ma 2, del Dlgs 192/2005, e la
cui mancanza viene punita
con una sanzione da 300 a
1.800 euro. L’obbligo di con-

spettato attraverso la stessa
previsionedell’obbligo dido-
tazione.

Danon dimenticare infine
che,nel caso dioffertadiven-
ditaodilocazione, gliannun-
ci tramite tutti i mezzi di co-
municazione commerciali
devono riportare 'indice di
prestazione energetica
dell’involucro edilizio e glo-
bale dell’edificio o dell'unita
immobiliare, ela classe ener-
getica corrispondente.

Attenzione, pero, alla pos-
sibilita che alcune Regioniab-
biamo adottato sanzioni diffe-
renti, in forza della cosiddet-
ta "clausola di cedevolezza™
previstadal Dlgs192/2005 (ar-
ticolo17) che halasciatofacol-
taalle Regionidi adottare au-
tonomi provvedimentiperdi-
sciplinare la materia. E cosj,
ad esempio, per le locazioni
stipulate in Piemonte, al pari
di quelle in Liguria, il certifi-
cato energetico dev’essere
messoadisposizione del con-
duttore, per cuj, se 'immobi-
lene ¢ privo,illocatoreincor-
re nella sanzione pecuniaria
das500 asmilaeuroaseconda
delle superfici utili locate.

In Lombardia (dove peral-
troil certificato continuaade-
nominarsi Ace) l'obbligo di
consegnaallocatore prevede
sanzioni maggiori (da2.500 a
1omila euro) e dev’essere 0s-
servato anche in caso di taci-
to rinnovo del contratto.

Nessuna sanzione invece
per 'Emilia Romagna, pur
persistendo I'obbligo di con-
segna.PerlaToscanalaman-
cata dotazione dell’attestato
di certificazione energetica
comporta il declassamento
dell'immobile alla classe pit
bassa. Infine, la Valle d’Ao-
sta, dove la mancata conse-
gna comporta una sanzione
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Caso per caso
117 gennaio ho firmato un contratto Staper scadere un contratto 4+4 Il 10 settembre ho stipulatoun
dilocazione conuno studente nella casa di cui sono proprietarioe contrattodilocazione
universitario. Nonhola Pinquilino se ne andra. Devo commerciale senza Ape. Il
certificazione energetica e non ’ho inserire la classe energetica conduttore non pagaregolarmente
ancoraregistrato alle Entrate. Posso dell’alloggio gia nel’annuncio il canone. Possoinvocare lanullita
rimediare predisponendo orauna affisso sul portone? E cosa succede per liberarmi del contratto?
certificazione energetica? senon lofaccio?

L'immobile deve essere fornito
dell'(Ape), che pud essere quindi
sempre predisposto. Non essendo
perdilconduttore stato
preventivamenteinformatocircala
prestazione energetica dell'immobile,
illocatore resta soggettoalle sanzioni
dicuiall’articolo 6, comma 3, Dlgs
192/2005 (da1.000 a 4mila euro,
dimezzati se la locazione non eccede i
treanni).

Devostipulareil contrattodi
locazione diunufficio. Ho gial'Ape,
ma che cosadevo fame, ora che non
& pili obbligatorio?

L’obbligo primario & quello di
inserire neltesto del contratto una
apposita clausolaconcuiil
conduttore da atto diavere ricevuto
leinformazionie la documentazione
inordine all’attestazione della
prestazione energetica, di cuiriceve
copia. E sufficiente unrichiamo di
riferimento ai principali dati
emergentidall’Ape che, inogni
caso, deve essere messoa
disposizione del conduttore
affinché prenda buona nota del suo
contenuto.

LA VIOLAZIONE
’omessa dichiarazione
fa scattare una «multa»
da mille a 4mila euro
dimezzati peri rapporti
con durata fino a tre anni

Gli annuncidi offerta dilocazione
tramite tuttii mezzi di comunicazione
commercialidevono tiportare
lindice di prestazione energetica
dell’involucroedilizioe globale
dell’edificio o dell’'unita immobiliare
elaclasse energetica corrispondente.
Incasodiviolazionedell’obbligo, il
responsabile dell’annuncio & punito
con lasanzioneamministrativada
500a3.000euro.

Sono proprietario diuna casadi
vacanze, che ddinlocazione per2-3
settimanein estate. Devo
necessariamente consegnare [’Ape
allinquilino all’atto del contratto?

La nuova normativa dettataintema
diprestazione energetica é chiara
nel prevedere obbligo di
osservanza ditaleincombente solo
pericontratti dilocazione soggettia
registrazione. Inoltre, € necessaria
laregistrazione solo perquei
contratti di durata complessiva
superioreatrentagiornil’anno.
Cosicché deve escludersi l'obbligo
diconsegna dell’Ape al conduttore
neicasiin cuila locazione abbia nel
suoinsieme una duratainferiore.

114 agosto 2013 é entratainvigorela

legge 90, che ha previsto la nullita
delcontrattodilocazione qualoraa
esso nonsiastatoallegato

I'attestatodi prestazione energetica

delbeneimmobile concessoin

locazione. La nullita pud essere fatta

valeresinoche unadella parti-e
quindiancheil conduttore —non
richieda di poterlasanare conil
pagamento della sanzione prevista
dalDl145/13.

Non ho alcunaintenzione di
vendere o locare ’'appartamento
in cui abito; chiedo se devo
comunque provvedere all’Ape.

Sesirestaaltenore letterale
della legge vigente, 'obbligo di
dotare 'immobile dell’Ape
sussiste solo quando si intenda
trasferirlo a titolo oneroso,
oppure concederlo in locazione.
L’Ape pud essere utile per
fotografare i reali consumi
dell’edificio e individuare
eventuali interventi migliorativi.
Peralcune tipologie di
interventi, é richiesto per
beneficiare della detrazione
fiscale del 65 per cento.

Devo affittare un locale, come
deposito di materiali edili, che
nonaccogliera persone, essendo
anche privo di energia elettrica.
Devo dotarlo di Ape?

Sono esclusi dall’obbligo di
dotazione dell’Ape tutti gli
immobiliil cui utilizzo non
prevede l'installazione o I'impiego
disistemi tecnici e, in genere, tutti
quelli periqualinonsia
necessario garantire quel confort
abitativo, che ricomprende tutti i
casiin cui lunita immobiliare
risultifunzionalmente collegataa
unaoccupazione prevalente e
continuativa. Rientra tra questiil
locale da adibire a mero deposito.
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IL QUESITO QTTENTI tﬁ%}é"
L’ATTO SIALLEGA LA SANATORIA
PER L’INTERO EDIFICIO PERIL PASSATO
L’obbligo diallegazione L’obbligo di consegnare o di
dell’Aperiguardasoloi mettere a disposizione del

Ho stipulato un
contratto di locazione
abitativa a canone
libero, della durata di
quattro anni pii
quattro, in data 2
ottobre 2013. Il
contratto é stato
registrato all’agenzia
delle Entrate il 24
ottobre scorso. Ho
scoperto solo qualche
giorno fa che avrei
dovuto predisporre
anche una certificazione
energetica e allegarla al
contratto. Peraltro, né
Uinquilino né le Entrate
mi hanno chiesto nulla
in proposito. Ora sento
che la certificazione non
é piii necessaria. Vorrei
avere un chiarimento
sulla situazione
normativa e sapere se
rischio qualcosa per non
aver predisposto e
allegato a suo tempo la
certificazione
energetica.
C.R.—NOVARA

LA CHANCE DELLA SANATORIA

nuovi contratti dilocazione
diinteri edifici, con
esclusione quindi di quelli
riguardanti singole unita
immobiliari. Pertutte le
nuove locazioni, quelle cioé
stipulate per la primavolta
efattaeccezione per quelle
diduratacomplessiva
inferiore a30 giorni
nell’arcodell’anno,
permane l'obbligo di
metterlo adisposizione
dell’inquilinoappena
hannoinizio le trattative
diretteaconcludereil
contratto di locazione,
quand’anche queste si
svolganonongia
direttamente tra le parti,
ma attraverso un’agenzia
immobiliare. Ilcontratto
devein ogni caso contenere
unaclausolainforzadella
qualeil conduttore da atto
diaverericevutole
informazioniela
documentazioneinordine
all’attestazionedella
prestazione energetica, di
cui nericeve copia.

conduttore la certificazione
energetica, previsto a pena
dinullita dall’articolo 15,
comma 9, Digs 192/2005,
erastatoabrogato
dall’articolo 35 della legge
n.133/2008, restando
inveceinvigoresoloin
alcune Regioni. Il 4 agosto
2013 éentratainvigore la
legge 90, di conversione del
D163/2013, che hareso
obbligatoria l'allegazione al
contratto di locazione
dell’Ape, prevedendo la
massimasanzione della
nullita del contratto. Per gli
immobili privi di Ape,
concessiin locazione dopo
taledataesinoal 23
dicembre 2013, é prevista la
possibilita di evitarne la
declaratoria di nullita -
sempre che gia non siastata
dichiarata consentenza
passatain giudicato—conil
pagamento di una sanzione
amministrativa. La richiesta
deveessereavanzatada
unadelle partiodaunloro
avente causa.

I contratti stipulati dal 4 agosto al 23 dicembre 2013 senza attestato
possono essere regolarizzati a richiesta di una delle parti

LE ECCEZIONI

Lo stop alle banconote non si applica agli immobili non abitativi

e agli appartamenti di edilizia residenziale pubblica

it valdi anche senzaalegare
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