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Efficienza energetica. Ape obbligatorio per affittare o vendere l'immobile ma i vecchi certificati sono validi se non si eseguono lavori

Nuova «pagella verde» per gli immobili

Dal primo ottobre cambiano calcoli e documenti per misurare i consumi
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Dopo tre mesi di rodag-
gio, per adeguarsi al sistema,
il nuovo modello di attestato
energetico per gli immobili &
prontoaentrareinvigore:dal
1° ottobre cambiano le moda-
lita per la compilazione del-
l'attestato di prestazione
energetica (o Ape) degli edi-
fici e delle unita immobiliari.

La normativa di riferi-
mento, che modifica il Dlgs
192/2005 e attua in Italia la
direttiva europea 2010/31/
Ue, & contenuta nelle linee
guida emanate dal ministe-
ro dello Sviluppo economi-
coloscorso 26 giugno (pub-
blicate sulla Gazzetta n.
162/2015). Il nuovo «certifi-
cato» che attesta i consumi
energetici dell'immobile &
composto da cinque pagine,
suddivise in due parti: una
prima piu generica, di facile
comprensione per tutti, do-
ve viene indicata la classe
energetica dell’immobile,
I'indice diprestazione ener-
getica globale (da energia
non rinnovabile e rinnova-
bile) e dove sono riportate
le raccomandazioni per mi-
gliorare lefficienza del-
I'edificio attraverso gli in-
terventi piu significativi ed
economicamente conve-
nienti. Nella seconda parte
si trovano informazioni pitt
di dettaglio e di maggior
contenuto tecnico, utili agli
addetti al lavori per una co-
noscenza piu approfondita
dell’edificio o dell’apparta-
mento.

Cosa cambia

Anche se nella denomina-
zione l’attestato di presta-
zione energetica ha sostitu-

ito ormai da due anni il vec-
chio attestato di certifica-
zione energetica (Ace) fino
ad oggi, di fatto, le modalita
di compilazione erano ri-
maste ferme al passato. Ora
si cambia. Innanzitutto, au-
menta il numero dei servizi
energetici presenti in casa
che vengono presi in consi-
derazione ai fini dell’esame
di efficienza: oltre alla cli-
matizzazione invernalee al-
la produzione di acqua cal-
da sanitaria, vengono esa-
minati - se presenti - la cli-
matizzazione estiva e la

®’attestato di prestazione
energetica (Ape) &l
documento redatto da un
esperto qualificato e
indipendente che attesta la
prestazione energetica diun
edificio. Misura la quantita
annua di energia
effettivamente consumata o
necessaria per un uso
standard di un immobile
(riscaldamento invernale,
climatizzazione estiva,
praduzione di acqua calda
sanitaria). Indica la classe
energeticain cuisicolloca
immobile e fornisce
raccomandazioni per
migliorare 'efficienza. L’Ape &
valido per dieci anni ma va
aggiornato in caso di
ristrutturazione o
rigualificazione che modifichi
la classe energetica.

ventilazione meccanica.

Per gli edifici terziari si
tiene conto anche dell’illu-
minazione e dei servizi di
trasporto a persone 0 cose
(ascensori e montacarichi).
Non solo. Dal 1° ottobre, la
performance del fabbricato
o dell’alloggio & ricavata
confrontando I'unita con il
cosiddetto edificio stan-
dard,un fabbricato “ombra”
in tutto e per tutto analogo
al progetto reale, ma pro-
gettato in condizioni otti-
mali. Come in passato, il
giudizio finale e espresso in
classi di merito identificate
dalettere,dalla A (lapitu vir-
tuosa) alla G.

Ilivellicomplessivisonoio
(prima erano sette): i primi
quattrofannotuttiriferimen-
to alla lettera A, con quattro
gradazioni, da A4 (il pil effi-
ciente) ad A1.

Ultima novita di rilievo &
che decadonoisistemiregio-
nali per il calcolo delle pre-
stazioni dell’edificio. Pregio
della nuova norma, infatti, &
essere riuscita infatti a far
dialogare le Regioni, ripor-

tando la metodologia di esa-

me delle prestazioniaununi-
cosistemanazionale, con po-
che eccezioni.

Per chi & obbligatorio

La nuova targa energetica ¢
composta secondo le nuove
regole in tutti i casi di nuova
costruzione orisanamento di
uno stabile gia esistente. Nei
casi di vendita o affitto del-
I'unita immobiliare 'attesta-
to & prodotto secondo il nuo-
vo modello solo se non & gia
presente un vecchio Ape o
Aceancorain corso di validi-
ta (il documento ha una vita
di 10 anni, salvo lavori di ri-
strutturazione tali damodifi-

‘care le prestazioni energeti-

che del fabbricato).

Per chi dovra rifare ’Ape
(nonafrontedilavoridirecu-
pero, ma per naturale sca-
denza),unodeirisvolti(forse
nongraditi) nel passaggio dal
sistema regionale a quello
uniconazionale sarala possi-
bilita che si verifichino “de-
classamenti”. In pratica, la
casa, che magari era stata
venduta come performante e
in classe A secondo la scala
adottata dal territorio di rife-
rimento, potrebbe finire bru-
scamente in classe B.

Le sanzioni

Se in passato la verifica sugli
attestati & sempre stata blan-
da, dal prossimo mese i con-
trolli scatteranno d’obbligo
da parte delle Regioni alme-
no sul 290.degli Ape, a partire
da quelli che dichiarano clas-
sipitefficienti.Semancal’at-
testatopergliedificidinuova
costruzione e per quelli sot-
toposti a ristrutturazioni im-
portanti, il costruttore o il
proprietario sono puniti con
unasanzione amministrativa
che parte da un minimo di
tremilaeuro, mapuoarrivare
fino a 18mila.

Se manca I’Ape in un atto
di compravendita o locazio-
neilvenditore oil proprieta-
rio incorrono in multe fra i
3mila e i 18mila euro nel pri-
mo caso e fraizoo e1.800 nel
secondo. Rispettoal passato,
non & perd piu prevista la
nullita dell’atto di trasferi-
mento dell’immobile o del
contratto di affitto.
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Il nuovo attestato Ape
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Quando 'aggiornamento & necessario

IL CASO

Unvecchioalloggio difamiglia viene
riqualificato completamente.
L'attestatodi prestazione energetica
éstatorilasciato dal progettista che
haseguitoilavoridiristrutturazione.
Orai proprietariintendonoaffittarlo

Unalloggioacquistatodueannifagia
dotatodell’attestatodiprestazione
energetica, consegnatoal nuovo
proprietario. Quest'ultimoeffettua
deilavori,compresalasostituzione
degliinfissi

Un piccoloappartamento, acquistato
conlintenzione di metterloa reddito
ecompletamente ristrutturatoé
dotatodiattestatoenergetico, che
perdrisaleal momentodella
cessione dell'immobile

Una villetta acquistata, nel 2010,
dal costruttore gia dotata di

attestato energetico. Nell’edificio

non sono stati effettuati ulteriori
lavori di ristrutturazione. E ora si
intende rivendere 'immabile

Perunalloggio nel centro di Roma
non & mai stata effettuata
un’analisi per valutarne la
performance energetica. A
novembre, i proprietarivorrebbero
mettere invendita l'alloggio

Unavilletta in Lombardiaé
affittata da dueannieil
conduttore haconsegnato al
locatore un attestato di
prestazione redatto.secondo le
regoleinvigore in Lombardia

LA SOLUZIONE

Sel’Ape/Ace éancora nel suo
periodo di validita (dieci anni) ei
lavori cheincidono sull’efficienza
delfabbricato sono stati completati
prima delrilascio del documento,
non occorre un nuovo attestato

L’attestato di prestazione
energeticanon deve essere
ricompilato e resta valido per dieci
annidalrilascio, a menocheil
nuovo proprietario nonintenda
vendere o affittare l'alloggio a terzi

Occorre valutare la tipologia di
lavori effettuati. Se sono stati
cambiati, ad esempio, gli impianti,
allora&cambiataanchela
prestazione energetica dell’alloggio
e, l'attestato vaaggiornato

Essendo latarga energeticaancora
incorso divalidita (la scadenza é
didieci anni dalla data del rilascio
se non intervengono modifiche
importanti). Perlamessain
vendita non occorre il nuovo Ape

L’attestato deve essere redattoe
icontenuti vanno comunicatisin
dall’annunciodivendita. Se
effettuato dopoil 1° ottobre,
l'attestato dovra seguire le
nuove modalita di compilazione

Se non sono stati eseguiti lavori di
ristrutturazione nell’alloggio tali
damodificarne l'impatto
energetico, non serve un uovo Ape.
Restanovalidiidocumenti emessi

con le vecchie modalita regionali
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