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Ristrutturazioni, Ape d’obbligo
Bisogna dotarsi dell’attestato per avere l’agibilità del bene

DI ANTONIO CICCIA

Attestato di prestazione 
energetica solo per le 
ristrutturazioni im-
portanti (oltre che per 

i nuovi edifi ci). Ma attenzione 
basta una manutenzione ordi-
naria su oltre il 25% dell’edifi -
cio a rendere necessaria l’atte-
stazione energetica. Lo studio 
657-2013/C della commissione 
studi civilistici del Consiglio 
nazionale del notariato spiega 
le formalità da osservare per 
dotarsi della certifi cazione e in 
occasione della forma del preli-
minare, della vendita o dell’af-
fi tto di un immobile. Vediamo i 
principali chiarimenti.

OBBLIGO DI DOTAZIO-
NE. Devono dotarsi di certifi -
cazione, a prescindere da un 
loro trasferimento, i nuovi 
edifi ci e lo si deve fare pri-
ma del rilascio d e l 
certificato di 
agibilità. L’ob-
bligo di dota-
zione riguarda 
anche gli edifi ci 
ristrutturati. 
Deve trattarsi 
però di ristrut-
turazioni impor-
tanti. Attenzione 
a non usare le defi -
nizioni edilizie. Rientrano nella 
categoria delle ristrutturazioni 
importanti tutti gli interventi 
edilizi, anche la manutenzione 
ordinaria o straordinaria, la 
ristrutturazione propriamente 
detta e il risanamento conser-
vativo, purché interessino oltre 
il 25 per cento della superfi cie 
dell’involucro dell’intero edifi -
cio. Può trattarsi di rifacimen-
to di pareti esterne, di intonaci 
esterni, del tetto o dell’imper-
meabilizzazione delle copertu-
re. Può capitare, dunque, che 
interventi liberi sotto il profi -
lo edilizio (vedasi l’articolo 6, 
comma 1, del Testo Unico per 
l’edilizia) una volta eseguiti, 

facciano, invece, sorgere l’obbli-
go di dotazione dell’attestato di 
prestazione energetica.

CONTRATTO PRELIMI-
NARE. Dopo le ultime novità 
legislative, l’obbligo di dotazio-
ne e consegna (ma non anche 
quello di allegazione) dell’atte-
stato di prestazione energeti-
ca sussiste anche in occasione 
della stipula di un preliminare 
di vendita.

Il proprietario deve, infatti, 
rendere disponibile l’attestato 
di prestazione energetica al po-
tenziale acquirente fi no dall’av-
vio delle trattative.

Se si ricorre ad annunci 
commerciali, si dovrà riporta-
re negli annunci medesimi gli 
indici di prestazione energetica 
dell’involucro e globale dell’edi-
fi cio o dell’unità immobiliare e 
la classe energetica corrispon-
dente.

Il proprietario dovrà conse-
gnare l’attestato di 

prestazione energe-
tica alla fi ne delle 

trattative.
I notai, a 

questo propo-
sito, consigliano 
di inserire nel 
preliminare una 

apposita clausola 
da cui risulti che l’edifi cio 

è già stato dotato di attesta-
to di prestazione energetica e 
che l’attestato è stato messo a 
disposizione del possibile ac-
quirente sin dall’inizio delle 
trattative.

Opportuno far risultare an-
che che sugli annunci commer-
ciali, sono stati riportati l’indi-
ce di prestazione energetica 
dell’involucro edilizio e globale 
dell’edifi cio o dell’unità immo-
biliare e la classe energetica 
corrispondente. Ancora vanno 
riprodotte clausole attestanti 
la consegna dell’attestato di 
prestazione energetica all’ac-
quirente e che questi ha, quin-
di, ricevuto le informazioni e la 

documentazione, comprensiva 
dell’attestato, in ordine alla 
attestazione della prestazione 
energetica degli edifi ci. I notai 
raccomandano, quindi, di fare 
molte attenzione alla comple-
tezza del preliminare.

Potrà essere, anche, oppor-
tuno allegare l’attestato di 
prestazione energetica: ma 
la legge non lo prevede come 
un obbligo, con la conseguen-
za che la mancata allegazione 
non determina la nullità del 
contratto.

ALLEGAZIONE. L’atte-
stato di prestazione energetica 
deve essere, a pena di nullità, 
allegato al contratto di vendi-
ta, agli atti di trasferimento di 
immobili a titolo gratuito e ai 
nuovi contratti di locazione.

I notai chiariscono che nel 
caso di ritrasferimento di im-
mobile già oggetto di preceden-
te vendita, cui è stato allegato 
l’attestato energetico, non è pos-
sibile semplicemente richiama-
re il documento già allegato al 
titolo di provenienza. Bisogna 
allegare di nuovo l’attestato. 
Però si può, se siamo nei dieci 
anni di validità dell’attestato 
originario, allegare all’atto di 
ritrasferimento copia conforme 
per estratto autentico dell’atte-
stato originario.

CONSEGNA. Lo studio 
dei notai precisa che c’è un 
obbligo di consegna all’acqui-
rente, benefi ciario e al nuovo 
conduttore dell’attestato di 
prestazione energetica. Si 
tratta di un obbligo autonomo 
e distinto rispetto all’obbligo 
di allegazione e da adempiere 
prima della stipula del con-
tratto traslativo e di nuova 
locazione.

Si alla detrazione fi scale del 65% in caso di ristrutturazio-
ne edilizia di un immobile per la riqualifi cazione dal pun-
to di vista energico senza demolizione e con ampliamento 
ma unicamente per le spese riferibili alla parte esistente. 
In quanto l’ampliamento dell’immobile viene considerato 
«nuova costruzione». E dal 21 agosto 2013, la detrazione fi -
scale spetta anche alle ristrutturazione edilizie che consistono 
nella demolizione di un immobile e nella sua ricostruzione 
più effi ciente dal punto di vista energetico, mantenendone la 
volumetria originaria senza rispettarne la sagoma. Queste 
sono le due risposte fornite dalla Enea con la faq 68 e 68 bis. 
L’Enea nella faq 68 ricorda che nel caso di ristrutturazione 
di un immobile senza demolizione e con ampliamento, anche 
in base alle circolari dell’agenzia delle entrate 39E/2010 e 
4E/2011 che hanno fatto maggiore chiarezza in materia, la 
detrazione compete unicamente per le spese riferibili alla 
parte esistente, in quanto l’ampliamento viene considerato 
«nuova costruzione». Inoltre, la circolare n. 39/E ha pre-
cisato che in questo caso il riferimento normativo non può 
essere costituito dal comma 344 della legge fi nanziaria 
2007, che è inutilizzabile in quanto comporta necessaria-
mente una valutazione del fabbisogno energetico riferito 
all’intero edifi cio (e che dovrebbe quindi necessariamente 
considerare anche la parte ampliata), ma dai singoli com-
mi 345, 346 e 347. I tecnici dell’Enea sottolineano nella faq 
68 bis che la legge 9 agosto 2013, n. 98, di conversione del 
decreto legge 21 giugno 2013, n. 69 (il c.d. decreto del Fare), 
in vigore dal 21 agosto 2013, ha rivisto la defi nizione di 
«ristrutturazione edilizia» contenuta nel testo unico edilizia 
eliminando all’art. 3, comma 1, lett. d) del dpr 380/2001 il 
riferimento alla «sagoma». Dal 21 agosto 2013, quindi, sono 
compresi tra gli interventi di ristrutturazione edilizia anche 
quelli che consistono nella demolizione e ricostruzione di un 
immobile con la stessa volumetria di quello precedente, sen-
za che sia necessario rispettarne la sagoma. Sono compresi 
nella ristrutturazione anche gli interventi «volti al ripristino 
degli edifi ci, o parti di essi, eventualmente crollati o de-
moliti, attraverso la loro ricostruzione, purché sia possibile 
accertarne la preesistente consistenza». Ciò premesso, dal 
21 agosto 2013, qualora l’intervento abbia le caratteristiche 
per confi gurarsi come «ristrutturazione edilizia» (ossia l’im-
mobile non sia soggetto a vincolo ai sensi del dlgs 42/2004 
e non ricada nella zona A del dm 1444/68), alla luce delle 
recenti disposizioni, riteniamo agevolabili ai sensi di queste 
detrazioni gli interventi che consistono nella demolizione di 
un immobile e nella sua ri-
costruzione mantenendone 
la volumetria originaria.
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Bonus 65% se si demolisce, 
l’importante è non ampliare

Alle vendite sottocosto online non 
si applicano i limiti previsti dal dpr 
218/2001; inoltre, è impossibile pen-
sare di poter ampliare un negozio uti-
lizzando un vano adiacente ma non 
comunicante; e ancora, organizzare 
pranzi e cena in villa non si confi gura 
attività di catering. Sono queste alcu-
ne delle più rilevanti questioni trattate 
dal ministero dello sviluppo economico 
che sta continuando a raffi ca la pub-
blicazione delle proprie risoluzioni. 
Del resto, il quadro di riferimento 
normativo è talmente complesso per la 
stratifi cazione delle disposizioni che si 
sono succedute a livello comunitario, 
nazionale e regionale che non sempre 
la giurisprudenza risulta essere esau-
stiva.

Ampliamento esercizi di vici-
nato. Con la risoluzione 113203 del 4 
luglio, il Dipartimento per l’impresa e 
l’internazionalizzazione, Divisione IV 

promozione della concorrenza, ha pre-
cisato che nell’ipotesi in cui il titolare 
di un esercizio di vicinato ha acquisito 
la disponibilità di una unità immo-
biliare adiacente ma non collegata 
all’esercizio già attivato, potrà utilizza-
re la stessa come area espositiva della 
merce, ma non anche come punto di 
vendita delle stesse, a meno che non 
presenti un’ulteriore Scia per l’avvio di 
un’ulteriore esercizio di vicinato.

Sottocosto online. L’applicazione 
al commercio elettronico della disci-
plina per le vendite sottocosto, (dpr 
218/2001) che si confi gura come fat-
tispecie delle vendite promozionali, è 
stato invece l’argomento trattato nel-
la risoluzione 97761 dell’11 giugno 
scorso. Secondo il Mise, per l’espresso 
riferimento della normativa sul sotto-
costo all’art. 15,1 del dlgs 114/1998, 
i vincoli riguardano soltanto il com-
mercio su area privata in sede fi ssa 

o mediante altre forme di distribuzio-
ne e non quindi, ad esempio, al com-
mercio su aree pubbliche. Ma poiché 
la disciplina specifi ca fa riferimento 
al parametro della superfi cie, si deve 
desumere che non si applica in tutte 
le ipotesi in cui non esiste un locale 
e, quindi, alle vendite su catalogo, per 
mezzo di distributori automatici, per 
corrispondenza o tramite televisione. 
In sostanza, non deve essere comuni-
cata preventivamente al comune, può 
svolgersi senza il limite delle tre volte 
massime previste, può durare quanto 
si vuole perché non si applica il limite 
dei 10 giorni e non c’è nemmeno alcun 
limite al numero delle referenze che, 
invece, nei negozi non può superare i 
50 prodotti.

Attività di catering-banqueting. 
Il proprietario di villa con giardino può 
affi ttare i locali per il pranzo di nozze, 
ma per il banchetto gli sposi devono 

rivolgersi ad altri. Non è, infatti, con-
sentito che il medesimo soggetto possa 
fornire un servizio completo nemmeno 
se dispone di una cucina attrezzata 
ed i requisiti professionali per poterlo 
fare. Ciò in quanto l’attività di catering 
comporta la preparazione di cibi altro-
ve e la consegna al domicilio. Con la 
risoluzione 98416 del 12 giugno 2013, 
tuttavia, il Mise precisa che l’interes-
sato potrebbe comunque attivare un 
ristorante vero e proprio, soprattutto 
in relazione al fatto che non esiste più 
alcun obbligo di apertura minima e 
quindi potrebbe aprire la villa soltanto 
i giorni in cui c’e stata la prenotazione. 
Anche se, ovviamente, nei giorni in cui 
si svolgono gli eventi non avrebbe la 
possibilità di mandare via eventuali 
ulteriori clienti, a meno che i posti non 
siano o risultino esauriti.
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I limiti per le vendite sottocosto non si applicano all’e-commerce

I pareri Mse
sul sito www.italia-
oggi.it/documenti

Lo studio del No-
tariato sull’Ape sul 
sito www.italiaoggi.
it/documenti


