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Meno vincoli per Pattestato di prestazione energetica

Quali sono le novita in tema di Ape, cioe'attestato di prestazione energetica?

Con i Decreto legge
“Destinazione TItalia” n.
145/2013 & stato cancellato
I'obbligo di allegare I'attesta-
to di prestazione energetica
ai contratti di cessione a tito-
lo gratuito di immobili e ai
contratti di locazione di sin-
gole unita abitative. Anche
dove I'obbligo di allegare la
documentazione permane,
non & pill prevista la nullita
del contratto cosi come di-
sposto dall’art. 1 comma 7
del D.L. 145/2013, ma viene
introdotta in sostituzione
una sanzione pecuniaria am-
ministrativa a carico delle
parti.

Lo stesso decreto ribadi-
scel’obbligo diinserire in al-
cuni contratti immobiliari
una clausola con la quale
“l'acquirente o il conduttore
dichiarino di aver ricevutole
informazioni e la documen-
tazione, comprensiva dell’at-
testato, in ordine alla attesta-
zione della prestazione ener-
getica” relativamente a: con-
tratti di compravendita im-
mobiliare; atti di trasferi-
mento di immobili a titolo
oneroso; nuovi contratti di
locazione di edifici o di sin-
gole unita immobiliari sog-
gettiaregistrazione.

La normativa opera su tre
livelli: I'obbligo di
“dotazione”, ovvero la
“produzione” o “messa a di-
sposizione” dell'’APE che si
concretizza con la consegna
dell’APE all’acquirente o fu-
turo conduttore; ['obbligo
“dichiarativo”, inserendo
una clausola nella quale ac-
quirente o conduttore con-
fermano di aver ricevuto le
informazioni e la documen-

tazione comprensiva
del’APE sulla prestazione
energetica dell'immobile.

Tale obbligo viene ricom-
preso negli atti di trasferi-
mento a titolo oneroso e nei
nuovi contratti di locazione
immobiliare se soggetti a re-

istrazione; l'ob%)gligo di
‘allegazione” di  copia
dell'attestato al contratto di
trasferimento dell'immobile
a titolo oneroso e per i con-
tratti di locazione di edifici.
Gli obblighi di dichiarazione
e di allegazione se dovuti so-
no sanzionati a norma del
D.L. 145/2013 solo con san-
zioni amministrative e non
con la sanzione di nullita
contrattuale assoluta. Le par-
ti pertanto saranno respon-
sabili in solido al pagamen-
to: di una sanzione da 3.000
a 18.000 euro, per gli atti di
trasferimento a titolo onero-
so e per le locazioni di edifi-
ci;diunasanzioneda 1.000a
4.000 euro per le locazioni di
singole unita immobiliari di
durata superiore a tre anni
(si tratta, quindi, solo della
violazione dell’obbligo di di-
chiarazione, in quanto 1'ob-
bligo di allegazione non sus-
siste); di una sanzione da
500 a 2.000 euro per le loca-
zioni di singole unita immo-
biliari non eccedenti tre an-
ni (si tratta, quindi, solo del-
la violazione dell’obbligo di
dichiarazione, in quanto
'obbligo di allegazione non
sussisie).

L'obbligo di “dotazione”
(art. 6 comma 2) & tuttora
sanzionato dall’art. 15, com-
mi 8-9, del D.Lgs. 192/2005
che prevede: per i contratti
di vendita immobiliare, una

sanzione non inferiore a
3.000 euro e non superiore a
18.000 euro; pericontratti di
locazione di edifici o di sin-
gole unita abitative, una san-
zione non inferiore a 300 eu-
ro e non superiore a 1.800
euro. L'accertamento e l'im-
putazione delle violazioni,
cosi come stabilito dalla nor-
ma, sono svolte alla registra-
zione dell'atto, dall'Agenzia
delle Entrate, oppure dalla
Guardiadi Finanza.

Tuttavia € impossibile per
le Entrate, contestare la vio-
lazione «all'atto della regi-
strazione dell’atto», in quan-
to la registrazione stessa av-
viene «al momento della ri-
cezione delfile telematico» e
nel caso diregistrazione del-
le locazioni con i modelli Si-
ria, Iris e Rli avviene senza
che il contribuente debba
"caricare" online l'atto e i
suoi allegati. E chiaro che ri-
sulta impossibile, per i fun-
zionari del Fisco, verificare
se la normativa & stata rispet-
tata.

Per tale motivo & in corso
di emanazione lo schema di
decreto in materia di sempli-
ficazioni fiscali (atto del Go-
verno 99-bis), che prevede
che le Entrate debbano tra-
smettere le informazioni ne-
cessarie in via telematica di-
rettamente al Ministero del-
lo Sviluppo Economico che
si occupera di accertare e
contestare le eventuali viola-
zioni. La norma prevede che
siano inviati anche i dati dei
contratti registrati dal 24 di-
cembre 2013 a oggi.

Fabio Ferrara
dottore commercialisia
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L’Isee diventa
un po’ pii
“comprensivo”

Quali sono le novita conte-
nute nel nuovo Isee?

Il nuovo Isee considerera i
nuclei familiari e la presenza
eventuale in essi di figli disabi-
li, per mostrarsi imparziale
verso le famiglie che contano
pilt membri e quelle pili disa-
giate. Tl contribuente ricevera
I'Isee precompilato con le in-
formazioni ricavate tramite ac-
cesso alla banca dati dell’Ana-
grafe Tributaria. Il richieden-
te, una volta presentati i dati
autocertificati, dovra attende-
re 10 giorni entro i quali I'Inps
controllera e completera il mo-
dello con le informazioni in
suo possesso, quali i redditie i
trattamenti previdenziali e as-
sistenziali. Il contribuente suc-
cessivamente potra integrare
ilmodello compilando e sotto-
scrivendo un modello integra-
tivo con la rettifica dei dati e al-
legando i documenti a contro-
prova di quanto evidenziato.
Se poi l'amministrazione fi-
nanziaria e 'Inps rimangono
discordanti, i dati che verran-
no riportati nel modello saran-
no quelli derivanti dall’anagra-
fe tributaria e dall’'ente previ-
denziale. I nominativi dei di-
chiaranti riguardo alle cui di-
chiarazioni permangano di-
scordanze, sono comunque
comunicati alla Guardia di Fi-
nanza per le verifiche.

Fabio Ferrara
dottorecommercialista
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IMMOBILI / 1

Liberalizzate
le locazioni
commerciali

E’vero che a breve le loca-
zioni commerciali non abi-
tative potranno derogare al-
lanormativa in vigore e libe-
rarsi dai vincoli che riguar-
dano la loro durata, il reces-
so edil loro rinnovo?

Si, perché il decreto legge
133/2014, gia legge il 7 no-
vembre 2014 e (ra poco in
Gazzetta Ulfficiale, dispone la
liberalizzazione delle locazio-
ni commerciali non abitati-
ve. Cid significa che centri
commerciali, negozi, attivita
industriali, commerciali, arti-
gianali, potranno derogare al-
la disciplina in loro favore
dettata dalla legge 392/1978
e contrattare la durata mini-
ma del contratto, il rinnovo
automatico, il diritto di prela-
zione, il recesso per gravi mo-
tivi, 'indennita di fine loca-
zione e l'indicizzazione del
canone.

Questo a condizione tutta-
via che il canone annuale pat-
tuito  sia  superiore a
250.000,00 euro e al contem-
po che si fornisca prova scrit-
tadel contratto.

Ricordo che per ora la dura-
ta delle locazioni commercia-
li non puo essere inferiore 6
anni, 9 se si tratta di attivita
alberghiera.

Giuseppe Colucci
avvocato

IMMOBILI / 2

Sempre in dubbio
chi paga
per le terrazze

E’ vero che tutti i condomi-
ni sono obbligati a concorre-
re al pagamento delle spese
necessarie alla riparazione o
ricostruzione delle terrazze a
livello?

Questo e vero in relazione
alla utilita che gli alloggi sotto-
stanti ne possono trarre, se-
condo quanto ritiene la Cassa-
zione (cir. sentenza 18164 del
25agosto 2014).

I giudici hanno ritenuto in
particolare che poiché il lastri-
co solare dell'edificio, e dun-
que la terrazza a livello allo
stesso equiparata svolge la
funzione di copertura del fab-
bricato anche se appartiene in
proprieta superficiaria o se &
attribuito in uso esclusivo ad
uno dei condomini, all'obbli-
go di provvedere alla sua ripa-
razione o alla sua ricostruzio-
ne sono tenuti tuttii condomi-
ni, in concorso con il proprie-
tario superficiario o conil tito-
lare del diritto di uso esclusi-
vo.

Degli eventuali danni cagio-
nati agli appartamenti sotto-
stantia causa della cattiva ma-
nutenzione, “rispondono tutti
gli obbligati, inadempienti al-
la funzione di conservazione,
secondo le proporzioni stabili-
tedall'art. 1126 c.c.”.

Giuseppe Colucci
avvocalo




