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Jacques & Lise

Jacques & Lise sono un duo cre-
ativo composto da Jacques Maes
(1984) e Lise Braekers (1987),
due grafici freelance fiamminghi,
con un grande amore per le imma-
gini retro e il vintage, che costi-
tuisce ’ispirazione e la base del
loro lavoro. Dal 2010 collaborano
a progetti grafici che si contrad-
distinguono per la loro giocosita
visiva. Tra i numerosi riconosci-
menti ottenuti, in Belgio e all’e-
stero, il doppio premio per Vik-
tor ai Global Illustration Awards
2018, assegnati alla Frankfurter
Buchmesse, con 1’Excellence
Award nella categoria “Children’s
Book lllustration” e il Grand
Award per le sue qualita comples-
sive, il piu importante premio as-
segnato durante la cerimonia. Nel
2023 hanno vinto la diciannove-
sima edizione del Concorso per
illustratori di Tapirulan e nel 2025
sono stati protagonisti di una pro-
pria mostra personale nella galle-
ria di Tapirulan dal 15 marzo all’8
giugno. I loro albi illustrati sono
stati selezionati per la Bologna
Children’s Book Fair, la Bienna-
le di illustrazione di Bratislava, la
Shanghai International Children’s
Book Fair e molte altre.

Fabio Toninelli

In copertina

Titolo dell’opera:
“Troostkermis”

Tecnica: Illustrazione digitale
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APE OBBLIGATORIO IN CASO
DI RINNOVO TACITO
DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE

Art. 6 D. Lgs. 19.08.2005, n. 192 - Interpello Ministero dell’Ambiente prot. n. 30213/2025

In caso di rinnovo tacito di una locazione, se I’attestato di prestazione energetica (APE)
¢ scaduto, ¢ obbligatorio rifarlo. Non ¢ possibile continuare il contratto in continuita ag-
girando gli obblighi in materia di APE, come recentemente ribadito anche dalla direttiva
“Case green”. Si puo ricavare questa importante indicazione da una risposta a interpello del
Ministero dell’ Ambiente ¢ della Sicurezza Energetica (n. 30213/2025), fornita in risposta a
una richiesta di chiarimenti della Regione Liguria.

| D.Lgs. 192/2005 |

(SCHEMA DI SINTESI )
ORIGINE L’interpello ¢ stato avviato dalla Regione Liguria (Direzione Generale di Area Sviluppo Eco-
DELLA nomico, Settore Energia e Sviluppo del Sistema Logistico e Portuale) per chiarimenti sull’in-
RICHIESTA terpretazione dell’art. 6 D. Lgs. 192/2005.

La richiesta mirava a stabilire se, in caso di rinnovo tacito di un contratto di locazione ad uso

QUESITO abitativo (ex art. 1597 c.c.) dopo la seconda scadenza, un Attestato di Prestazione Energetica

SPECIFICO (APE) scaduto durante la vigenza del contratto debba essere rinnovato al momento del rin-
novo tacito.

NORMATIVA L’art. 6, c. 1 D. Lgs. 192/2005 prevede il rilascio dell’ APE per unita immobiliari locate “a un

DI nuovo locatario” e I’art. 6, c. 3, richiede I’inserimento di una clausola specifica nei “nuovi

RIFERIMENTO

contratti di locazione” soggetti a registrazione.
L’APE ha una validita massima di 10 anni (art. 6, c. 5).

INTERPRETAZIONE o o - . . o .
DI “NUOVO « | termini “nuovo locatario” e “nuove locazioni” sono da intendersi come riferiti a contratti
LOCATARIO” stipulati successivamente alla data di entrata in vigore della previsione normativa, € non
E “NUOVI distinguono tra contratti “nuovi” in assoluto e contratti “rinnovati”.
CONTRATTI” * L obiettivo ¢ circoscrivere I’adempimento ai contratti successivi alla novella legislativa.
NATURA GIURIDICA . {:ﬁsrgg?;\;af:ﬁ;i ‘iflcl::caaczliou;le,c’ontratto di locazione, come previsto dall’art. 1597 c.c., costi-
DEL RIN . . R . S
TA CI’IE (())VO « Si tratta di una nuova e distinta locazione, anche se regolata dalle stesse condizioni della pre-
cedente. Questa interpretazione € supportata anche dalla disciplina dell’imposta di registro.
DEROGA Non richiedere il rinnovo dell’ APE in caso di rinnovo tacito del contratto comporterebbe che
AL PERIODO la clausola contrattuale relativa alla prestazione energetica non sarebbe piu valida e veritiera,
DI VALIDITA e si configurerebbe una deroga implicita alla norma di legge che regola la validita massima
MASSIMA dell’APE.
» L’interpretazione ¢ coerente con la ratio delle disposizioni europee sull’efficienza energe-
COERENZA tica.
CON DIRETTIVE * Larecente Direttiva (UE) 2024/1275 sulla prestazione energetica nell’edilizia esplicita chia-
EUROPEE ramente che ’APE deve essere consegnato al locatario anche in occasione del rinnovo
del contratto di locazione, confermando I’interpretazione della normativa interna.
In caso di rinnovo tacito di un contratto di locazione di unita immobiliari ad uso abitativo (ex
CONCLUSIONI art. 1597 c.c.), I’ Attestato di Prestazione Energetica (APE) scaduto deve essere rinnovato

al momento della rinnovazione del contratto, ai sensi dell’art. 6 D. Lgs. 19.08.2005, n. 192.
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VALIDITA DELL’APE
E NECESSITA DI
AGGIORNAMENTO

RIFERIMENTI
NEI CONTRATTI
DI LOCAZIONE

MOTIVAZIONI
DELL’INTERPRETAZIONE
MINISTERIALE
(INTERPELLO)

CONCLUSIONI

(APPROFONDIMENTI >

* L’ APE ha una durata massima di 10 anni.

* In caso di ristrutturazione importante dell’immobile, ’attestato deve essere aggiorna-
to, poiché potrebbero esserci modifiche significative nella prestazione energetica dell’e-
dificio.

* Gli estremi dell’APE devono essere obbligatoriamente inseriti all’interno di ogni
contratto di affitto.

* Gli accordi devono prevedere una clausola con la quale il conduttore dichiara di aver
ricevuto “le informazioni e la documentazione, comprensiva dell’attestato, in ordine
alla attestazione della prestazione energetica”.

* Non c’¢ I’obbligo di allegare materialmente I’attestato per la locazione di singole unita
immobiliari, a differenza di quanto previsto per i rogiti di vendita degli immobili.

* Tutti gli adempimenti relativi all’APE sono sanzionati dalla legge.

* La questione interpretativa nasce dall’uso dei termini “nuovo locatario” e “nuovi contrat-
ti di locazione” nell’art. 6 D. Lgs. 192/2005.

« Il Ministero ha chiarito che I’aggettivo “nuovo” serve a circoscrivere il perimetro di en-
trata in vigore della norma, riferendosi ai contratti stipulati successivamente alla sua
piena operativita. Non ¢’¢, in questo contesto, alcuna distinzione tra contratti “nuovi”
e contratti “rinnovati”.

« Il Ministero sottolinea che la rinnovazione tacita di un contratto di locazione costituisce
essa stessa una “nuova locazione”, come previsto dall’art. 1597 c.c..

« Si tratta di una nuova e distinta locazione, basata sulla permanenza del conduttore nel
godimento dell’immobile nonostante la scadenza dei termini previsti dalla legge.

* Questa interpretazione ¢ supportata anche dalla disciplina dell’imposta di registro, che
prevede la comunicazione del rinnovo (anche tacito) all’ Agenzia delle Entrate.

* Si ¢ evidenziato che, nell’ipotesi in cui il rinnovo tacito fosse escluso dall’applicazione
della norma, si avrebbe una clausola contrattuale sulla prestazione energetica non piu
valida e non corrispondente al vero, oltre a una deroga implicita alla norma di legge che
regola la validita massima dell’attestato.

* Questa interpretazione ¢ inoltre coerente con la ratio delle disposizioni introdotte per
I’efficienza energetica in attuazione delle direttive europee. La recente Direttiva (UE)
2024/1275 sulla prestazione energetica nell’edilizia (“Direttiva Case green”) esplicita
chiaramente che ’attestato di prestazione energetica debba essere consegnato al locata-
rio anche in occasione del rinnovo del contratto di locazione.

* Questa previsione, nell’ottica di interpretare la normativa interna in modo coerente con
il diritto europeo, conforta e conferma 1’interpretazione ministeriale.

« In sintesi, il Ministero ritiene che, nell’ipotesi di contratto di locazione di unita immobi-
liari a uso abitativo rinnovato tacitamente ai sensi dell’art. 1597 c.c. successivamente alla
seconda scadenza, ’attestato di prestazione energetica scaduto debba essere rinno-
vato al momento della rinnovazione del contratto.
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FOTOVOLTAICO
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pratica professionale

DIVIETO COMUNALE

DI INSTALLAZIONE DI IMPIANTO
FOTOVOLTAICO SU TERRENI
AGRICOLI

Art. 117 Costituzione - Artt. 20 e 21 D. Lgs. 8.11.2021, n. 199 - Art. 6 D. Lgs. 3.03.2011, n. 28
Art. 7 D. Lgs. 18.08.2000, n. 267 - Sent. TAR Campania 15.05.2025, n. 881

La sentenza TAR Campania n. 881/2025 rappresenta un importante principio di diritto in
materia di competenze e limiti normativi relativi all’installazione di impianti fotovoltaici su
aree agricole. Conferma che la potesta regolamentare comunale non puo introdurre divieti
generali che contrastino con la normativa statale e regionale, soprattutto in presenza di
procedure autorizzative semplificate e di aree “ex lege” idonee per lo sviluppo delle fonti
rinnovabili.

Riafferma la prevalenza della normativa statale e regionale sulle pianificazioni urba-
nistiche locali e sottolinea la necessita di motivazioni specifiche e fondate per eventuali
restrizioni comunali.

La decisione tutela I’interesse pubblico alla promozione delle energie rinnovabili, riducen-
do la discrezionalita degli enti locali e favorendo un quadro normativo chiaro e omogeneo.
Infine, fornisce un importante riferimento giurisprudenziale per operatori, amministratori e

revisori, delineando un principio generale applicabile in casi analoghi.

(SCHEMA DI SINTESI

)

COMPETENZA
NORMATIVA
ESCLUSIVA
DI STATO
E REGIONI

Il TAR Campania n. 881/2025
afferma che la materia degli im-
pianti fotovoltaici rientra nella
competenza legislativa esclusi-
va dello Stato e in quella con-
corrente delle Regioni.

Pertanto, i Comuni non pos-
sono imporre divieti o limita-
zioni generali che contrastino
con tale competenza.

La competenza primaria per la
disciplina degli impianti da fonti
di energia rinnovabile ¢ attribuita
allo Stato e alle Regioni.

Gli enti locali non possono eser-
citare potesta regolamentare in
modo da limitare la realizzazione
degli impianti in aree individuate
come idonee da norme di rango
superiore.

Le amministrazioni comu-
nali devono uniformarsi alla
normativa statale e regiona-
le senza introdurre divieti
= | generali, permettendo lo
sviluppo degli impianti fo-
tovoltaici conformemente ai
criteri fissati dalle leggi stata-
li e regionali.

LIMITAZIONI
ALLA
POTESTA
REGOLAMENTA-
RE
COMUNALE

La sentenza specifica che il Co-
mune, nel limite della propria
potesta regolamentare, non puo
vietare indiscriminatamente
la realizzazione di impianti
fotovoltaici a terra, soprattut-
to su aree agricole identificate
come idonee da norme statali e
regionali.

La potesta regolamentare comu-
nale ¢ limitata dalla necessita di
rispettare la normativa superiore,
soprattutto in settori di rilevanza
nazionale quali I’energia rinno-
vabile.

Divieti generali e astratti adottati
da Comuni su aree agricole non
possono prevalere su norme sta-
tali/regionale specifiche.

* Gli enti locali devono evi-
tare regolamenti o atti che
impongano divieti genera-
lizzati.

Gli operatori possono con-
= | testare atti regolamentari
illegittimi che ostacolino
lo sviluppo delle energie
rinnovabili, facendo leva
sul principio di competenza
normativa esclusiva.

PREVALENZA
DELLA
NORMATIVA
STATALE E
REGIONALE
SULLE NORME
URBANISTICHE
LOCALI

Il TAR sottolinea che le norme
urbanistiche comunali non pos-
sono neutralizzare le semplifi-
cazioni procedurali statali previ-
ste per gli impianti fotovoltaici
in aree idonee, nemmeno se le
norme locali prevedono divieti
generici.

La normativa statale che disciplina
procedure abilitative semplificate
per impianti da fonti rinnovabili
prevale sulla pianificazione urba-
nistica comunale in caso di conflit-
to, a meno che quest’ultima non sia
conforme o derogata dalla norma-
tiva superiore.

Gli operatori hanno diritto a
utilizzare la procedura sem-
plificata anche se i regola-
menti urbanistici comunali
prevedono divieti, purché
siano rispettati i requisiti di
legge.

Le amministrazioni devono
garantire il rispetto della
procedura semplificata e
non opporsi senza fonda-
mento.
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PRATICAPROFESSIONALE

FOTOVOLTAICO pratica professionale

Tavola

(APPROF ONDIMENTI

)

Approfondimenti in tema di divieto impianti fotovoltaici

Ve

Atto giuridico

Richiami dalla sentenza TAR
Campania n. 881/2025

Principio giuridico generale

Conseuenze operative
per gli addetti ai lavori

Nozione e
individuazione
di area idonea

La sentenza conferma che 1’indi-
viduazione di aree idonee all’in-
stallazione di impianti fotovoltaici
avviene “ex lege” per alcune zone,
come quelle situate in prossimita
di infrastrutture viarie (autostrade,
ferrovie) senza necessita di ulte-
riori atti pianificatori.

* Alcune aree sono automatica-
mente qualificate come idonee
per la realizzazione di impianti
alimentati da fonti rinnovabili,
in base a criteri oggettivi e pre-
determinati dalla legge.

* Questo vincola gli enti locali e
impedisce 1’opposizione basata
solo su divieti urbanistici o re-
golamenti generali.

Gli operatori possono far vale-
re I’idoneita “ex lege” dell’a-
rea per accedere alle procedu-
re semplificate, mentre gli enti
locali devono riconoscere tale
qualificazione ¢ astenersi da
ostacoli normativi o regola-
mentari immotivati.

Effetti

delle procedure
autorizzative
semplificate

L’adozione di procedure sempli-
ficate mira a facilitare la realiz-
zazione di impianti fotovoltaici
in aree idonee, bypassando osta-
coli burocratici e pianificatori, e
il TAR conferma la necessita di
rispettare questa semplificazione
anche in presenza di norme locali
contrarie.

Le procedure autorizzative sem-
plificate sono strumenti essen-
ziali per promuovere 1’efficienza
nell’installazione di impianti da
fonti rinnovabili, prevalendo sul-
la normativa urbanistica comuna-
le che preveda divieti generici.

Le amministrazioni sono te-
nute a non ostacolare tali pro-
cedure e gli operatori devono
farne pieno uso, richiamando
il principio di semplificazione
e la qualificazione normativa
dell’area come idonea.

Rapporto
tra piano
urbanistico

e legislazione
nazionale

La sentenza ribadisce che, men-
tre il piano urbanistico comunale
ha rilievo, esso non puo derogare
alla normativa statale e regionale
in materia di energia da fonti rin-
novabili, specie quando la legge
individua aree idonee e procedure
semplificate.

La pianificazione urbanistica
deve coordinarsi con la norma-
tiva nazionale e regionale, senza
poter imporre divieti non previsti
o contrastanti con le disposizioni
che promuovono la transizione
energetica e la semplificazione
procedurale.

* Gli enti locali devono aggior-
nare gli strumenti urbanistici
in coerenza con la normativa
statale e regionale, evitando
norme incompatibili.

* Gli operatori devono segna-
lare eventuali incongruenze
e avvalersi del contenzioso
amministrativo per la tutela
dei propri diritti.

Ruolo della
giurisprudenza

nel consolidare

il principio

di favore per le
energie rinnovabili

La sentenza si inserisce in un filo-
ne giurisprudenziale che valorizza
la promozione delle fonti rinno-
vabili come obiettivo pubblico
prioritario, limitando il margine di
discrezionalita degli enti locali in
materia di pianificazione e regola-
mentazione.

La giurisprudenza amministrati-
va riconosce un principio di favo-
re verso la diffusione delle fonti
di energia rinnovabile, limitando
interventi locali che configurino
ostacoli non giustificati e non
fondati normativamente.

Gli operatori devono conside-
rare la giurisprudenza come
riferimento vincolante, anche
per orientare azioni giudiziarie
e amministrative, in difesa del-
la realizzazione degli impianti
e dell’applicazione della nor-
mativa di settore.

Vincoli e possibili
limiti al potere
degli enti locali

Pur riconoscendo 1’importanza
della promozione delle energie
rinnovabili, la sentenza evidenzia
che i Comuni possono limitare la
realizzazione di impianti solo se
cio risponde a interessi pubblici
prevalenti e ben motivati, sup-
portati da competenze normative
chiare.

Il potere limitativo comunale
deve essere esercitato nel rispetto
del principio di legalita e in pre-
senza di motivazioni specifiche,
come la tutela ambientale o pae-
saggistica, che tuttavia non pos-
sono essere strumentali o generali
ma specifiche e documentate.

* I Comuni devono dimostrare
la necessita e proporzionalita
dei limiti imposti, sotto pena
di illegittimita.

* Gli operatori possono con-
testare divieti privi di fon-
damento e chiedere annulla-
mento o disapplicazione.
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