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Certificazione
energetica

- Compravendite, affitti e professionisti

Una pagella dai voti alla casa «green»

Obbligo pit1 ampio con la fine della possibilita di autocertificare che I'immobile ¢ in classe G

Valeria Uva

Ormai fa parte del corredo
di ogni immobile immesso sul
mercato immobiliare: 1’Ace,
lattestato di certificazione
energetica e undocumento ob-
bligatorio per chi vuole vende-
re la propria abitazione, per i
costruttori e i progettisti che
ne costruiscono di nuovi e an-
che per chi vuole sfruttare le
detrazioni fiscali per alcuni de-
gliinterventidirisparmio ener-
getico del 55% in vigore fino al
30 giugno prossimo.
Dal 28 dicembre scorso, poi,
a causa di una procedura di in-
frazione aperta contro I'Italia
daBruxelles, non si puo pitt ne-
anche «barare» sulla pagella
dei consumi: da quella data, in-
fatti, & venuta meno la possibili-
taperiproprietaridievitare at-
testato, autocertificandolaclas-
sificazione delbene nellaclasse
piutbassa,laG.Unastradafinoa

quel momento perseguita da
molti, soprattutto daiproprieta-
ri di immobili di vecchia data
che anche dopo la diagnosi del
tecnico sarebbero comunqueri-
sultatinella classe G.

25%

Spesa in bolletta per la classe G
Inventi annii consumi assorbono
un quarto del valore di mercato

Dal cantosuo, finorail merca-
to immobiliare si & dimostrato
poco sensibile all’etichetta gre-
en dell’edificio, se non nelle
classi di assoluta eccellenza (si
vedal’articolo afianco) elacer-
tificazione energetica ¢ rimasta
nella categoria degli obblighi
burocratici.Complice la crisi, il
crollo delle compravendite, la
mancanzadiliquidita per inter-
venire sull’efficienza degli edifi-
cieunascarsainformazione sul-
le finalita stesse del certificato,
di fatto non & stato centrato
I'obiettivo per il quale questo
documento era nato: orientare
gradualmente i consumatori
verso edifici meno energivorie
contribuire cosi a ridurre I'in-
quinamento che deriva dal ri-
scaldamento e dal raffresca-
mento.

Isoggetti obbligati

1’Ace ¢ un documento non elu-
dibilein diverse circostanze.In-

nanzituttorappresentail passa-
porto per ottenere la detrazio-
ne fiscale del 55% quando si in-
terviene sull’isolamento di pa-
reti, tetti e solai. In questo caso

il certificato che attesta il mi-
glioramento dei consumi va in-
viato all’Enea, pena la perdita
del vantaggio fiscale. Anche al-
cuni contributi diretti del nuo-
vo conto termico quali quellile-
gati alla sostituzione degli im-
pianti di riscaldamento sono
condizionati alla presentazio-
ne del certificato.

Nei contratti di locazione il
locatore € tenuto a consegnare
I'Aceall’affittuario,masoloseil
documento esiste gid. Nelle
compravendite ogni immobile
va «dotato» del certificato, an-

che se lalegge non chiede dial-

legarlo al rogito. Resta in capo
alnotaio il doveredivigilare sul
rispetto di questo adempimen-
to. Classe energetica e indice
dei consumi sono obbligatori
anche negli annunci sia per la
compravendita che per l'affitto.
In pochilo fanno, perd, anche a
causadell’assenza di sanzioni.

Ilquadro normativo

Lo scenario era e resta confuso
anche dopo I'eliminazione del-
Pautocertificazione. Forse mai
come in questo campo, fortian-

che della latitanza delle regole
uniche statali, diverse Regioni.
si sono sbizzarrite a produrre
leggi e delibere per normare
(ognuna a modo suo, o quasi)
gli obblighi di certificazione, i
controlli, le sanzioni.

Nonc’¢ accordo, né uniformi-
ta nemmeno su cosa va certifi-
cato ¢ in che modo: si va da un
sistema rigido come il modello
Casaclima che impone la certifi-
cazione di interi stabili, ad
esempio, a quello friuliano che
introduce anche lavariabile del-
la sostenibilita ambientale tra i
parametri di giudizio.

A complicare il quadro su cui
questaguida pratica intende fa-
re chiarezza c’¢ ora anche l'ulti-
mo decreto varato il 15 febbraio
scorso, quello che definisceire-
quisiti per diventare certificato-
ri energetici:unlungo elenco di
lauree e titoli abilitanti, che pe-
rovale ameta. In molte Regioni
e Province autonome restano
invigoreregole differenti (spes-
soincontrastotraloro), renden-
do cosi un fatto «localistico»
'accessoallaprofessione di cer-
tificatore energetico.
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Le tre mosse

Gliaspetti chiave della certificazione energetica

N

215 euro/mq

Risparmio in bollettain
20 anni-per passaggio
dallaclasse GallaC

| ————o-0-

55%

Recuperabile per le spese
diredazione del certificato

(¥

12

Lauree e diplomiabilitanti
pericertificatori

. L’obbligo di dotarsi
01 del certificato

L’attestato di certificazione
energetica (Ace) & obbligatorio
inquesti casi: venditadiun
immobile, agibilita di unanuova
costruzione, richiesta di benefici
fiscali o incentivi (detrazione
55% 0 conto termico).

Dal 28 dicembre perle
compravendite non é pil
consentito autocertificare
l'appartenza dell'immobilealla
classe pill bassa, la G. Gia

annuncio di vendita o di affitto
deveriportare la classe
energetica dell'immobile (ma
senzasanzioni).

Nelle compravendite le parti
possono accordarsiin modo che
lonere dell’Ace spetti
all’acquirente. Nella nuova
costruzioneinvece I'assenza del
documento precludeilrilascio
del certificato di agibilita da
partedel Comune,

02

La diagnosi energetica
per gli incentivi al miglioramento

L’Ace (attestato di certificazione
energetico) & uno dei documenti
necessarise si vuole usufruire
dell’incentivo fiscale per il
miglioramento dell’efficienza
energetica degli edifici, ovvero
della detrazione del 55% delle
spese sostenute (comprese
quelle per laredazione del
documento stesso). Detrazione
confermatafino al 30 giugno
(dopo prevista al 36%).

Il certificato & necessario per la
coibentazione di tetti, paretie
solai, mentre non & richiesto per
I'installazione di pannelli solari
termici, la sostituzione degli
infissiin singole unita (maserve
pericondomini), la sostituzione
degliimpianti di riscaldamento.
Anchei contributi del conto
termico sono legati (in alcuni casi)
alla presentazione della diagnosi
energetica e del certificato.

03

I requisiti da controllare
per scegliere il professionista

Il Governo havaratoil15
febbraio le regole peri
certificatori energetici. Oltre a
garantire imparzialita e
indipendenzarispettoal
committente, il professionista
deveavere una serie di lauree
(12 quelle abilitantia livello
nazionale, praticamente tutte
quelle tecniche del vecchioe
nuovo ordinamento). Alcune
lauree sono direttamente

abilitanti, altre vanno integrate
conun corso di formazione.

Ma nelle sette Regionie
Province autonome che hanno
gia varato proprie regole peri
certificatori continuano a valere
irequisiti fissati a livello locale,
sia peri titoli abilitanti che per
l'obbligo e ladurata del corso di
formazione. In questo caso il
certificatore vascelto
nell’elencoregionale.

Il mercato. La scarsa incidenza delle prestazioni

Finiture, panorama
e posizione: il prezzo
dimenticaiconsumi

Michela Finizio

Il risparmio energetico in-
cideancoratroppo poco sulva-
lore commerciale di un immo-
bile. Nonostante 'obbligo diin-
dicare i consumi negli annunci
immobiliari di vendita sia en-
trato in vigore ormai da oltre
unanno (1°gennaio 2012), 'effi-
cienza ancora non sembra in-
fluenzarele scelte dei potenzia-
li acquirenti in cerca diuna ca-
sa. Tranne che per classi ener-
getiche molto elevate.

Nell’arcodizoanni,unimmo-
bile in classe energetica G (la
pilt bassa, quindi la meno effi-
ciente) "consuma" circa un
quarto del suo valore di merca-
to.Icostidellabollettaerodono
il13,6%, invece, del valore di un
immobile in classe F, e un deci-
mo di un immobile in classe E.
Al contrario, un edificio model-
lo certificato A+ richiede appe-
na 15 euro al metro quadro per
essere scaldato per 20 anni e
produrre acqua calda sanitaria.
Si tratta di stime, elaborate da
Enea in collaborazione con
I-Com e Assoimmobiliare, ma
del tutto verosimili se prendia-
moinconsiderazione unapalaz-
zina residenziale alimentata a
metano e calcoliamo i consumi
medidurante I'inverno.

Se il "valore aggiunto" di un
immobile efficiente fosse cor-
relato ai suoi consumi spalmati
su 20 anni (durata media di un
investimento immobiliare),
un’abitazione in classe A+ po-
trebbe costare anche il 18% in
pittrispetto aunain classe G. E
ancora difficile immaginare,
perd, che un potenziale acqui-
rente spenda oggi tanto di pilt
se la convenienza - rispetto a
un immobile meno efficiente e
meno costoso ~ si concretizza
solamente dopo vent’anni. An-
cor di pil1 per classi energeti-
che inferiori (classe C 0 B), do-
veivantaggiinbolletta non so-
no altrettanto incisivi.

Eppurei venditori, esaminan-

do lofferta su Immobiliare.it,
cercano di differenziarsi sul
mercato; tra un bilocale dello
stesso tipo in classe C (quindi
unbuonusato) eunoin classe A
la variazione media di prezzo ¢
del 21,6 per cento. «Oggi - affer-
ma Carlo Giordano di Immobi-
liare.it - il mercato ¢ polarizza-
to sulle classi estreme». Per il
momento, perd, solo il §3% de-
glioltre 750mila annunci online
contiene I'indice di prestazione
energetica, e scegliere una clas-
se Cpiuttosto che unaF (che ga-
rantisce un risparmio medio di
900 euro all’anno) «sembra un
affare solonell’orizzonte dimol-
tianni», conclude Giordano.

Laqualita energetica faladif-
ferenza nella determinazione
delprezzo «solo per classiener-
getiche elevatex» oppurein caso
diristrutturazionidiedifici par-
ticolarmente degradati o in zo-
ne periferiche; nei centri storici
delle grandi cittal'etichettagre-
en € considerata «trascurabi-
le»: adirlo sono gli operatori, in
un sondaggio realizzato da As-
soimmobiliare.

Difatto, a paritadilocation, vi-
cinanza ai trasporti o contesto
sociale, ci sono alcune variabili
capacidiincidere maggiormen-
te nella determinazione del
prezzo finale di vendita di
un’abitazione: le buone finiture
pesanocircail129%;lavistamoz-
zafiatoincide fino al 209; 'espo-
sizione anche il 10%, e cosi via.
Confrontandoil peso delrispar-
mio energetico con questi indi-
catori, appare evidente come il
primo ancoranon abbialo stes-
so impatto. E sia molto pit diffi-
cile daripagare nel tempo.Ipo-
tenzialiacquirenti,inunmerca-
toin cuile compravendite sono
crollate del 25% circa nel 2012,
nonsono disposti a pagare mol-
to di pil1 per una etichetta di cui
ancora non riescono a toccare
con mano - in tempi rapidi - i
benefici economici.
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I requisiti. Il nuovo decreto statale e le norme regionali

La formazione dei tecnici

Ingegneri, architetti, geo-
metrie periti, maanche laureati
in matematica, chimica, fisica,
scienze dellanatura e diplomati
inistituti tecnici.

Emolto ampialagammadei
titoli che permettono di acce-
derealla professione di certifi-
catore energetico, e include
praticamente tutte lelaureeei
diplomi a carattere tecnico-
scientifico. Il 15 febbraio scor-
so il Governo, con un decreto
atteso da molti anni, ha detta-
to 1 requisiti che consentono
di svolgere questa attivita.

Manonsitrattadi regole vali-
de su tutto il territorio naziona-
le: riguarderanno infatti solo le

LE OFFERTE DEL SOLE 24 ORE.COM

Regioniche nonhannogiadisci-
plinato la materia. Nelle altre (e
nonsono poche poiché annove-
rano quasi tutte la Autonomie
del Centre-Nord pil1 la Puglia)
siapplicanoinvece lenormere-
gionali, che prevedono percor-
si di formazione talvolta anche
molto distantil'uno dall’altro.

Un quadro variegato che la
Guida+ multimediale «Come
sidiventa certificatori energe-
tici» rappresenta nel detta-
glio, specificando quali sono i
requisiti previsti dalla norma-
tiva statale e le Regioni in cui
siapplicano.

La Guida+ disegna inoltre il
quadroditutteleregoleregiona-

www.ilsole24ore.com/guidepiu

Le Guide+

Titoli di studio
e corsi, Regione
per Regione

Lamappa completaditutte
leregole statali e regionali
che dettanoirequisiti per
diventare un certificatore
energetico, conl’elenco
dettagliato deititolidistudio,
deicorsidiformazione e dei
sistemidiaccreditamento.
LaGuida+éacquistabileay
eurosul sito:
www.ilsole24ore.com/

guidepiu

COME SIDIVENTA

CERTIFICATORI

ENERGETICI

% Rem;kv sraalic wgmmh

Prezzo: 7 euro

li e spiega, come & possibile, es-
sendo accreditati in una Regio-
ne, esercitare questa professio-
ne anche nelle altre.

A ogni Autonomia viene
dedicato un approfondimen-
tospecifico che elencai titoli
distudio, illustraicorsidifor-
mazione, con grafici, video e
tabelle esplicative. La parte
relativa alla documentazio-
neraccoglie tuttala normati-
va, statale e regionale, arric-
chita dalle note esplicative.

Uno strumento completo
per comprendere come poter
svolgere una professione sem-
pre pilirichiesta e ambita.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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i . Gliannunci
immobiliari

Qualisonole
informazioni obbligatorie
negli annunci immobiliari
di vendita o affitto?

Negli annunci di vendita o di
affitto diimmobili (carta, online
eaffissioni)il Dlgs 28/2011 ha
introdotto 'obbligo diindicare,
I'Ipe (indice di prestazione
enrgetica) che misuraiconsumi.
L’obbligo non é sanzionato a
livello nazionale. Fa eccezione
laLombardia, in cuivaindicata
anche laclasse, e sirischiano
multe ﬁnoa Smilaeuro.

v R . Lacaldaia
eil bollino

I certificato energetico &
necessario per la detrazione
del 55% sulla nuova caldaia
acondensazione?

No. L'intervento di sostituzione
delvecchioimpiantodi
riscaldamento con un modello
piti efficiente a condensazione
usufruiscefinoal 30 giugno
2013 della detrazionefiscale
del55%, senza necessita
dell’attestato di certificazione
energetica, al paridella
sostituzione degliinfissi o della
installazione di pannelli solari.

3  Tlgarage
. senza vincoli

Anche la vendita del
posto macchina puo
avvenire solo conil
certificato energetico?

Alcune categorie diimmobili,
non adatteall’uso non
abitativo, sono esonerate
dall’obbligo didotazione
dell’attestato di certificazione
energetica. Tra questeibox, i
posti macchina coperti, i
depositi e gliimmobilia rustico,
privi cioé di rifiniture o impianti
tecnologici, che devono essere
indicati come tali nel rogito.
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Gli adempimenti

Stop alle compravendite
senza stima dei consumi

Ogni immobile deve essere dotato del certificato

Augusto Cirla

La certificazione energeti-
ca si allinea agli obblighi euro-
pei. Dallo scorso 28 dicembre il
venditore non puo pitt dichiara-
re che il proprio immobile & un
"colabrodo termico" per evita-
re di predisporre la pagella ver-
de. Lapossibilita era stataintro-
dotta dalle linee guida naziona-
1i (Dm 26 giugno 2009), che con-
sentivano al proprietario del-
I'immobile disuperficieutile in-
feriore o uguale a 1.000 metri
quadratidi optare per unaauto-
dichiarazione sulla classe ener-
getica pil bassa, affermando
cioé che 'immobile oggetto del-
la compravendita ¢ di classe
energetica «G» e chei costi per
lagestione energeticadell’edifi-
cio sono molto alti.

Questanormanonsiapplica-
va in alcune Regioni - come
Lombardia e Piemonte - dove
esistono regole locali piu seve-
rediquelle nazionali, mainbuo-
na parte del Paese consentiva
di aggirare 1’'obbligo di dotare
gli immobili della certificazio-
ne. Da qui una procedura di in-
frazione aperta da Bruxelles,
perincompleta e non conforme
attuazione della Direttiva
2002/91/Cesull’efficienza ener-
getica, alla quale ha posto rime-
dio il Dm del 22 novembre 2012
(pubblicato sulla «Gazzetta uffi-
ciale» n. 290 del 13 dicembre
2012) ed entrato in vigore ap-
puntoil 28 dicembre.

Queste ultime vicende van-
no lette in parallelo con le altre

IN SINTESI

L’obbligo

Nel momento della
compravendita 'immobile
deve essere dotato
dell’attestato di
certificazione energetica

Isoggetti

Il proprietario deve far
redigere l'attestato da
professionisti o societa
abilitate. Eammessa anche
la possibilita che 'onere di

cheregolano la materia. Infatti,
dopouninizialerigore da parte
dellegislatore, manifestatosi at-
traversolaprevisione dellanul-
lita di tutti gli atti di trasferi-
mento degli immobili a titolo
oneroso qualora agli stessinon
fosse stata allegato l'attestato
di certificazione energetica
(Ace), sieritenuto di attenuare
tale severita e di abrogare dun-
que le norme che avevano pre-
vistol’obbligo di «allegazione»
acarico del venditore.

LASTRETTA

Vietato autodichiarare
cheilfabbricato & in classe G
La prestazione va indicata
anche negli annunci

su carta e online

Pertanto, in base allanormati-
va nazionale, oggi I'obbligo ¢
quellodi «dotare» di Ace gliim-
mobili in caso di trasferimento
a titolo oneroso, senza poter
pilt ricorrere all’autocertifica-
zionein classe «G».

Salvoicasidi compravendita
diimmobili nuovi, dove I'obbli-
go & per legge posto in capo al
costruttore e la consegna del
certificato energetico deve av-
venire contestualmente a quel-
la del'immobile (si veda l'arti-
colo a fianco), 'onere di dota-
zione ben puod essere posto con-
trattualmente a carico dell’ac-
quirente, che sene addossaico-

sti, in deroga alla disposizione
(articolo 6 del Dlgs 192/05) che
prevede che la certificazione
energeticaavvenga «con onere
acarico del venditore». Tutto &
possibile quindi, purché resti
ferma l'assoluta inderogabilita
dell’obbligo di fare circolare
I'immobile solo se dotato della
certificazione energetica,
quand’anchel’acquirente inten-
da espressamente rinunciarvi.

Di conseguenza ora i pro-
prietaridiimmobili devono co-
mungque produrre I'attestato di
certificazione energetica per il
trasferimento di immobilj, fat-
ta eccezione per box auto, can-
tine, autorimesse, depositi, ru-
deri oppure immobili venduti
nello stato di «scheletro strut-
turale», cioé privi delle pareti
verticali esterne, o al rustico,
cioé mancanti delle rifiniture e
degliimpianti tecnologici, sem-
pre che cosi siano qualificati
nell’atto notarile.

A livello pratico, ¢ il notaio
cheassumeil ruolo di controllo-
re dell’esistenza del certificato
ai fini del rispetto dell’obbligo
didotazione, assumendoil com-
pito di garante della legalita. In
tale sua veste, il notaio ha dun-
que il dovere di informare ade-
guatamente le parti dei loro di-
ritti e deiloro obblighi in mate-
ria di certificazione energetica
e di illustrare loro le principali
caratteristiche della normativa
relativaal risparmio energetico
degli edifici.

Quelle descritte finora sono

Quale documento

Dal 28 dicembre scorso non
c’éalternativaall’Ace,
all’attestato redatto cioé dai
tecnici abilitati,o con le
regole nazionali o, se
presenti, con quelle

I controlli

Esclusa la possibilita di
dichiarare nulloil rogito
senza 'attestato, spetta al
notaio informare le parti
sull’obbligo e vigilare sul

le norme nazionali, che pero
vanno coordinate con gli obbli-
ghieventualmente previstiali-
velloregionale (sivedalatabel-
la nella pagina seguente). Ad
esempio, per un alloggio ven-
duto a Roma si seguiranno fe-
delmente le norme statali. Per
unaltrovenduto aMilanoo To-
rino, ’Ace dovra essere allega-
to al rogito.

A questo mosaico normati-
V0, va poi aggiunto un altro tas-
sello. Recependo la direttiva n.
2009/28/CE sulla promozione
delle energie rinnovabili, I'arti-
colo 13 del decreto rinnovabili
(Dlgs 28/2011) ha previsto - a
partire dal1’gennaio 2012-1"ob-
bligodiriportarel'indice dipre-
stazione energetica contenuto
nell’attestato di certificazione
energetica anche negli annunci
economici di vendita di edifici
o di unita immobiliari (su rivi-
ste o volantini, su internet o af-
fissioni a muri e portoni).

A questo proposito, bisogna
sottolineare che - alla lettera -
vaindicatol'indice di prestazio-
ne energetica (Ipe) enonanche
la classe energetica, da «A» a
«G», che pure risulta piu facile
da comprendere per il consu-
matore.Inoltre, lJamancataindi-
cazionedell’Ipe non € sanziona-
taalivellonazionale, masoloda
eventualinorme locali. Partico-
larmente severe quelle della
Lombardia, in cui sono previste
sanzioni da mille a smila euro
per unita immobiliare.
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Passaporto indispensabile
per gli incentivi all’efficienza

Dario Acquaro

Lacertificazione
energetica dell'immobile
serve anche per gli incentivi
fiscalilegati all’efficienza
energetica degli immobili
esistenti.

L’attestato di certificazione
rientra infatti, in alcuni casi,
traidocumentidaacquisire.
per accedere alla detrazione
del 55% sul risparmio
energetico (che per le spese
effettuate dal1’luglio _
confluira nel pit1 basso 36%).
L’attestato non & necessario
per la sostituzione di impianti
diriscaldamento (con caldaie
acondensazione, pompe di
calore ad alta efficienzao
impianti geotermici abassa
entalpia), I'installazione di
pannelli solari termici per la
produzione diacqua calda, la
sostituzione di finestre in

singole unita immobiliari (ma Dm19 febbraio 2007.

erichiesto per i condomini).

E invece obbligatorio per
gliinterventi che incidono
sulla prestazione energetica:
coibentazione su pareti, tetti
o solai, riqualificazione
energeticaglobale degli
edifici. Per questilavoril’Ace
va conservato, insieme
all’asseverazione di
conformita. Le spese per la
suaredazione rientrano tra
quelle detraibili.

Per completare il percorso
diaccesso al bonus, entro 9o
giorni dalla fine deilavori,
bisogna pero trasmettere
all’Eneain via telematica -
insieme alla scheda
informativa - l'attestato di
qualificazione energetica

(che comprende i dati relativi

all’efficienza dell’edificio
post-intervento), in base allo
schema dell’allegato A del

Specificiincentivi sono
previsti per la diagnosi ante
intervento e per la
certificazione energetica, se
abbinate, a certe condizioni,
ailavori agevolati dal conto
termico. Conil conto, il Gse
(Gestore dei servizi
energetici) elargisce un
contributo in rate annuali
uguali per 20 5 anni, per una
serie diinterventi:
sostituzione di impianti di
climatizzazione invernale
esistenti con altri dotati di
pompe di calore;
installazione di collettori
solari termici; sostituzione di
scaldacqua elettrici con
quelliapompadicalore.I
rimborsi, sostiene lo
Sviluppo economico, in
media equivalgono a circail
40% delle spese sostenute:
ma la percentuale reale

dipende molto dai costidi
installazione e dalle
prestazioni dell'impianto e
puorivelarsi inferiore.
Ladiagnosi energetica
preliminare e la successiva
certificazione devono
corredare larichiesta di
incentivo quando
I'intervento (eccettola
sostituzione del boiler) &
realizzato su interi edifici con
impianti di riscaldamento
oltreiloo kW.Le spese
sostenute per diagnosie
certificazione da chisiavvale
diun finanziamento tramite
terzi o diun contratto di
rendimento energetico
ovvero diun servizio energia,
anche tramite una Esco, sono
incentivate al 50%, senza
concorrere a determinare
l'incentivo complessivo. Ma
neilimiti del valore massimo
erogabile che, per gli edifici
residenziali, € di smila euro.

2| L’AFFITTO
L’obbligo entra anche
nel rapporto di locazione

Lacertificazione energetica
hacoinvolto ancheirapportidi
locazione, sianel caso di
contrattinuovi che di contratti
tacitamenterinnovati.La
disciplina sulla certificazione
energeticadegliedificisi¢
complicatanelle modalita di
gestione conl'introduzione
dellanorma chehaabrogato
T'obbligo perillocatore di
consegnare la certificazione al
conduttore almomento della
stipuladel contratto, qualora
I'immobile locato ne fosse
dotato,nonché diquelle che
sanzionavano conlanullitadel
contratto stessolamancata
consegna.

11 Dlgs 28/2011, in modifica
dell’articolo 6 del Dlgs192/05,
haimposto diinserire nei

contrattidilocazione una
clausolaconlaqualeil
conduttore daatto diavere
ricevutole informazioniela
documentazione sulla
certificazione energetica degli
edifici, solo perd nel casoin cui
questi, o le singole unita
immobiliarilocate, siano gia
dotate dell’attestato.

" Perevitare che questa
clausoladiventi dimero "stile",
senzariscontronellapratica, &
opportuno cheillocatore, al
momento dellastipuladel
contratto, continuia
consegnare al conduttore una
copiadellacertificazione
energeticadell'immobile, anche
indifetto diuno specifico
obbligointal senso: tra

lillustrare il contenuto della
certificazione e consegnarla, lo
sforzorichiestoallocatore &
davverominimo, masenza
dubbio utile per evitare possibili
future contestazioni.

L’obbligo diredigere e di
mettere adisposizione del
conduttorel'attestato di
certificazione energeticaresta
perlalocazione di quegli
immobili non esonerati dalla
legge (articolo 3, Dlgs192/05).

Peraltro, diverse Regioni
hanno dettato obblighi specifici
che sisostituiscono aquelli
nazionali (sivedalatabellanella
paginaseguente). Ad esempio,
nellaRegione Lombardia, dove
peraltrol’obbligo di consegnaal
conduttore dell’Ace ¢ anche
sanzionato (da2.500a10omila

euro), dal1’marzo l'attestato
deve essere sottoscritto con
firmaelettronica e non pud pitt
essere firmato manualmente.
Lanovitae contenutanel
decreto dirigenziale n. 9433 del
23 ottobre 2012. Anche negli
annunci di offerta dilocazione
devono essere specificatele
caratteristiche energetiche
dell'immobile da affittare, cosi
daconsentire al conduttore di
valutare laconvenienza
dellaffare. Il che significa che
giasui cartelli «Affittasi» e sugli
annunciosugiornali o riviste
specializzate, deve essere
indicatalaclasse energetica
dell'unita immobiliare offertain
locazione.

A.Ci.
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3| LECOSTRUZIONI
Se manca la diagnosi «verde»
il nuovo fabbricato ¢ inagibile

1L TECNICO
St LA

Maria Chiara Voci

Nonsitrattadiun
semplice adempimento
burocratico: gli edifici nuovie
completamente rinnovatinon
possono, infatti, ottenere
lagibilita, se mancal’attestato
dicertificazione energetica.

L’obbligo di produrre il
documento ricade sul
costruttore, che terminato il
cantiere, deve consegnare
I’Ace (attestato di
certificazione energetica) agli
uffici del Comune per avere la
dichiarazione difine lavori. Il
certificato deve essere redatto
daun professionista
indipendente secondo le
norme fissate dal Dlgs

192/2005: nelle Regioni che

e

hanno pero un proprio sistema
dicertificazione, '’Ace deve
essere compilato secondoil
sistema di calcolo o comunque
sullabase delle norme stabilite
alivellolocale. Cosianche in
territori come il Friuli Venezia
Giulia (che pur si e adeguato
allanorma nazionale sull’Ace,
ma che ha pero messo in piedi
unprotocollo regionale Vea
perlasostenibilita ambientale,
chericalcairequisitidel
protocollo Itaca) per le nuove
costruzioni, € obbligatorio
redigere il certificatoin
versione locale.
Altroobiettivo
imprescindibile ¢ la qualita del
fabbricato:lanormadilegge
prescrive per gli immobili
nuoviil raggiungimento diun

Scelta del professionista,
la parcellanon e tutto

Barbara D’Amico

Perun privato interessato
ascegliere il professionista cui
affidare la certificazione
energetica, la strada é duplice
e, per assurdo,
completamente opposta. Chi
viveinunaRegione conun
sistema locale perilrilascio
degli Attestatodi
certificazione (sivedala
tabellainalto), dovra
semplicemente affidarsiauno
dei professionisti abilitati e
iscrittiall’elenco del territorio
in cui & ubicatal’abitazione: in
diversi casi, gli elenchi sono
pubblicati sul sito internet
della Regione e suddivisi per
Provinciae/o Comune.

Al contrario, in tutti gli altri
casi, ilraggio diricercaé vasto
e,inmancanzadiun
professionistadiriferimento
fra amici e conoscenti, la via
piurapida é cercare su
internet. Anche in assenza di
elenchiregionali ufficiali,
basteranno pochi click per

accorgersi che la disponibilita
évasta:larete abbonda di
proposte da parte disocieta e
studi di tecnici. Per ottenere
un preventivo spesso basta
compilare online una
mascherina, inserendo
metrature e tipologia del
fabbricato da analizzare. Oltre
al fatto che, ormai, anche siti di
occasionia prezzi scontati
propongono ai consumatori
Aceaprezzidavvero
stracciati.

Aleggereiprezzi, perun
appartamento la spesa per un
Ace puo addirittura oscillare
fraisoeizsoeuroesalire
anche a 600-650 per una
villetta, cui vanno aggiunti
talvoltaicostidibollie
deposito in Comune.

Ingenere, perd, per evitare
dicadereinscelte errate &
bene diffidare delle
super-offerte. Se si considera
chela parcellaremunerail
tempo dedicato dal tecnico a
tuttalapratica, € evidente che

livello di prestazione minima
pariallaclasse energetica C.
Macisono territori, come la
Provinciadi Bolzano, in cuie
richiestala classe CasaclimaB.
Ottenuta I’agibilita, ' Ace
deve poi essere inserito anche
nell’annuncio di vendita.
Infine, all’atto di rogito, il
documento - deve essere
consegnato all’'acquirente.
Insieme a un’altra
certificazione, regolata dal
Decreto del ministero dello
Sviluppo 22 gennaio 2008, n. 37,
che prevede che tuttigli
impiantisiano realizzati «a
regola d’arte, rilasciata dalla
dittainstallatrice. L’Ace in
realtd deve essere
formalmente consegnato dal
costruttore all’atto di presa di

per poche decine di euro si
rischiadi acquistare un
documento a dir poco
"frettoloso": con tutto cio che
ne consegue in termini di
affidabilita e responsabilita.
Naturalmente &
indispensabile che venga
effettivamente eseguitoun
sopralluogo dell'immobile.
Un particolare che dovrebbe
essere scontato, maavolte
non € cosi: di tanto in tanto, le

cronache registrano casiin cui

I’Ace vienerilasciato sulla

base dell’'invio diuna semplice

piantina via fax.
Delresto, ¢’é anche chi

obietta che il problema non & il

costo, ma lasostanza.
Qualsiasisiail prezzo, per
effettuare bene un’analisi
edilizia occorre infatti
possedere unanotevole

documentazione sui metodi di

costruzione del singolo
immobile e sui progetti degli
impianti e sui materiali
utilizzati, oltre che una

possesso dell’appartamento da
parte dell’acquirente. Quindi
seilavorinon sono ancora
conclusialla data del rogito
I'attestato puo essere anche
consegnato dopo, purché
l'impegno vengaregistrato dal
notaio. In caso di mancata
consegna agli uffici comunali
dell’Ace,T’edificionon e
agibile. L’acquirente potra far
causaal costruttore e chiedere
larisoluzione del contrattoola
riduzione del prezzo.

In caso di mancata consegna
odiAcefalso (che dichiarauna
classe non rispondente al vero)
le sanzionia carico del
costruttore sono salate e
possono arrivare fino a 3omila
euro.
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strumentazione adeguata,
comprensiva di termocamere.
Informazioni o tecnologie
spesso assenti, che devono
essere in qualche modo
ricostruite.

La detrazione fiscale

Per quanto riguarda, infine, i
vantaggi fiscali, la detrazione
del 55% per il risparmio
energetico - prorogata fino al
30 giugno prossimo dal D]
83/2012 ~ puo essere applicata
anche alle spese sostenute
per la certificazione, a patto
pero che sia stata effettuata
suinterventi di
riqualificazione energetica, e
non per meri controlli
"ordinari" sulla prestazione
diunacasainvistadella -
messainvendita o dell’affitto.
Se ad esempio si effettuauna
ristrutturazione per
l'isolamento delle copertura,
sara possibile "scaricare”
anche le spese sostenute per
ilrilascio dell’Ace.
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