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Certificazione energetica. I costi per i possessori di immobili alle prese con ['eco-pagella

L’«Ace» risparmia se usa il file

Il costo-base indicativo per un appartamento e di 300 euro

Valentina Melis
MILANO

Trecento euro. Eil costo-ba-
se indicativo della certificazio-
ne energetica per un apparta-
mento di superficie inferiore a
100 metri quadrati, se il proprie-
tario ha tutta la documentazio-
ne relativa allimmobile, in for-
mato digitale. L’Associazione
certificatori energetici (Ace),
cheraduna 200 professionisti in
tutta Italia, ha elaborato un’ana-
lisi dei costiindicativi dellanuo-
va certificazione, obbligatoria,
dal1’luglio, per tutte le unita im-
mobiliariin caso di vendita.

Il calcolo tiene conto delle ca-
ratteristiche dell'immobile e
della complessita dell’interven-
to: per lo stesso appartamento
di superficie inferiore a 100 mq,
ad esempio, se non si possiede
alcuna documentazione, la spe-
sasale a750 euro.

«Quelli che segnaliamo sono
costi indicativi - precisa il vice-
presidente dell’Ace Roberto Scoz-
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SulSole 24 Ore del Lunedi di
ieriun’intera paginaé stata
dedicataalla certificazione
energeticadegliimmobiliein
particolare alla possibilita di
predisporre un’attestazione
comune peril condominio,
risparmiando sui costi

zin-che ovviamente diminuisco-
no se la certificazione riguarda
un numero maggiore di immobi-
li, come nel caso di un condomi-
nio. Certo, diffiderei del profes-
sionista o della societa che pro-
pongono la certificazione ener-
getica di un appartamento per
meno di 100 euro. Sono comun-
que necessari almeno due giorni
dilavoro - continua - per attribui-
reall'immobile, con un’analisi se-
ria, una classe energetica».

I costi non sono tanto diversi
nelresto d’Europa: in Danimarca,
ad esempio, la procedura di certi-
ficazione energetica «Elo» pre-
vede un costo fisso di 465 euro
a cui si aggiunge un importo di
0,05 euro per metro quadrato.
In Olanda, invece, la procedura
sibasa sui consumi stimati: per
edifici residenziali monofami-
liari il costo medio della proce-
dura «Epay» e dizo0 euro. «Que-
sta differenza - spiega ancora
Scozzin - ¢ dovuta al fatto che
in Olanda la qualita della docu-
mentazione disponibile & com-
plessivamente migliore».

In molti si chiedono poi co-
me scegliere il certificatore: in
Lombardia, quelli accreditati,
traingegneri, architetti, geome-
tri e periti, sono oltre 8mila (i
loro nomi sono rintracciabili
sul sito www.cened.it).

«Poiche I'85% delle transazio-
niper lacompravendita di immo-
bili avviene con il supporto di
un’agenzia immobiliare - spiega
Alessandro Tardio, direttore tec-
nico di Abaco servizi, del gruppo
Gabetti-¢ opportuno chiedere al-
la stessa agenzia se si occupa an-
chediaffidareauntecnicolacerti-
ficazione energeticadell’immobi-
leinvendita, e ache prezzo.Oppu-
re, cisi puo affidare, nel piti tradi-
zionale deimodi, al passaparolax.
Sempre che (si veda «Il Sole 24
Ore»diieri) nonsiapossibile pre-
disporre una certificazione unica
per tutto 'edificio, con delibera
del condominio.
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L’ipotesi di spesa

Per ottenere il costo indicativo della certificazione energetica, si moltiplica la tariffa base per tre coefficienti: uno
relativo ai lavori di riqualificazione energetica eventualmente effettuati (coefficiente finanziaria), uno per la categoria
dell’edificio (coefficiente edificio) e uno per la documentazione disponibile (coefficiente documentazione).

Tariffa

Dimensioni base | Comma finanziaria | Coeff. Categoria Coeff. | Documenti Coeff.

Edificio (mq) euro | 2007 legge 296/06 |finanziaria* | edificio edificio | disponibili documenti
(344)
Riqualificazione Completi

<100 3001 ¢nergeticaintero |20 Appartamento 1,0 i digitale) |0
edificio
(345) .

101 + 200 500 | Strutture opache [1,8 Condominio |1,5 (CC%Ttgl(f‘:;) 1,2
(es. coperture)

- (345) : Solo

201+500 | 800 Finestre e infissi | 140 Singolo 20 planimetrie |

501+ (346) .

1.000 1.250 Pannelli solari 1,0 Produttivo 2,5 Solo catasto | 2,0
2347)

1.001+ ostituz. impianti -

2.500 2.000 climatizzazione 1,0 Terziario 2,5 Nessuno 2,5
invernale

‘ Nel caso di nessun lavoro eseguito, ovvero se la certificazione avviene in vista del rogito per la vendita di un immobile, il
Fonte: Associazione certificatori energetici

coefficiente «Finanziaria» & uguale a1

L’eccezione. Per superficientroi1000 mq

Edifici ad alto consumo
con autodichiarazione

Angelo Busani

Lapubblicazione in «Gazzet-
ta Ufficiale» (lan. 158 del 10 luglio
2009) del Dm 26 giugno 2009 con
lelinee guida per la certificazione
energetica, riserva alcune impor-
tanti sorprese. Quella pili signifi-
cativasileggeal punto 9 dell’Alle-
gato A: «per gli edifici di superfi-
cie utile inferiore o uguale a mille
metri quadrati (...), mantenendo
la garanzia di una corretta infor-
mazione dell’acquirente, il pro-
prietario dell’edificio(...) puosce-
gliere di ottemperare agli obbli-
ghi dilegge attraverso una sua di-
chiarazione in cui afferma che:
Iedificio ¢ di classe energetica G;

i costi per la gestione energetica
dell’edificio sono molto alti. En-
tro quindici giorni dalla data del
rilascio di detta dichiarazione, il
proprietario ne trasmette copiaal-
laRegione o Provincia autonoma
competente per territorioy.

Una lettura malevola di questa
disposizione in effetti puo com-
portare I'intuizione del lancio di
un segnale di disimpegno da par-
te del legislatore nazionale
sull’obbligo didotazione (o dialle-
gazione) con I’Age (attestato di
qualificazione energetica) o con
I’Ace (attestato di certificazione
energetica) dei fabbricati oggetto
di compravendita. Comunque,

conla dichiarazione che il fabbri-
cato e di classe G e che comporta
alti costi di gestione energetica,
indubbiamente il venditore (nel-
le Regioni che non hanno legifera-
to in materia) si puo sottrarre
dall’obbligo didotazione o dialle-
gazione. La presenza o meno, in
sede di compravendita, dell’Aqe
odell’Ace, sararimessa dunque al
maggiore o minore grado di di-
screzionalita che il venditore in-
tenderautilizzare sul punto di for-
nire all’acquirente la documenta-
zione energetica: attenzione, pe-
r0, aprestare dichiarazioniun po’
troppo «leggerey, in quanto c’¢
pur sempre il rischio del reato di
falsita ideologica commessa dal
privato in atto pubblico (e il ri-
schio del relativo concorso dei
professionisti che assistono alla
compravendita), che ¢ punitacon
lareclusione fino a due anni.
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Comunitaria 2008. Innovazione solo per i privati
Sul requisiti acustici
un cambiamento ridotto

Guglielmo Saporito

Unarticolo dellalegge Co-
munitaria 2008 (gia votata in
Parlamento ma non ancora
pubblicatain Gazzetta Ufficia-
le) innovaiparametridiinqui-
namento acustico. In partico-
lare, vengono temporanea-
mente meno i requisiti acusti-
cipassivi degli edifici, neirap-
porti tra privati e in particola-
re nei rapporti tra costruttori
o venditori da un lato e acqui-
rentidi alloggi dall’altro.

Laportata dell’innovazione

L’innovazione nonoperasu tut-
ti i rapporti, ma solo su quelli
che sorgeranno dopo l'entrata
in vigore della legge comunita-
ria. Inoltre, non opera nei rap-
porti tra costruttore e pubbli-
cheamministrazioni (Comune,
Arpa, Asl), ma solo tra vendito-
re e acquirente. Quindi chi ha
gia contestazioniin corso conil
venditore, puo continuare a in-
vocare I'applicazione dei limiti
posti dal Dpcm 5 dicembre
1997.Lalegge infatti non farife-
rimento a «liti sorte anterior-
mente», ma in generale a «rap-
porti sorti», comprendendovi
quindi anche le contestazioni
stragiudiziali (attivate con rac-
comandate, perizie, discussio-
ni sul pagamento). Oggi, chiac-
quistaunimmobile, puo preten-
dere il rispetto di requisiti acu-
stici passivi determinati con i
parametri del Dpcm § dicem-
bre1997, applicabili alle costru-
zioni dal marzo successivo.
Questi requisiti di insonorizza-
zione restano vincolanti fino
all’entrata in vigore dell'immi-
nentelegge comunitaria (inese-
cuzione dell’articolo 3, comma
1, lettera e della legge 447/95) e
riguardano tutti i tipi di edifici,
cio¢ residenze, uffici, alberghi,
ospedali, scuole, attivitaricrea-
tive e di culto. L'innovazione
che sara introdotta dalla legge
comunitariariguardainvece so-
lo gli alloggi, cioé le residenze.
A prima lettura, la deroga ai re-

quisiti acustici passivi sembra
riguardare i rapporti tra utenti
non commerciali (la vendita a
privati), mentre nei contratti di
appalto (traimprese, traimpre-
se costruttrici e societa immobi-
liari, investitori istituzionali o
rivenditori) i limiti permango-
no. Si tratta di una distinzione
giapresente inaltri casidiappli-
cazione di direttive comunita-
rie, quando occorre tutelare i
contraenti non professionali
(ad esempio in materia di com-
mercio elettronico). Sono infat-
tiisingoli privati, che non ope-
rano professionalmente, a do-
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In Consiglio
il piano casa
lombardo

Accompagnato da una
raffica di emendamenti
dell’opposizione approda
questa mattina in Consiglio
regionale il piano casa della
Lombardia. Le oltre 200 cor-
rezioni proposte al progetto
di legge hanno sostanzial-
mente l'obiettivo di limitare
P’edificabilita nei centristori-
ci e nei parchi. In Aulaanche
lassessore al territorio, Davi-
deBoni, presenteraunadeci-
na di emendamenti. Il prov-
vedimento, allo stato attuale,
prevede alcuniinterventinei
centri storici, «ma solo per
sostituire - chiarisce Giovan-
ni Bordoni (Pdl), presidente
della commissione Territo-
rio e relatore del testo - que-
gli edificinon coerenticonle
caratteristiche storico-archi-
tettoniche del centro storico
stessow, e previo parere vin-
colante delle commissionire-
gionali per il pacsaggio.

C.Gam.

ver essere tutelati, come sogget-
timeno informati e meno atten-
ti a caratteristiche non visibili
delbene-casa. A tutt’oggile con-
testazioni in tema di insonoriz-
zazione (in particolare per gli
impianti tecnologici come con-
dizionatori, pompe, ascensori,
saracinesche) vengono risolte
attraverso accertamenti tecni-
ci che adottano, come parame-
tro di riferimento, gli indici po-
sti dal decreto del Presidente
del Consiglioin esecuzione del-
lalegge 447/95. Questi parame-
triverranno meno trapoco, e sa-
ranno temporaneamente sosti-
tuiti dal criterio civilistico della
tollerabilita. Questo criterio, an-
che se la legge comunitaria so-
spendera I'applicazione dei re-
quisiti acustici, potra riferirsi a
caratteristiche costruttive me-
die, potracioé tener presenti gli
standard costruttivi posti dal
decreto del 1997, seppur con
temperamenti connessi alle
condizioni dei luoghi.

Per gliacquisti gia effettuati

Chioggihain corsounatrattati-
vadiacquisto o hagia acquista-
to un alloggio percependo ru-
morieccessivi, potrasempre in-
dirizzarsiverso il Comune (che
puo imporre al costruttore il ri-
spetto degli standard dichiarati
almomento delrilascio del tito-
lo edilizio) o, prima che lalegge
comunitaria entri in vigore, do-
vrainviare al venditore unalet-
teraraccomandata, in cuisi con-
testa la presumibile violazione
degli standard di insonorizza-
zione. Quando entrera in vigo-
reilriordino dellamateria (frut-
to di una collaborazione Stato-
regioni), tra venditori e acqui-
renti torneranno applicabili gli
standard dimisurazione e ilimi-
ti coerenti alle direttive comu-
nitarie e alle nuove norme tecni-
che di costruzione (materiali,
tecnologie) chealorovoltacon-
dizioneranno livelli e tipologie
dirumoritollerabile.
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“Il Quotidiano in Classe”: un modo per allenare i ragazzi a
“leggere” il mondo in cui viviamo, per aiutarli a sviluppare il loro
spirito critico, ad imparare, a crescere.

L'Osservatorio Permanente Giovani-Editori & grato agli
insegnanti italiani per il ruolo civile e sociale che svolgono
quotidianamente nella formazione delle giovani generazioni, e in
particolare ringrazia i 41.097 docenti impegnati nel progetto
“Il Quotidiano in Classe” per la passione e l'intelligenza con cui
ci sono stati vicini aiutandoci a far crescere i loro studenti come
persone e come cittadini liberi.

Quest’estate
sorprendete
| VOStri amici.

OSSERVATORIO
PERMANENTE

g‘lovani-Editori
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0ggi lettore allenato, domani cittadino informato.
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La cucina dell’estate.
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12 libri per dare ai sapori estivi il gusto della fantasia. 5 R _
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ricette a base di pesce che ripercorrono la tradizione mediterranea e attingono dai sapori d’Oriente per AFLAT N a0 ) e 1
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La natura dell’opera si presta ad essere oggetto di nuove serie che, se realizzate dall’editore, saranno comunicate

nel rispetto della vigente normativa.
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