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Immobili

ECO-RISPARMIO

Da sabato. Sono in vigore le Linee guida
che estendono I'«Ace» a tutto il territorio

Bollino «verde» con inciampi

Certificato energetico obbligatorio per i rogiti, ma ¢ caos nelle regioni

PAGINA A CURA DI
Giovanni Tucci
Silvio Rezzonico

Da Aosta a Agrigento, da
Belluno a Cagliari: dal 25 luglio
tuttiicittadini italiani che vendo-
no casa dovranno incaricare un
tecnico abilitato a predisporre la
certificazione energeticadell’ap-
partamento secondo le Linee
guidaapprovate condecretodel-
lo Sviluppo economico del 26
giugno 2009. L’entrata in vigore
del Dm, infatti, fa scattare I'obbli-
godella "pagellaverde"secondo
analisi del rendimento energeti-
co dell’edificio (non solo inver-
nale ma anche estivo) piuttosto
dettagliate, ben pitt complesse
diquelle finora utilizzate.

Enonbasta. Oltrei casidicom-
pravendita, 'attestato di certifica-
zione ¢ indispensabile anche per
nuove costruzioni, ristrutturazio-
ni totali, richiesta di detrazione
del 55% sul risparmio energetico,
sottoscrizione daparte del condo-
minio di un contratto di servizio
energia.

Solo nelle poche Regioni dove ¢
stato completato primail processo
normativo per attivare la certifica-
zione energetica sul territorio
(Lombardia, Liguria, EmiliaRoma-
gnaeprovinciaautonomadiBolza-
no) le cose, per il momento, conti-

passato. Leffetto prevedibile di
questa repentina applicazione di
regole sul territorio nazionale sara
il caos che si scatenera da sabato
prossimo, prima di tutto perché gli
stessi tecnici abilitati nelle aree del
Paese prive di normativa propria
dovranno aggiornarsi a spron bat-
tuto sul contenuto delle Linee gui-
da e dovranno poter fruire di sof-
tware aggiornati e avvallati dagli
entitecnici nazionali. A tacere, poi,

I PUNTI DI CRISI

Addetti ai lavori

non ancora pronti

e Italia spaccata a meta:
inalcune aree l'atto

siallega airogitieinaltre no

dei dubbi su quali siano effettiva-
mente i professionisti abilitati (si
vedano i servizi in pagina). In se-
condo luogo perché si creano di-
sparita di trattamento tra cittadini
in ordine all’allegazione o meno
del certificato ai rogiti (si veda la
schedaadestra).

«LeLinee guidafannotesto per
tutti gli italiani - spiega Roberto
Moneta, dello Sviluppo economi-
co -, anche nelle regioni che sono
ametadelguado nelliter normati-

vincia di Trento, Toscana, Um-
bria e in Valle d’Aosta ndr) e che
avevano in gestazione lanormati-
vatecnicasul rendimento energe-
tico degli edifici. Tutto cio, alme-
no, finché le Regioni stesse non
vogliano varare norme autono-
me: come possono, manon devo-
no necessariamente fare. Norme
che non siano pero in conflitto
con i principi fondamentali delle
Linee guida, che competono allo
Stato».

Tutte le Regioni (comprese
quelle che hanno delle norme,
che dovranno percio essere ade-
guate) devono conformarsiad al-
cuni principi base a cui non si po-
tra fare eccezione. Per lamaggior
parte di essi non dovrebbero es-
serci grandi problemi: vi si affer-
ma, per esempio, che devono es-
sere uniche le norme tecniche di
riferimento; uniformi anche i re-
quisiti professionali e criteri per
assicurare la qualificazione e I'in-
dipendenza dei certificatori; € ri-
badita la validita decennale del
certificato; si spiegano le prescri-
zioni relative all’aggiornamento
dell’attestato a ogni intervento
che migliori la prestazione ener-
getica dell’edificio o a ogni con-
trollo che accerti il degrado della
prestazione stessa.

Dove invece siincontraun "in-

DURATA E DECADENZA
Una pagella
che vale

per 10 anni

La durata della certifica-
zione energetica (Ace) restadi
10anni, masono introdotte del-
le eccezioni. Essascade il 31di-
cembre dell’anno successivo a
quello in cui non siano state ri-
spettate le operazioni di con-
trollo dell’efficienza energeti-
ca degli impianti - secondo le
scadenze previste dalle norme
- da parte del proprietario,
dellinquilino, del’amministra-
tore condominiale o del terzo
responsabile dell'impianto ca-
lore.Irisultatideicontrollivan-
noannotatisull’appositolibret-
to d'impianto (apparecchi fino
a 35 kW) o caldaia (soprai 35
kW).Vapoiaggiornatoin caso
diopere che portino risparmio
energetico. Viceversalattesta-
to serbail suo valore se vengo-
noemanate norme che mutino
le prestazionienergetiche oin-
troducano nei parametri altri
servizi,come I'illuminazione o

all’unicita delle "metodologie di
calcolodellaprestazione energeti-
cadegli edifici, compresiimetodi
semplificati finalizzati a minimiz-
zare gli oneri a carico dei cittadi-
ni".Infattile Regioniche hannole-
giferato hanno in qualche caso di-
versificato gli standard energetici
degli edifici, e cosi stavano facen-
doalcunediquelle che stanno pre-
disponendole norme.Inoltrele Li-
neeguidaintroducono nellacerti-
ficazione anche gli standard mini-
mi per il condizionamento estivo,
tralasciati, per esempio, in Lom-
bardia. Eventuali dissensi Stato-
Regioni, tuttavia, potranno essere
armonizzati nel Tavolo di con-
fronto e coordinamento previsto
dalle stesse Linee guida, la cui
composizione e le cui modalita
operative saranno definite da un
futuro decreto interministeriale.
«C’¢ da attendersi - continua
Moneta-chealcune Regioniscel-
gano di non varare norme tecni-
chelocalisullacertificazione, limi-
tandosiarecepire nelloro ordina-
mento le Linee guida nazionali,
magari stabilendo solo alcune ec-
cezioni e adattamenti alle loro
scelte e alla loro situazione geo-
graficay. Pare che Veneto e Tosca-
na stiano orientandosi in questa
direzione e forse Marche, Um-
bria, Calabria e Campania ne se-

nueranno a procedere come nel vo (per esempio Piemonte, pro- ciampo" ¢ quando si fa cenno | ilcondizionamento. guiranno I'esempio.
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Il cambio di rotta
Le novita delle linee guida per la certificazione energetica in sintesi
aRogiti. La certificazione va aLimiti alle Regioni. Quelle che Classi di efficienza Calcoli di Condizionamento estivo.
. allegata al rogito in »non hanno ancora definito . energetica. . rendimento. - Nella certificazione compaiono anche
Lombardia, Piemonte, tutte le regole, Sono otto Sono la capacita raffrescante delle strutture

Toscana, Emilia e Valle d'Aosta
e nelle prime tre Regioni
esistono sanzioni
amministrative in mancanza.
Va fatta comunque altrove dal
venditore, ma mancano
sanzioni e resta possibile
evitarla se si dichiare che
l'edificio & in classe energetica
G (la peggiore)

Quando é necessaria.

In caso di compravendite
(anche di singole unita
immobiliari), nuove costruzioni,
ristrutturazioni totali,
sostituzioni di impianti
termici, richiesta della
detrazione fiscale del 55% ,
firma di un “contratto di
servizio energia” da parte del
condominio

al'estensione a tutta
» Italia. Dal 25 di luglio
valgono le disposizioni
e i moduli del Decreto
dello Sviluppo 26
giugno 2009, tranne
che nelle regioni che
hanno dettato regole
proprie (Lombardia,
Liguria, Emilia
Romagna e provincia
autonoma di Bolzano)

dovranno conformarsi ad alcuni

principi-base previsti dal decreto,
avendo per il resto un certo grado di
autonomia. Quelle che hanno gia la
certificazione, dovranno armonizzare

alle Linee guida le loro norme,
soprattutto quelle riguardanti
il calcolo dei
rendimenti
termici

diverse, dalla A+
scendendo fino alla G.
Le regioni potranno
moltiplicarle, ma con
criteri di confrontabilita
a livello nazionale tra
immobili
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(pareti, pavimenti, tetti e infissi), con una
classificazione particolare (dalla categoria I

Certificatori abilitati. Sono in sostanza
- gli stessi che sono stati in passato
coinvolti nella richiesta per la
detrazione del 55% sul risparmio energetico.
In Lombardia, Liguria, Emilia e Alto Adige
esistono elenchi appositi e corsi di

Qualificazione energetica.
. Nelle nuove costruzioni il
relativo attestato & compilato

dal progettista e verificato dal
direttore dei lavori, ed &
obbligatorio, per gli stabili
esistenti entra in campo solo il
certificatore. L'attestato perde il
ruolo di sostituto della
certificazione energetica nelle
compravendite e puo essere
sostituito da una diagnosi

|H| energetica

@ Decadenza della

. certificazione. Dura
dieci anni. Scade
anticipatamente se
non si eseguono i
controlli sul
rendimento e la
manutenzione degli
impianti. Va rifatta in
caso di importanti
lavori di risparmio
energetico

Fonte: elaborazione ufficio studi Confappi-Federamministratori \

Quando la certificazione
non & un obbligo

Una novita non da poco sta
nelfatto che nel caso di
compravendite,anche di
singole unita immobiliari
finoa mille mq di superficie,
non occorrera piti eseguire la
certificazione seil
proprietario dichiara che
Ledificioéinclasse G(la
meno efficiente) e chei costi
della gestione energetica
sono molto alti. Bisognera
solocheil proprietario
trasmettala dichiarazione
allaRegione o Provincia
autonoma.

E prevedibile che questa
prassivengaseguitain
moltissimi casi, anche
quando la casa meriterebbe
unaclasse piti virtuosa, per
evitare la spesa del tecnicoal
momento del rogito. Solo se
'immobile produce
affettivamente risparmio
energetico perchésié
investitoin questo senso, la
certificazione diventa
attraenteanche peril
venditore: l'alta classe
energeticaincrementera
I'appetibilita della casa sul
mercato e quindiil suo
valore. Va detto, pero, che
questo tipo di sensibilita
versoil risparmio energetico
futurodeveancora
affermarsitra chiacquista
casa. Ad essere discriminati
sono proprioicittadini che
hannounimmobileinuna
regionedove la
certificazione é gia partita, in
cuinonsiapplicano le Linee
guida, che sono costrettia
predisporre 'Ace anche se
vendono un quasi-rudere
senzariscaldamento,
destinato ad essere demolito
ericostruito dall’acquirente
(cosa piuttosto assurda).

Ma c’e unaltro motivo, ancor
piu forte, di discriminazione.
L’obbligo della certificazione
allegataalrogito é attivo, in
qualche caso con sanzioni,
soloinalcune regioni
(Emilia, Lombardia,
Piemonte, Toscana e Valle
d’Aosta) e soloin esseinotai
possono rifiutarsi di rogitare.
Nelle altre il notaio attento
senz'altroloricorderaa
venditore eacquirente, ma
concluderail rogito
ugualmente. Mancando ogni
sanzione, il venditore potra
sfuggire 'obbligo.

Le Linee guida chiariscono
poi che non hanno bisogno di
certificazione box, cantine,
autorimesse, parcheggi
multipiano, depositi,
strutture stagionalia
protezione degliimpianti
sportivi, salvo le per loro
parti che siano trasformatiin
uffici, e purché siano
scorporabilidaaltri locali
certificabili agli effetti
dell’isolamento termico. Una
certificazione semplificata
e riservata agli immobili
privi diriscaldamento,
condizionamento
e/oacquacalda.

Infine, nel caso di usi
promiscui (per esempio
ufficio-abitazione), la
certificazione valida é quella
inbase all’uso prevalente (si
fainfattiriferimentoaimg
per le abitazioni e ai metri

cubi per gli usi diversi).

ANALISI

I criteri. Complesse le analisi di rendimento
per inserire I'edificio in una delle classi

Liobbligo Ue: lege
nei primi commi
e sparisce negli ultimi

di Angelo Busani

atematica della certifica-
L zione energetica degli edi-

fici ¢ un ottimo banco di
prova per verificare quanto il
federalismo, se gestito male,
possa comportare piu costi
che benefici o, comunque, una
massa di problemi inutili.

Siinizio con unalegge stata-
le (Dlgs 192/2005) che vietava i
rogiti di qualsiasi edificio (sal-
vo sporadiche eccezioni) in
mancanza del certificato ener-
getico e se questonon fosse sta-
to allegato al contratto. Le Re-
gioni pil "attiviste" recepirono
la legge statale e variamente
riempirono gli spazi di autono-
miadaessalasciati.

11 legislatore nazionale fece
pero dietrofront con il DI
112/2008 e, pur mantenendo
I'obbligo di "dotare" il fabbrica-
to di certificato energetico, ne
aboli I'obbligo di allegazione
alle compravendite, lasciando
l'interrogativo se quest’obbli-
go sia 0 meno derogabile e, in
caso negativo, quale sia la san-
zione per il contratto che ne
siaprivo.

Alnuovo intervento del legi-
slatore statale sono poi seguite
altreleggiregionali, talvoltaade-
guate alla legge statale, talvolta
con previsioni pil1 aspre (come
in Lombardia, dove c’¢ I'obbli-
go di allegazione del certificato
al rogito con sanzione pecunia-
riain caso di omissione).

La telenovela energetica ha
avuto, infine, un’ultima puntata
livello statale, con 'emanazio-
nedelle Linee guida (Dm 26 giu-
gno 2009), nelle quali ha fatto
capolino un ulteriore svincolo
dellacontrattazione rispetto al-
le "pagelle verdi", per effetto
dellaprevisione secondolaqua-
le «basta» una dichiarazione di
fatiscenza dell’edificio sotto il
profilo del risparmio energeti-
co per disattivare 'obbligo di
dotazione del fabbricato con
I’Ace; previsione che, "infilata"
inun breve comma nell’ambito
di un testo di sterminata lun-
ghezzaecomplessita, si potreb-
be anche interpretare come il
definitivo disimpegno dello Sta-
to, dopo l'abrogazione dell’ob-
bligo di allegazione, rispetto al-
le prescrizioni Ue.

Il susseguirsi di tutte queste
norme generaalmenoiseguen-
ti problemi, a oggi irrisolti:

a) quanto sia legittimo per
una legge regionale prescrive-
re comportamenti vincolanti
nellattivita contrattuale dei cit-
tadini (materia che pareva di
esclusiva competenza statale);

b) quanto sia legittimo per
una legge regionale prevedere
sanzioni per comportamenti
contrattuali difformi da quelli
prescritti;

¢) quanto siano applicabili
queste sanzioni all’attivita con-
trattuale svolta - anche se con
riferimento a immobili della
regione -inregioni diverse da

quella che dispone le sanzioni
da soggetti non "appartenen-
ti" allaregione "attivista";

d) chisianoisoggettisanzio-
nabili (il solo venditore? O, per
concorso, anche gli altri parte-
cipanti al contratto, professio-
nisti compresi?);

e) quali siano le conseguen-
ze sullefficienza" civilistica
del contratto stipulato in di-
spregio dellalegge regionale;

f) quali siano le conseguen-
ze disciplinari per il notaio che
permetta la stipula di un con-
tratto non in linea con la legge
regionale;

g)selavolontadeicontraen-
tidistipulare violando lalegge
regionale legittimi il rifiuto
delnotaio (obbligato anon pre-
stare D'attivita nei casi vietati
dallalegge);

h) se I'obbligo di «dotazio-
ne» con I’Ace sia derogabile
perlavenditadeifabbricatinel-
le regioni non "attiviste".

Su quest’ultimo punto, che &
quello sottoposto al banco di
provadellaquotidiana contrat-
tazione immobiliare, la prassi
evidenzia come sia stata ormai
decisamente imboccatalasoli-
taitalicastrada:lalegge formal-
mente c’¢, cosicche gli obblighi
Ue appaiono adempiuti, ma si
& subito trovato il modo di non
renderla applicabile.

Con la conseguenza che chi
opera nelle regioni "virtuose"
hacostipitielevati e procedure
pilt macchinose rispetto a chi
opera nelle regioni che si sono
adagiate sulla legge statale e
nelle quali la certificazione
energeticarestarelegataaifab-
bricati di nuova costruzione
oppure oggetto degli interven-
tidirecupero pili consistenti.
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SulSole 24 Oredel1° giugnosi
segnalavail rischio dicaos nelle
compravenditeimmobiliaria
partire dal1° luglio. Daallora,
infatti, & scattato l'obbligo di
«dotare» di pagellaenergetica
gli edifici compravenduti.
Senza chiarire, perd, che cosa
significasse «dotare»,a chifa
caricol'obbligoechesuccede
sel'obbligo viene derogato.
Dubbi che, nonostante le Linee
guida, non sono tutti risolti

Sigle duplicate. Il documento utilizzato per il 55% ha lo stesso nome di quello varato con il decreto dello Sviluppo

La qualificazione non va confusa

Dal prossimo fine settimana
cittadini e tecnici alle prese con
unacompravenditaimmobiliare
dovranno anche districarsitre si-
gle a forte rischio di confusione.
Le Linee guida, infatti, oltre vara-
rel’obbligo di attestato di certifi-
cazione energetica (Ace) preve-
dono anche l'attestato di qualifi-
cazione energetica (Age), ovve-
ro il documento, redatto dal tec-
nicoincaricato dal committente,
preparatorio rispetto al rilascio
dell’attestato di certificazione
energetica (Ace).

Per districarsi nel labirinto
delle similitudini, pero, va sotto-
lineato che proprio con le Linee
guidal’Aqe assume il suo origina-
rioruolo, assegnatogli dal decre-
to legislativo 152/2005, abbando-
nando laprecedente e impropria
funzione "sostitutiva" dell’Ace
nelle regioni prive di leggi ad
hoc: il tutto come previsto da

una norma provvisoria (comma
1bis, articolo 1 DIgs 311/2000) fi-
no, appunto, al varo delle Linee
guida nazionali.

Diventata obbligatoriala certi-
ficazione energetica, dunque,
nelle regioniin cui non eraanco-
ra prevista si ¢ fatto riferimento
all’attestato di qualificazione. E
poiché'unico modulo disponibi-
le era quello previsto, a soli fini
fiscali, per accedere alla detrazio-
ne del 55% lattestato sostitutivo
e diventato, di fatto, quello.

Ora le Linee guida rimettono
unpo’diordine, anche se non sa-

LANUOVA FUNZIONE
L’'attestato € ora un atto
preparatorio rispetto

a quello poi predisposto
dalle amministrazioni
pubbliche decentrate

ra facile non incorrere in errore
almeno in primabattuta: dasaba-
to prossimo conta solo la certifi-
cazione energetica e lattestato
di qualificazione energetica "ve-
ro" diventa quello allegato alle Li-
nee guida, mentre quello-conlo
stesso nome - valido per il 55%,
teoricamente dovrebbe sparire.

Staremo avedere se sara dav-
vero cosl, anche perché I’Enea,
aifinidellarichiesta delladetra-
zione del 55% e al comprensibile
scopo di gestire le pratiche con
metodo standardizzato, fino aie-
ricontinuavaarichiedere 'atte-
stato di qualificazione allegato
al regolamento per la detrazio-
ne del 55% anche per gli inter-
venti edilizi attuati in regioni
che la certificazione energetica
l’avevano gia varata.

Nel caso di nuove costruzioni
e ristrutturazioni totali, 'Aqe ¢
redatto dal progettista dell’im-

mobile o delle opere di ristruttu-
razione e "assentito" dal diretto-
re dei lavori, che ne verifica la
congruita con le opere eseguite.
Il documento ¢ obbligatorio e le
Linee guidafanno espressaecce-
zione al principio di "terziarita"
affermando cheil tecnico abilita-
to non deve essere "necessaria-
mente estraneo alla proprieta, al-
la progettazione o alla realizza-
zione dell’edificio". Novita, que-
sta,nondapoco.

L’addetto alla certificazione,
dunque, non puo che recepire
quanto gia predisposto da questi
due professionisti, salvo riscon-
trare delle pecche. «Cosi fatto,
lattestato di qualificazione ¢, in
buona sostanza, 'unico docu-
mento che conta - spiega Franco
Soma, tecnico di Edilclima,
azienda leader nel settore -. La
Regione, nel rilasciare la certifi-
cazione energetica, non fachera-
tificare i contenuti della qualifi-
cazione, a patto naturalmente
che non ne individui mancanze.
Questanuovaprocedura, inreal-

ta, toglie potere agli stessi certifi-
catori, che possono trasformarsi
in semplici passa-carte nel caso
in cui I'edificio sia di nuova co-
struzione oppure abbiasubito ra-
dicali opere volte al risparmio
energetico. Cio ha una sua logi-
ca: chi meglio dei professionisti
addettiaeseguire il lavoro cono-
sce quel che & stato fatto?».
Viceversa per gli edifici esi-
stenti I'attestato di qualificazio-
ne ¢ facoltativo, ma resta un do-
cumento volto a semplificare e
accelerare il processo di rilascio
della certificazione energetica.
Alpostodell’attestato di quali-
ficazione, infine, ¢ ora possibile
presentare una diagnosi energe-
tica dell’edificio, cioé¢ un’analisi
non solo delle sue attuali presta-
zioni ma anche degli interventi
attuabili per migliorarle, con il
calcolo costi/benefici di ciascu-
no. Ovviamente questa ¢ la solu-
zione da caldeggiare nel caso in
cui si intendano eseguire opere
cheriqualifichino I'immobile.
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L’identikit. Platea molto ampia

Professionisti con incertezze

Chiarita la certificazione
energetica, restano i dubbi sui
certificatori. Qual ¢illoroiden-
tikit? Contro I'immediata appli-
cabilita dell’Ace in tutta Italia
possono aragione essere solle-
vate delle obiezioni. Per esem-
pio, quellachenon ¢ ancorasta-
toemanatoil decreto del presi-
dente della Repubblica che do-
vrebbe dettarei criteri per assi-
curare laqualificazione e 'indi-
pendenza dei soggetti che de-
vono predisporre la "pagella
verde" degli edifici (atteso per
ottobre 2009) e che, per esem-
pio, in Lazio, in Campania, in
Veneto o in Sicilia (per citare
solo alcune regioni) mancano
anche norme locali che dettino
gli stessi requisiti.

Quindi, che cosa accade sen-
za certificatori abilitati? Un ri-
medio al vuoto legislativo, tutta-
via, ¢ contenuto nel Dlgs

115/2008 sull’efficienza energeti-
cainedilizia, chetracciagiaipro-
fili professionali dei tecnici che
possono, nell’attesa del futuro
Dpr, eseguire la certificazione.
Nei fatti, essi coincidono
quasi esattamente con i tecnici
che hanno presentato le prati-
che per la detrazione del 55%
sul risparmio energetico. Nel-
le Regioni che hanno legifera-
to, infatti, gli elenchi sono gia
stato varati. Nelle altre si tratta
dei soggetti in possesso di una
lalaureainingegneria, architet-
tura, scienze agrarie, scienze
forestali, dei diplomi di perito
edile, perito industriale mecca-
nicoe/otermotecnico, geome-
tra, perito agrario, agrotecnico
o agrotecnico laureato.
Devono essere iscritti ai relativi
albie collegiprofessionali, e abi-
litati all’esercizio della profes-
sione relativa alla progettazione

diedificie/o impiantinell’ambi-
todelle competenze loro attribu-
ite per legge. Semplificando, cio
significa per esempio che un pe-
rito agrario non sara certificato-
re abilitato per un edificio situa-
to in centro citta e che anche un
geometra, se non specializzato
intermotecnica, avra bisogno di
lavorare in tandem con un altro
professionista.

Oltre a queste figure professio-
nali ce ne sono altre diverse
chepotranno essere formate at-
traverso corsi di specializza-
zione sulla certificazione ener-
getica validati dalle Regioni:
per esempio i periti chimici, i
laureati in fisica e cosi via. In-
somma una platea un po’ trop-
po allargata. Cosa che certo
non ajutera i cittadini a valuta-
re la preparazione del profes-
sionista a cui si rivolgono.
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