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Immobili

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Poca sensibilita. Spesso i cittadini ignorano
i possibili risparmi legati all’efficienza

Mosaico locale. Le regioni hanno dettato
metodi di misurazione e obblighi diversi

Per la casa «pagella verde» virtuale

Assai diffuse le valutazioni messe a punto in modo approssimativo o senza sopralluoghi

Eleonora Della Ratta
Cristiano Dell’Oste
Francesca Milano

«La certificazione energeti-
ca?Vengoacasasuaeinun’orao
due faccioirilievi, poi nel giro di
dieci giorni le preparo lattesta-
to». La voce all’altro capo del te-
lefono ¢ gentile. Risponde Alber-
to V., ingegnere di Roma, indivi-
duato su uno dei siti che riporta-
no elenchi di tecnici specializza-
ti. Descrive a grandi linee la pro-
cedura e ipotizza i costi. «Con
400 euro piu Ivafacciamo tutto...
Per questo tipo di atti burocrati-
cile misurazioni che si fanno so-
no approssimative. Sacome van-
no queste cose, no2».

Peccato che gli obiettivi della
certificazione - obbligatoria per
le compravendite effettuate dal
1° luglio - non siano semplice-
mente burocratici. Nelle inten-
zioni del legislatore nazionale,
sulla scorta della direttiva euro-
pea 2002/91/CE, la "pagella ver-
de" ¢ il primo passo per promuo-
vere unagraduale riqualificazio-
ne del patrimonio edilizio.

Una prova sul campo ad am-
pio raggio, pero, dimostra che le
cose non stanno cosi. Il Sole 24
Oreha contattato 200 tecnici abi-
litatialla certificazione energeti-
ca sparsi in tutta Italia, dicendo
didover vendere tre tipi diimmo-
bili: un appartamento, unavillet-
taeunpiccolo capannone.L’ana-
lisi delle risposte porta alla luce
diversiaspettiinteressanti.Item-
pi, innanzittuto: tutti i tecnici si
dicono in grado di completare la
praticaentro tre settimane e mol-
tipromettono di preparare I'atte-
stato entro tre o quattro giorni
dalsopralluogo. E poiicosti, me-
diamente al disotto deisoo euro,
anche se la parcella puo raddop-
piare per chinon possiede alme-
no la planimetria dell’edificio (si
vedail grafico a fianco).

Alivello operativo, la certifica-
zione sidimostraunamateria tut-
to sommato nuova e difficile da
maneggiare. ’emanazione delle
Linee guida nazionali - in vigore

Alcunitecnici, interpellati dai
clienti, propongono una
certificazione unica per tuttoil
palazzo. Ma é possibile una
certificazione energetica
condominiale? Neifatti no,anche
se pud essere vantaggioso chela
certificazione sia richiesta con
deliberadell’assemblea
condominialeed eseguitaintuttii
pianidaunsolo certificatore.
Infatti le caratteristiche della
caldaiacomunee,ingenere, quelle
delle paretisonoanaloghe.
Tuttaviaandranno differenziate le
prestazioni degli appartamenti pill
espostialfreddo (come ['ultimo
piano) e quelle degli alloggi meglio
coibentati (perché per esempio,
con doppi vetri). Una certificazione
veramente comune sara fattibile
solo per gli appartamenti ai piani
intermedi con esposizionealsolee
dimensionisimili. Queste le
prescrizioninazionali, che mutano
peronelle regionicon
certificazioni autonome
(Lombardia, Emilia, Piemonte,
Liguria, Alto Adige).

G.T.

dal 25luglio scorso - e l'intreccio
tranorme nazionalieleggiregio-
nali rende la procedura piutto-
sto complicata. Capita cosidive-
dere studi di architettura che si
appoggiano a ingegneri per la
parte tecnica. E capita anche di
sentirsi chiedere un supplemen-
to di studio. Paolo S., geometra
romano, ammette: «Dopo I'esta-
te non ho ancora fatto certificati
con le nuove regole. Sto studian-
do la procedura in questi giorni.
Se la sua richiesta non ¢ urgente
possiamo risentirci tra qualche
settimana.

Molto piu grave, pero, ¢ il ca-
so di chi si dice pronto a certifi-
carel'edificio senzaneanche ve-
derlo.Suiz2o00tecniciinterpella-
ti,16 promettono di fare ameno
del sopralluogo, mentre altri
seisitengono sul vago spiegan-
do «sarebbe meglio» ispeziona-
re 'immobile.

«Se mi manda i documenti,
posso fare tutto da casa nel giro
di 12 ore», dice ad esempio An-
gelo S., ingegnere friulano.
«Noncisono problemiaredige-
reil certificato senza effettuare
un sopralluogo», conferma An-
dreaD., ingegnere di Perugia. E
Valter A., architetto milanese,
testimonia di una prassi relati-
vamente diffusa: «Io un sopral-
luogo lo faccio sempre, almeno
per verificare le superfici tra-
sparenti (le finestre, ndr), maso
di colleghi che certificano an-
che senza vedere I'alloggio».

Affermazionicome queste fan-
no sorgere pit di un dubbio sulla
credibilita delle "pagelle verdi",
perché accanto a chi garantisce
certificativirtuali c’¢ anche chisi
mostra molto scrupoloso fin dal
primo contatto telefonico. Mau-
ro C., di Catania, ad esempio,
spiegacome verramisuratalaca-
pacita isolante dei muri: «Fare-
mo rilievi sulla trasmittanza del-
le strutture opache e lasceremo
un piccolo apparecchio per due
otre giorninell’edificio, inmodo
darilevare i dati in situazioni di-
verse». Mentre Pamela P., archi-
tetto romano, si offre di fare un
primo sopralluogo - gratuito e
senza impegno - soltanto per
avereun’ideadell’edificio e capi-
re come procedere.

Aldiladelle modalita di reda-
zione, un altro capitolo caldo ri-
guardal’obbligatorietadellacer-
tificazione in caso di compraven-
dita. La normativa nazionale (il
Dlgs 192/2005) chiede che tutte
le unitaimmobiliari trasferite a ti-
tolo oneroso siano dotate dell’at-
testato, diversamente dal testo
precedente che chiedeval’allega-
zione. A complicare il quadro,
poi, sisono aggiunte le Linee gui-
da, che consentono di fare a me-
no dell’attestato se si dichiara
che 'immobile ¢ in classe G e
consuma molta energia.

Conilrisultato che - toltii casi
incuie¢laleggeregionaleaimpor-
rel’allegazione e a prevedere san-
zioni - sul punto c’¢ una certa
confusione. Addirittura, traitec-
nici interpellati ce ne sono otto
secondo i quali «la certificazio-
ne dipende dal notaio» oppure
«¢ a discrezione del notaio. Il
che, ovviamente, non ¢ vero. Ma
¢ anche attraverso equivoci co-
me questi che passa la via italia-
naalla certificazione energetica.
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L’inchiesta tra 200 «addetti a lavori»

I risultati sui tre casi-tipo sottoposti dal Sole 24 Ore ai tecnici abilitati alla certificazione energetica in tutta Italia

LAPPARTAMENTO

v

403 euro

— Unalloggio di 70 metri
o quadrati, collocatoal Il prezzo medio
secondo pianodiun Dal minimo di 200 euro pil
condominio di sette Iva (rilevato a Sassari) al
- piani, con 48 unita massimo di 800 euro (a
— — immobiliari. Genovae Palermo), la
- Ilriscaldamento & parcella richiesta per
) centralizzato con caldaia certificare un alloggio di
ametano e sono stati medie dimensioni varia

installatiidoppivetri

molto. Alcuni tecnici

suggeriscono di certificare
tuttoilcondominio

Unacostruzione
monofamiliare di 250
metri quadrati, sudue
livelli, con caldaiaa
gasolio. Dueannifae
stato coibentatoil tetto.
Nelcortilec’é un
magazzino con garage di
40 metri quadrati, non
riscaldato

v

505 euro

Il prezzo medio

Certificare unapiccola
costruzione € mediamente
pill costoso che operare suun
singoloalloggio: siva dai 250
eurorilevatiaBariai1.200 di
Isernia. Alcuni tecnici
applicanounatariffadi2euro

almetro quadrato, altri
procedono per fasce
dimensionali

IL CAPANNONE

\-__L cuiinternositrovaanche
— e un ufficio di 20 metri
L - e : quadrati. L’ufficio & dotato
— AT ey = diriscaldamento, il
—_—— ey I = ﬁ'_- - capannoneno
Bt s SR o L

1
/

v

515 euo

Un piccoloedificioa

destinazione produttiva,
di 450 metri quadrati, al

Il prezzo medio

Il fatto che solo l'ufficio sia
riscaldato crea qualche
dubbio operativo ai
certificatori, mail prezzo
finale nonsirivelatroppo
elevato. Il prezzo pit basso

rilevato & a Catania (250
euro),il pitialtoaRomae
Milano (1.000)

6 giorni

Iltempo medio

Dal momento del sopralluogo
alrilascio del certificato
occorre untempo variabile da
un minimodidueaun
massimo di 20 giorni. Anche
chisiappoggiaaingegneri
esterniallo studiosidice
disponibile ad avviare la
proceduraentro pochi giorni

7 giorni

Iltempo medio
Itempinonsiallunganoin
modo significativoperuna
villetta anziché unalloggio. E
fondamentale, pero, fornire
ai certificatoriuna
documentazione adeguata:
planimetria, libretto caldaia
e, se possibile, idatisultetto
elaboratiin occasione della
coibentazione

7 giorni

Iltempo medio

Anchein questo caso, i tempi
medi non variano. Chinonha
idocumenti, pero, rischia di
andareoltrei10 giorni, vista
lamaggiore dimensione
dell’edificio. C’@ anche chi
suggerisce dieliminareil
riscaldamento dall’ufficio,
cosidanon dover certificareil
capannone

Il giudizio degli agenti. Operatori ancora scettici

Il mercato non premia il valore dell’attestato

Un bel voto sulla pagella
energetica ha pochissimi effetti
sul prezzo di vendita di una casa,
ameno chenonsitrattidiuna co-
struzione nuovadizeccaerealiz-
zata con tutti i crismi dell’effi-
cienza. L’opinione di chi opera
ogni giorno sul mercato ¢ chiaris-
sima. «Se parliamo di immobili
usati, la certificazione non ¢ an-
cora entrata nelle trattativey,
commenta Mauro Danielli, con-
sigliere nazionale diFimaa, laFe-
derazione italiana mediatori
agenti d’affari. «La maggior par-
te delle nostre citta ¢ costituita
daedifici che hanno pitidi 40 an-
ni e non possono rientrare nella
classe A o nella classe B: quindi
l’attestato energetico, almeno in
questa fase, non puo essere un
elemento distintivoy.

Un’indagine a campione del
Cened, il catasto energetico del-
laLombardia, sembra conferma-
re questa impressione: in Lom-
bardia il consumo medio degli
edificiresidenziali peril riscalda-
mento invernale ¢ di 180 kWh al
metro quadrato all’anno, pari al-
la classe G. Il dato migliora per
¢gli immobili pili recenti, ma an-
che quelli realizzati dopo il 2007
hanno un consumo medio di 121
kWh al metro quadrato all’anno,

IL MANCATO DECOLLO

Il patrimonio edilizio

é troppo vecchio

per i distinguo sui consumi
Riscontri migliori

con le nuove costruzioni

tutt’altro che esaltante.

Questa, comunque, non ¢ I'uni-
caspiegazione dellascarsa consi-
derazione per lefficienza ener-
getica. Unostacolo tutto somma-
to banale - ma decisivo nella
prassi - ¢ il momento in cui il
compratore entra in contatto
con la certificazione. Nella mag-
gior parte dei casi, infatti, il docu-
mento gli viene consegnato do-
po il preliminare, se non addirit-
tura al rogito, quando il prezzo ¢
gia stato concordato.

E ¢’¢ anche un’altra ragione
apparentemente secondaria,
ma in realtd molto rilevante.
Come spiegaRocco Attina, pre-
sidente onorario di Fiaip, la Fe-
derazione italiana agentiimmo-
biliari professionali, «molto
spesso chi compra un immobi-

leusato ¢ intenzionato a esegui-
re dei lavori di ristrutturazio-
ne, magarisostituendola calda-
ia e idoppi vetri, e quindi dedi-
ca pochissima attenzione al
rendimento dell’edificio».
Perchélaclasse energeticaen-
triafar parte delle valutazioni im-
mobiliari, percio, occorre innan-
zitutto maggiore sensibilita da
parte dei cittadini. Che dovreb-
bero imparare una lezione sem-
plicissima: per scaldare un allog-
gio efficiente si puo spendere
molto meno deizmilaeuro all’an-
no spesso indicati come importo
medio. I compratori, quindi po-
trebbero "usare" i consumieleva-
ti per pretendere uno sconto;
mentre i venditori, al contrario,
potrebbero far leva sull’efficien-
za per spuntare un prezzo piu al-

to. Almomento, pero, le cose van-
no diversamente. Ed ¢ altamente
probabile chel’elemento energe-
ticosiastatoininfluente nel prez-
zo di quasi tuttiii32.700 apparta-
menti e i §5.700 edifici non resi-
denzialivendutinei primi tre me-
si di vigenza delle nuove regole,
dal1’luglio al 30 settembre (fon-
teagenziadel Territorio). Avran-
no pesato, se mai, i soliti elemen-
ti:metratura, piano, servizi, quali-
ta delle finiture, e cosi via.

Le questione cambia, invece,
per le nuove costruzioni. Rac-
conta Attina: «Se un’impresarea-
lizza un edificio in classe A puo
puntare a venderlo a un prezzo
leggermente piu alto. Peraltro,
sequellostesso edificio viene ac-
quistato sulla cartaeil comprato-
re ha la possibilita di scegliere,
quasi sempre si accontentera di
una classe inferiore pur di spen-
dere meno».

C.D.O.
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Costi e benefici. Attenzione alla scelta

Due procedure alternative per ottenere il check up

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Per ottenere la certificazio-
neenergetica,le norme naziona-
li prevedono due alternative. La

LE DIFFERENZE

Il primo iter prevede

che l'interessato si rivolga
a tecnici accreditati,

il secondo coinvolge

il professionista di fiducia

prima ¢ quella in cui il cittadino
sirivolge direttamente aun certi-
ficatore accreditato per ottene-
re lattestato di certificazione
energetica (Ace),ed ¢lasoluzio-

ne che in genere si preferisce in
caso di compravendita diunim-
mobile esistente).

Laseconda ¢ quellain cuiil cit-
tadino (in caso di immobile esi-
stente su cui sono state eseguite
delle opere) o I'impresadi costru-
zioni (nel caso di immobile nuo-
vo) fa compilare un attestato di
qualificazione energetica (Age)
al proprio tecnico di fiducia. Tec-
nico che, di solito, ¢ 1a stessa per-
sona che ha progettato o eseguito
delle opere sugli impianti termi-
ci, e quindi non ha le caratteristi-
che di indipendenza necessarie
perrilasciare ’Ace.

Pertanto,l’Aqge viene sottopo-
stoal certificatore energeticoac-
creditato che, nel caso in cui tut-
to funzioni, lo trasforma in Ace

(altrimenti puo introdurre delle
correzioni). Pill esattamente,
nel caso di nuove costruzioni e
ristrutturazionitotali,’Aqe ¢ ad-
dirittura obbligatorio,lanomina
del certificatore avviene prima
dell'inizio dei lavori e il diretto-
re dei lavori segnala in corso
d’operale varianti che comporti-
no modifiche alle prestazioni
energetiche dell’edificio.
Lasecondaprocedurapuo pa-
rere pil complessa e costosa,
macosinon ¢:infattiébasatasul-
la constatazione che chi ha in-
stallato o ristrutturato un im-
pianto termico ne conosce le ca-
ratteristiche molto meglio ri-
spetto al certificatore, che viene
coinvolto solo quando tutti i la-
vorisono stati terminati.

Macosaaccade nelle regioniin
cui esistono regole autonome di-
verse daquelle nazionali, e cio¢ in
Lombardia, Piemonte, Liguria ed
Emilia Romagna? Il doppio bina-
rio della qualificazione/certifica-
zione, con caratteristiche un po’
diverse, ¢ previsto anche in Emi-
lia, mentre ¢ inesistente altrove.

Inoltre, a livello nazionale
I’Age puo essere sostituito da un
documento pitt complesso, quel-
lo di "diagnosi energetica", che -
oltre a rilevare il fabbisogno ter-
mico - offre pitt soluzioni per con-
seguire attraverso opere la ridu-
zione dei consumi, dando un cal-
colo dei costi/benefici di ogni in-
tervento che sisuggerisce eil peri-
odo in cui si ammortizzera e il
committente potra iniziare a ri-

Cosa valuta

La certificazione energetica
fotografa l'efficienza energetica
diunimmobile. Analizza le sue
componenti attive (impianti) e
passive (strutture), per poi dare
un giudizio sintetico sulla sua
efficienza energetica, conuna
formula. Aseconda deirisultati
immobile é inquadratoin otto
classidiefficienza energetica che
vanno, a livello nazionale, dalla
A+allaG(A+A,B,C,D,E,F,G).

Quando serve
Oltrecheincasodi

compravendita, & necessaria per

gli edifici di nuova costruzione,

per certe opere che godono della
detrazione del 55%, perilavori
del piano casa, per lafirmada
parte delcondominiodiun
contratto di servizio energia, per
altre agevolazioni regionali, per
avere tariffe particolarmente
favorevoli peril fotovoltaico.

Come é disciplinata

Le normesulla certificazione
energeticasononel Dlgs
192/2005 e nel decreto Sviluppo
16 giugno 2009, ma non valgono
per Emilia Romagna, Lombardia,
Liguria, Piemonte e perla
provincia autonoma diBolzano
che hanno varato regole proprie.

sparmiare. Le norme delle regio-
ninonne fanno invece cenno.

La diagnosi ¢ evidentemente il
documento da preferire se si in-
tende programmare una serie di
opere, perle qualisiavraintenzio-
ne di richiedere la detrazione fi-
scale del 55 per cento. Anch’essa
andra trasformata (ovviamente a
fine lavori) in una certificazione
energetica attraverso il "placet”
del certificatore autorizzato.

Nelle regioni che hanno disci-
plinato lamateria, esistono elen-
chi di professionisti abilitati
pubblicati sui siti ufficiali regio-
nali. Negli altri casi, invece, ci si
puo rivolgere ai tecnici abilitati
allaprogettazione di edifici e im-
pianti, magari individuando co-
loro che curano la certificazio-
ne energetica tramite i siti che -
alivello informale - raccolgono
irecapiti dei tecnici.
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L’escamotage
del fabbricato

che si dichiara
fatiscente

Angelo Busani

L’accavallarsidiunaplu-
ralitadinorme e laframmen-
tazione della materia della
certificazione energetica tra
legge statale e leggiregionali
provoca un inevitabile diso-
rientamento: tra gli addetti
ai lavori e, a maggior ragio-
ne, tra chi si accinge ad af-
frontare una contrattazione
immobiliare.

Tutto parte da una legge
statale, il DIgs 192/2005, che
impedivairogiti di qualsiasi
edificio (salvo sporadiche
eccezioni) qualora al con-
tratto non fosse allegato il
certificato energetico, e de-
legava alle regioni il compi-
to di approvare una propria
disciplina sulla materia (co-
sa che alcune regioni hanno
subito fatto).

Nel frattempo, pero, in se-
de nazionale c’¢ stato un ri-
pensamento sull’obbligo di
allegazione. Con il DI
112/2008 & stato sancito sola-
mente I'obbligo di "dotare"
il fabbricato di certificato
energetico, lasciando pero
aperto un doppio interroga-
tivo: questo obbligo ¢ dero-
gabile dai contraenti? E, in
caso negativo, qual ¢ la san-
zione per il contratto privo
di certificazione?

A questo nuovo interven-
to del legislatore statale so-
no poi seguite altre leggi re-
gionali, talvolta in linea con
quella statale, talvolta con
previsioni piu aspre (come
in Lombardia e in Piemonte,
dove c’¢ 'obbligo di allegare
il certificato al rogito, con
sanzione pecuniaria in caso
di omissione, e in Emilia Ro-
magna, dove pero non ci so-
no sanzioni).

Questa vicenda legislati-
va ha avuto infine l'ultimo
sussulto con I’emanazione
delle Linee guida (il Dm 26
giugno 2009), nelle quali ¢
spuntata un’ulteriore via
d’uscita: infatti, basta che il
proprietario dichiari che
I’edificio ¢ "fatiscente" sot-
to il profilo del risparmio
energetico per disattivare
I'obbligo di dotarlodellacer-
tificazione energetica.

Da questo panorama nor-
mativo oggi consegue che:

a) per i fabbricati situati
nelle regioni in cui vige I'ob-
bligo diallegare I’attestato di
certificazione energetica, il
notaio non procede al rogito
senzaquesto documento;

b) perifabbricati situatiin
Toscanae Valle d’Aosta, che
hanno previsto I'obbligo di
allegazione al rogito ma non
hanno completato il proces-
soperl’adozione della certifi-
cazione energetica locale,
valgono comunque le regole
nazionali, cio¢ quanto detto
pitt sotto. I professionisti
spesso fanno pressing per-
ché il certificato sia sul tavo-
lo al momento del rogito e
non sia procurato dal vendi-
tore in seguito;

¢) perifabbricati situatiin
regioni prive di legislazione
regionale specifica - e in cui
si applica quindi la legge na-
zionale - ¢ in effetti piti facile
assistere a comportamenti
meno rigorosi, che possono
assumere una duplice for-
ma: un accordo tra le parti
con cui il compratore rinun-
cia a ricevere l'attestato dal
venditore; oppure 'escamo-
tage con cui il venditore di-
chiara che il fabbricato ¢ di
classe G e comporta alti co-
stidi gestione energetica.

In quest’ultima ipotesi, la
presenza o meno del certifi-
cato energetico ¢ rimessa
dunque al maggiore o mino-
re grado di discrezionalita
cuiintendericorrere il vendi-
tore. Va pero prestata estre-
ma attenzione al rilascio di
dichiarazioni in classe G un
po’ troppo "leggere": c’é pur
sempre il rischio del reato di
falsita ideologica commessa
dal privato in atto pubblico
(e il rischio del relativo con-
corso dei professionisti che
assistono alla compravendi-
ta), che € punito conlareclu-
sione fino a due anni.

© RIPRODUZIONE RISERVATA




