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Appartamenti con visto verde

Per la certificazione energetica incrocio di norme nazionali e regionali

PAGINE A CURA DI
Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

‘e incertezze del lettore
Lsono senz’altro com-

prensibili, perché si ¢
assistito a un cambiamento
delle norme mese dopo me-
se e non mancano i dubbiin-
terpretativi a proposito.

Va detto, innanzitutto, che
lattestato di certificazione
energetica(che haunavalidi-
tadi dieci anni) haun sempli-
ce scopo: fotografare il fabbi-
sogno annuo di energia di un
immobile, classificandolo in
unadelleotto "classi energeti-
che" decrescenti che vanno
dalla A+ alla G. Per intender-
ci, la A+ ¢ la pilt "risparmio-
sa", la G la piu inefficiente,
cio¢ quella che comporta
maggiori consumi per il ri-
scaldamento invernale. Dal
25luglio 2009 & fotografataan-
che la capacita di "raffresca-
mento estivo" dell'involucro
edilizio (muri, pareti, soffitti,
pavimentieinfissi), cioélaca-
pacitaditenere freschiilocali
delle strutture (ma non degli
impianti, come i condiziona-
tori), conunadiversa classifi-
cazione (dallaclasseIalla V).

Itmodello

Laversione nazionale dell’at-
testatodi certificazione ener-
getica consiste in tre fogli
(quelle regionali, peraltro,
non si discostano granché da
questomodello). Oltre airife-
rimenti anagrafici di proprie-
tario, progettista, certificato-
re e quelli di identificazione
dell'immobile, sono riportati
essenzialmente dati numeri-
ci, basati su un parametro,
I’Epi(indice dienergia prima-
ria), ed espressiinkWhalme-
tro cubo su media annuale.
L’indice globale, quello della
prestazione energetica del-

Iedificio, viene ricavato da
dueindiciparziali ('Epidelri-
scaldamento e'Epi dellapro-
duzionediacquacaldasanita-
ria). Tra non molto conterra
anche’Epi del raffrescamen-
to estivo. Anche questi indici
parziali sono suddivisi in sot-
to-indici. Infine sono previ-
steunabreve schedadegliim-
pianti esistenti, una serie di
raccomandazioni su come
raggiungere il miglioramen-
to dellefficienza energetica,
unastimadeltecnicosuglian-
ninecessari per ammortizza-
re l'investimento.

Una certificazione stan-
dard, di buon livello, ha oggi
un costo oscillante traizsoe
1450 euro. Se ¢’¢ la possibili-
tadifare un documento con-
dominiale (situazione esami-
nata nel "Caso 3", in uno de-
gliarticolisotto),si pud scen-
dere a 200-250 euro per ap-
partamento.

Trattandosi appunto di
una "foto" del fabbisogno an-
nuale dienergia, & ovvio che -
secondo I"oggetto" fotogra-
fato-lacertificazione energe-
tica puo spaziare nel modo
pill ampio possibile nel de-
scrivere lasituazione.

Tuttavia, per gli immobili
nuovioper quelli interamen-
te ristrutturati il Dlgs
192/2005 prescrive, nell’alle-
gato C,che essidebbanorag-
giungere un certo livello di
fabbisogno annuo di energia
editrasmittanzadipareti, pa-
vimenti, muri e infissi, che
mutanoasecondadellazona
climatica e del rapporto su-
perficie/volume dell’edifi-
cio. Quindi una certificazio-
ne energetica cheriportiche
tali parametri non sono stati
raggiunti ¢ indubbiamente
valida, ma non permette
l'agibilita dellimmobile (si
veda in proposito anche il
"Caso 2" qui sotto).

Specificita regionali

In quattro regioni (Lombar-
dia, Piemonte, Emilia Roma-
gna, Liguria) e nella provin-
cia autonoma di Bolzano al-
cuneregole hannoloro speci-
ficita. Esse tracciano innanzi-
tutto parametri di valutazio-
ne del rendimento energeti-
codegliedifici differenti, an-
che se non troppo, da quelli
nazionali. Poi,in queste aree,
sono previsti iter diversi per
le pratiche burocratiche,
elenchilocali dei professioni-
sti abilitati e, naturalmente,
anche moduli per Iattestato
di certificazione autonomi.
Altre regioni potrebbero
aggiungersi alla lista, termi-
nando il processo di emana-
zione di leggi e provvedi-
menti applicativi, ma & pro-
babile che la maggioranza si
limitera a recepire il testo
del decreto ministeriale del
26 giugno 2009 (Linee guida
perlacertificazionienergeti-

ca), tuttalpiti conqualche ec-

cezione alleregole.

La qualificazione

Sono proprio le linee guida a
conferire un'importanza cru-
cialeaunaltro attestato, quel-
lo di qualificazione energeti-
ca,inteso non come documen-
to sostitutivo della certifica-
zione (come fino a ora si era
profilato), bensi come docu-
mento preparatorio aessa (ri-
prendendo, peraltro, in que-
sto senso quanto giaprevede-
vail Dlgs192/2005).

La qualificazione & un do-
cumento che assomiglia in
tutto e per tutto alla certifica-
zione energetica, redatto da
un tecnico abilitato incarica-
todal proprietariodell'immo-
bile. In caso di nuovi edifici o
di importanti ristrutturazio-
ni, lattestato & invece compi-
lato dal progettistadell'immo-

bile o delle opere di ristruttu-
razione e approvatodal diret-
tore dei lavori. Il tecnico ad-
dettoallaqualificazionerece-
pisce quanto gia predisposto
daquesti due professionisti,a
meno che nonriscontri difet-
tinelloro documento.
ConTattestato di qualifica-
zione, completato al termine
diuniter diversificato per gli
immobili vecchio quellinuo-
vi,iltecnico propone la classi-
ficazione energetica. L’atte-
stato viene presentato agli
enti certificatori riconosciu-
ti dalla regione e, se ¢ valuta-
to come idoneo, viene "tra-
sformato" in attestato di cer-
tificazione energeticadefini-
tivo, mentre, se & carente, vie-
ne riscritto in parte o total-
mente. In realtd, il cittadino
pudanche chiedere che tutto
I'itersiasvoltodaunente cer-
tificatore. Pero si allungano
notevolmente itempi perilri-
lascio e si pud ipotizzare an-
cheunaumento dei costi.

La diagnosi

Restapossibile sostituire I'at-
testato di certificazione con
un documento pitt comple-
to, la "diagnosi energetica".
Essanonsilimitaafotografa-
rel’attuale fabbisogno, maof-
fre pili soluzioni per ridurlo,
con relative opere necessa-
rie, calcolo dei costi-benefici
di ogni soluzione e periodo
necessario per ammortizza-
rel'investimento. ‘

Ladiagnosi energetica co-
sta molto pil1 della qualifica-
zione: pertanto ha un senso
ricorrervi se il proprietario
continua ad abitare 'immo-
bile e richiede comunque la
certificazione energetica al-
lo scopo di eseguire lavori
che riducano i consumi, in
mododaottenereladetrazio-
ne fiscale del 55 per cento.
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Caso 1. Trasferimenti a titolo oneroso
Intere SS ati anche sgigsiongs societaria e atti di-
visionali.
o . . Gliimmobili interessati so-
1 p as S aggl dl quote no praticamente tutti, inclu-
siquellinon dotati di impian-
to di riscaldamento (per
quanto con criteri speciali).
Pué essere necessario redi-  dita di diritti reali (usufrut- Restanoesclusibox, cantine,
gerelacertificazioneener-  to,nudaproprietd, uso,enfi- autorimesse, parcheggi mul-
getica anche relativamente a  teusi) nonché 'assegnazio- tipiano, depositi, strutture
quote diimmobili? ne di unimmobile aun’asta  stagionali a protezione degli
La certificazione energe- giudiziaria: impiantisportivi, se nonlimi-
ticaerichiestaperitrasferi- In Lombardia, perd, sono - tatamente alle porzioni even-
menti "a titolo oneroso”. Vi esclusidall’allegazionealro- tualmente adibite ad uffici o
rientrano non solo le com-  gito gli atti traslativi a titolo ~ attivitd assimilabili, purché
pravenditediinteriimmobi- onerosodiquoteimmobilia- scorporabili dagli altri locali
li ma anche quelle di quote riindivise,nudaproprietd,di- circostanti agli effetti del-
opartidiessi,nonchélaven- ritti reali parziali, fusione, Iisolamento termico.
Caso 2. Condizione indispensabile
P er i nu0Vi e diﬁci carta"”, cioé. prima dell’ulti-
\ . mazione deilavori, la certifi-
’ o1 o1e cazione non puo essere ov-
Serve all aglblllta ‘ viamente redatta, perché le
caratteristiche dell'immobi-
le non sono ancora verifica-
bili, e percid va consegnata
I ncaso di immobili di nuo- non consegni attestato al-  solo in seguito, sicuramente
vacostruzione,inqualioc- l'acquirente insieme con non prima del collaudo fina-
casioni bisogna redigere la I'immobile (quindi anche ledelleopere.
certificazione? prima del rogito) & punito Inaltre parole,laconsegna
L’obbligo sussiste per po- con una sanzione ammini- dell’attestato deve avvenire
ter farela dichiarazione difi-  strativavariabiledaunmini- nelmomentoincuilimpresa
ne lavori (altrimenti decade mo dis.oooaunmassimodi  dale chiavi di casa all’acqui-
lavaliditadel permessodico-  30.000 euro. rente. Un "evento" che, tor-
struire) e per ottenere 'agibi- Nell'ipotesiincuilavendi- nando allipotesi di vendita
lita degli edifici. tadellimmobile dapartedel sulla carta, pud precedere il
Inoltre il costruttore che costruttore avviene "sulla rogitoanchedimesi.
Caso 3. Per unita con caratteristiche analoghe
® L] L4 . . . .
P b 1 1 l caldaia centralizzata privadi
OSSI 1 e a SO UZIOne termoregolazione e contabi-
' ’ e o 1 lizzazione del calore, ¢ con-
COndomlnlale cesso di ripartire indice di
prestazione energetica del-
'edificio nella sua interezza
« in base ai millesimi-calore
possibile una certifica- intermedi),sianelcasodiim- approvati in condominio.
A_«zioneenergetica condo- pianti centralizzati che indi- Quindi una certificazione
miniale? viduali,inquestoultimocaso condominiale permette co-
Secondolelineeguida,ne- aparitadigeneratoredicalo- munqueunrisparmiorispet-
gli edifici multipiano o nei repertipologiaepoténza».  toatantesingole,anchesere-
complessi di villette a schie- Percio vanno differenziati  sta dubbio che tutti i condo-
raépossibileunacertificazio- gli appartamenti ai piani in- mini vogliano farla, soprat-
necomune «perunitiimmo- termedidaquelliall'ultimoe tutto se non intendono ven-
biliari che presentano carat- al primo piano, che sono pilt  dere 'appartamento entro
teristiche di ripetibilitd logi- esposti al freddo e al caldo. diecianni (periodo di validi-
stica e di esposizione, (piani In compenso, se esiste una - ta dellacertificazione).
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Il momento della vendita
e lo snodo pitl importante

ncasoditrasferimentiim-

‘mobiliari "a titolo onero-

s0", occorre che 'immo-
bile siadotato dicertificazio-
ne energetica. Tuttavia, il
"come" variaasecondadella
regione o della provincia au-
tonomain cui é situato edifi-
cio.L'ultimaparolal’hadetta
un documento del Consiglio
nazionale del notariato (data-
to 3 agosto 2009), che inter-
pretale novita introdotte dal
decreto del 26 giugno 2009
del ministro dello Sviluppo
(Linee guida per la certifica-
zione energetica). Non si
tratta di una semplice inter-
pretazione “ufficiosa" del
Consiglio: il parere dei notai
in proposito conta nei fatti
pitndeglialtri, perché sonolo-
ro asovraintendere ai rogiti.

Dotazione e tipologia

E vigente in tutt’Italia (salvo
PAlto Adige), dal 25 luglio
2009, ’'obbligo didotare I'im-
mobile soggetto ad atto di
trasferimento oneroso del-
lattestato di certificazione
energetica. Da questa data
quellodiqualificazione ener-
geticaha cessato il suo ruolo
di documento sostitutivo
della certificazione, ruolo
che éduratosolofinoal24lu-
glio (piti precisamente, per
le singole unita immobiliari,
dal1”al 24luglio 2009).

Il documento valido ¢
quello allegato al decretodel
ministero dello Sviluppo del

26 giugno 2009, tranne che
in Lombardia, Emilia Roma-
gna, Liguria, Piemonte e nel-
laprovinciaautonomadiBol-
zano, che prevedonouna cer-
tificazione energetica pro-
pria.In Piemontela certifica-
zioneregionale ¢ andata in vi-
gore da pochi giorni, esatta-
mente dallinizio di questo
mese. In futuro altre regioni
potranno completare il pro-
cessodella certificazione au-
tonoma, in aderenza al prin-
cipidel decreto citato.

Autocertificazione

Sempre con Yeccezione del-
le regioni appena indicate,
chi cede un immobile di su-
perficieinferiore a1.000 me-
tri quadrati, pud ricorrere,
anziché alla certificazione
energetica, a un’autodichia-
razione in cui afferma che i
costidellagestione energeti-
casonomolto alti e chel'edi-
ficio andrebbe classificato
percid in classe G (quella
con prestazioni energetica
meno efficienti). Essapuodes-
sere contenuta nel rogito o
anche in un foglio a parte.
L’autocertificazione va tra-
smessa dal proprietario en-
tro15 giorni allaregione o al-
la provincia autonoma e, se
non ¢ veritiera, non sembra
soggetta a sanzioni. Non so-

o previsticontrolli. E proba-

bile, percio, che in molte
compravendite si ricorra al-
Pautocertificazione ariche

Caso 4. Norme cogentisoloin tre aree

Sulle locazioni
obblighi ridotti

Esiste ancora lobbligo di
H_sallegare lattestato di
certificazione energetica ai
contrattidilocazione?
11Dlgs 192/2005 prevede-
vaquest’obbligosolo pergli
immobili gia dotati di certifi-
cazione energetica. Ora, in
base alle legge 133/2008,
non vi € piti traccia dell’ob-
bligo, salvo che nelle norme

di Piemonte, Lombardia,
Emilia Romagna, Toscana
eValled’Aosta. Peraltro, se-
condo i notai, nelle prime
tre regioni sarebbe ancora
valido, nelle alire due no. Se
venisse reintrodotto in se-
guito a un provvedimento
dellaCommissione Ue,'ob-
bligo potrebbe valere per
tuttiicontrattidilocazione.

quando Vimmobile avrebbe
parametri di efficienza relati-
vamente buoni. Il tutto per
evitare la spesa necessaria a
procurarsi i documenti ri-
chiesti. E prevedibile che so-
lo chivendeunimmobile do-
tato di strutture e/o impianti
che permettono consumi
molto bassi optera comun-
queperlaconsegnadellacer-
tificazione, in quanto un’effi-
cienza energetica molto ele-
vata rivaluta il prezzo di un
fabbricato. Anche perché, se
ilsoggettoinquestione haef-
fettuato interventi di rispar-

mio che consentono digode--

re della detrazione fiscale
del 55%, possiede gidunacer-
tificazione valida (la sua du-
rata & di dieci anni) e non
avra difficoltd a consegnar-
neuna copia.

Alrogito e dopoil rogito

L’'obbligo di allegare latte-
stato di certificazione ener-
geticaeé previstointreregio-
ni: Lombardia, Piemonte ed
Emilia Romagna. In sua
mancanza, la sanzione am-
ministrativa prevista va da
smila a 2omila euro in Lom-
bardia e dasmilaa3zomila eu-
ro in Piemonte (mentre
PEmilia Romagna "tace" su}
punto). I notai attivi in que-
ste regioni sono invitati dal
Consiglio notarile a preten-
derelallegazione.Lacertifi-
cazione da allegare al rogito
sarebbe imposta anche dal-

lenorme regionalidi Tosca-
na e Valle d’Aosta, sempre
con sanzioni, ma in questo
caso il Consiglio notarile ri-
tiene che essa non sia obbli-
gatoria, perché queste due
regioni non hanno termina-
to il processo di adozione
della certificazione. Qual-
che dubbio, in questidue ca-
si, permane.

Fatta eccezione per Lom-
bardia, Piemonte ed Emilia
Romagna, i notai (studio
334/2009) ritengono che sia
possibile pattuire, sia nel ro-
gito che successivamente,
una clausola in cui I'acqui-
rente siimpegna, al posto del
venditore, arichiedereI'atte-
stato di certificazione ener-
getica. Il notaio ha il solo ob-
bligo, almomento dellastipu-
la, di informare le parti su
qualisonoilorodoveridileg-
ge. Peraltro occorre dire che
lamancatarichiestadell’atte-
stato non & sottoposta al mo-
mento ad alcuna sanzione.
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In quattro
circostanze
non se ne puo
fare ameno

acertificazione & ob-
Lbligatoria in quattro

casi: costruzioni e ri-
strutturazioni totali, tra-
sferimenti a titolo onero-
so (situazioni di cui si par-
la anche in altri articoli di
queste due pagine), sotto-
scrizione di un contratto
diservizio energia e inter-
venti finalizzati al miglio-
ramento delle prestazioni
energetiche per i quali si

accedeaincentivie ad age-
volazioni statali.
Nell'ultimo casorientra-
no 1 lavori che rendono
possibile la richiesta della
detrazione fiscale del 5526
(fatta eccezione per l'in-
stallazione di pannelli sola-
ritermiciediinfissie perla
sostituzione di caldaie con
modelli a condensazione).
Lacertificazione non¢ pre-
vista, invece, per le agevo-

lazioni per il fotovoltaico,
concesse con il cosiddetto
"conto energia", perché in
tal caso a essere premiati
con tariffe incentivanti so-
noikW prodotticonl’ener-
giasolare.

Tuttavia, lacertificazio-
ne rientra in campo anche
con il conto energia se si
vuole ottenere un "pre-
mio" abbinato al migliora-
mento dell’efficienzaener-

getica del fabbricato, che
consiste in un aumento
della tariffa incentivante,
fino a un massimo del 30
per cento. Spesso le certifi-
cazionilegate alle agevola-
zioni sono due: una prima
dell'intervento e una do-
po, per provare diaver mi-
gliorato le prestazioni
energetiche.

L'ultimo dei quattro casi
da prendere in considera-

zione ¢ quello della sotto-
scrizionedicontrattidiser-
vizio energia (allegato IIT
alDlgs 30 maggio 2008, nu-
mero 15): in questi ultimi
la ditta che si cura dell'im-
pianto termico & pagata
per fornire una certa tem-
peraturanell’ambiente, in-
dipendentemente dalla
quantitadicarburante con-
sumata, e deve suggerire
(etaloraattuare) interven-

tiper ridurre i consumi.
Ca Sa e CO n S u m .i ©RIPRODUZIONE RISERVATA
I periodo di validita delPattestato,
calcolato dal momento del rilascio
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| g RO B cifra standard che si pud spendere
& '““*3? wj %sd  mews’ peruna certificazione di buona qualitd

LASANZIONEAMMINISTRATIVA '

L’xmportommmo dovuto dal costruttore

che non consegna: i’attestato all’acquirente
«Non mi é chiaro se
Uattestato di CATAST, mmm
certificazione energetica ECONMMIMIO "
é davvero indispensabile,
né se deve certificare un
certo grado minimo di
risparmio energetico. E Nell'inserto centraleconla
possibile avere un quadro  copertinadicoloreblu,
preciso della questione, e risposteaiquesitisu
dato che debbo mettere in  catasto,ediliziae
vendita un immobile urbanistica, condono
entro breve tempo? edilizio e condominio
CARLOF. - NAPOLI
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