Pagelle verdi a misura locale

Per la certificazione energetica regole regionali differenziate
Il quesito
Acquisterò tra due mesi  un immobile a Brescia. Il notaio mi avverte che pretenderà l’”attestato di certificazione energetica”. Mi pare uno sciocco e costoso obbligo burocratico. Un mio amico, in Puglia, ha venduto casa e gli è bastato fare, gratis, una semplice dichiarazione. Il mio futuro condominio ha deliberato la contabilizzazione dell’impianto centralizzato e coibentazioni al piano terra e in soffitta. L’impresa richiederà a ciascuno una nuova certificazione. Ne faranno un’altra anche alla fine dei lavori. Ma quante certificazioni esistono e che senso hanno? Possibile che a me ne chiedono tre e a un altro nessuna?

“Certificazione energetica” è una definizione che dovrebbe significare una cosa ben precisa. Si tratta semplicemente di una “fotografia” dei bisogni energetici di un immobile. A seconda di questi rendimenti esso è inserito in una delle 8 classi di efficienza, che vanno, calando, dalla lettera A+ fino alla lettera G (A+, A, B. C, D, E, F, G ). Così è possibile per chiunque capire quanto “consumi”, in termini di riscaldamento invernale, una singola unità immobiliare (appartamento o villetta che sia): se sarà stato inserito nella classe A+ pochissimo, se invece sarà stato messo in quella G, davvero troppo. Lo stesso attestato riporta una classificazione anche dei consumi estivi, in termini di raffrescamento, in 4 classi (I, II, III e IV) che, provvisoriamente, riguarda solo la capacità di “tenerci al fresco” delle strutture (pareti, soffitti e pavimenti) senza includere i consumi dell’impianto di condizionamento o climatizzazione.

Tuttavia, quando si va dalla teoria alla realtà, le cose cambiano. Finché l’immobile è di nuova costruzione, è logico che l’impresa conosca i materiali edili con cui lo ha edificato e il rendimento degli impianti di riscaldamento che lo servono. Quindi si possono calcolare i consumi al mq in kiloWatt all’ora, per quanto differenziati appartamento per appartamento a seconda delle dispersioni termiche dell’involucro (i primi e gli ultimi piani tendono ad essere più “freddi”), se non proprio con una semplice operazione matematica, con una discreta approssimazione alla realtà.

Quando invece l’immobile esiste da decenni, il tecnico certificatore si trova troppo spesso di fronte a un rebus molto difficile da risolvere. Per conoscere il grado di trasmittanza termica di pareti e soffitti occorrerebbe sapere esattamente di che cosa e come sono fatti: non è possibile sempre”trapanarli” prendendo dei campioni, per saperlo.. La resa dell’impianto poi non dipende solo dal cartellino appeso sulla caldaia che dà la potenza nominale, ma da come è fatto. La caldaia stessa può essere vecchia e piena di inchiostrazioni e quindi poco efficiente. Va infine aggiunto che molti certificatori sono formati da corsi di poche ore di durata e conoscono poco il mestiere, quando non hanno “diritto” a svolgere il loro compito per semplice iscrizione a un albo professionale. Infine, soprattutto per la certificazione ai rogiti, è in atto una corsa al ribasso sul costo degli attestati, per aggiudicarseli, con la conseguenza che alcuni pretesi tecnici lavorano male. Quindi non stupisce che in occasione del rifacimento dell’impianto termico condominiale, l’impresa addetta (che deve fare una certificazione congrua per tutti gli appartamenti del palazzo), nicchi nell’accettare quella da Lei già pagata, che pure, in teoria, avrebbe validità decennale. Ampliamo ora un po’ il discorso al perché e al quando va fatta la certificazione energetica.

Immobili appena costruiti. Per essi, e per quelli integralmente ristrutturati è una sorta di marchio di qualità. Essi debbono disporre obbligatoriamente di questo attestato per dimostrare che hanno certe performance di risparmio energetico (che corrispondono a un certo livello della classe C). Se non raggiungono questo livello, non possono ottenere i permessi urbanistici (o, se li hanno ottenuti, gli dovrebbero essere tolti). Naturalmente, se gli immobili sono particolarmente efficienti (classificati in classe B, A, o meglio ancora A+), sarà più semplice per l’impresa costruttrice collocarli sul mercato, magari a un prezzo più elevato, vantando i futuri risparmi sulla bolletta di cui godranno gli acquirenti.

Compravendite. Deve fare la certificazione chi vende o, talora, affitta un immobile esistente. Come vedremo, tale obbligo può essere più o meno vincolante a seconda della regione in cui è situato l’edificio (è il caso della differenza tra Lombardia e Puglia). La regola generale dovrebbe essere che chi vende dovrebbe far sapere a chi acquista la pagella energetica dell’immobile, per renderlo consapevole di cosa esattamente sta comprando. Identico discorso per il padrone di casa che affitta all’inquilino. Gli scopi da conseguire sarebbero due: compravendite trasparenti e uno stimolo a migliorare il proprio immobile con lo scopo di alienarlo o locarlo a prezzi più interessanti.

Riqualificazione energetica. L’attestato è uno strumento per valutare, in caso di lavori per la riqualificazione energetica di un immobile già esistente, se e in che misura è stato raggiunto l’obiettivo. In tal caso le certificazione saranno due: una prima e una dopo le opere. E’ evidente che, se il mio immobile era in classe G e dopo le opere è salito in classe C, il miglioramento c’è stato. Le due certificazioni possono essere utilmente inglobate in una “diagnosi energetica”, che non si limita a fotografare il prima e il dopo, ma offre anche le soluzioni con un buon rapporto costi benefici per raggiungere l’obiettivo del maggior risparmio al minor costo.

Questi tipi di attestati sono in genere molto opportuni, ma volontari. In alcuni casi, però, la certificazione può essere anche obbligatoria. Lo è quando di vuole ottenere la detrazione fiscale del 55% per due tipi di interventi, la riqualificazione globale energetica dell’edificio e le coibentazioni delle strutture (finestre escluse). Lo è anche quando si sottoscrive con un’impresa un “contratto di servizio energia”, con il quale la ditta conduttrice dell’impianto termico (in genere centralizzato) si impegna ridurre i consumi futuri, con interventi o con una più corretta gestione. Infine la certificazione è spesso obbligatoria per poter ottenere agevolazioni e contributi regionali o locali: per esempio, per poter godere degli ampliamenti di volumetria concessi dalle varie leggi regionali sul “piano casa”.

Ciò detto, ci occuperemo qui solo della certificazione per gli immobili esistenti, affrontando prima il nodo delle compravendite e locazioni e, nell’articolo a fianco, del miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici, attraverso il sistema certificazione/diagnosi.

L’obbligo a rogiti e locazioni.

Alla compravendita di un’unita immobiliare il venditore dovrebbe dotare la casa di certificazione energetica. Questa regola non ha alcuna eccezione in tre regioni, e cioè, Lombardia, Piemonte ed Emilia Romagna, che hanno tra l’altro predisposto un attestato di certificazione proprio, diverso da quello nazionale, quello allegato al D.M. Sviluppo economico 26 giugno 2009. Dal 2012, lo stesso si potrà dire anche per il Friuli Venezia Giulia e (forse), in tempi da stabilire, per la Val d’Aosta.

Altrove, nella Penisola, valgono invece alcuni “strappi alla regola”. Qui gli obblighi definitivi dovrebbe portarli un futuro decreto legislativo, approvato il 30 novembre dal Consiglio dei Ministri ma ancora in attesa di pareri obbligatori (anche se non vincolanti). Vi si dice che nei contratti di compravendita va inserita una apposita clausola con la quale l’acquirente dà atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine alla certificazione energetica degli edifici. La stessa regola vale in caso di locazione, ma solo nel raro caso in cui l’unità immobiliare sia già dotata di attestato di certificazione energetica. Infine vi si afferma che, a partire dal 2012,  gli annunci commerciali debbono riportare “l'indice di prestazione energetica”. 

Si noti inoltre che il nuovo decreto non parla di “allegazione al rogito” della certificazione, ma solo di una clausola inserita a questo proposito. Il notaio, insomma, ha solo la responsabilità di far inserire la clausola stessa, ma non quella di verificare che la dichiarazione che vi è resa sia vera. Se poi l’acquirente non è interessato a sapere le prestazioni energetiche dell’immobile, non potrà cambiare idea inseguito, (in fondo, è stato lui a dichiarare di aver preso visione della certificazione). Cosa accadrà, a chi non si conforma a questi obblighi? Il paradosso è che non è prevista alcuna sanzione:ciò rischia di rendere l’obbligo una formalità inapplicata. 
Una seconda scappatoia è data dal decreto istitutivo della certificazione stessa: chi cede un immobile di superficie inferiore a mille mq può ricorrere, in sostituzione della certificazione energetica, a un’autocertificazione in cui afferma che i costi della gestione energetica sono molto alti e che l’edificio andrebbe classificato perciò in classe G (quella con prestazioni energetiche meno efficienti). Essa può essere contenuta nel rogito o anche in un foglio a parte. L’autocertificazione va trasmessa dal proprietario entro 15 giorni alla regione e, se non è veritiera, non sembra soggetta a sanzioni. Non sono previsti controlli. Il ricorso all’autocertificazione, dove si può farla (escluse, insieme a Lombardia, Piemonte ed Emilia Romagna, anche la Liguria) è senz’altro diffusissimo: solo chi vende un immobile dotato di strutture e/o impianti che permettono consumi molto bassi opterà comunque per la consegna della certificazione, perché un’efficienza energetica molto elevata rivaluta il prezzo di un fabbricato.  Infine c’è il caso della provincia autonoma di Bolzano: nessun bisogno di certificazione alla compravendita: vale solo per le nuove costruzioni.

E la certificazione per i contratti di locazione? Prima prevista, è stata cancellata dalle leggi nazionali (anche se l’Unione europea la imporrebbe). Resta nelle norme di Lombardia, Piemonte e Emilia Romagna: in quest’ultima regione sono state però fissate sanzioni per inosservanza. Il controllo dell’osservanza delle norme regionali è però complesso, perché non esiste, in questo caso, il notaio a farle rispettare. Quanto alle future regole nazionali, non creeranno grandi intoppi: se si possiede già la certificazione, renderla disponibile all’inquilino in affitto non è un problema.
	Regione 
	Certificazione regionale?
	Obbligo allegazione rogiti
	Obbligo allegazione locazioni
	Sanzioni amministrative (mancata allegazione)
	È possibile l’autocertificazione in classe G?

	Bolzano (prov)
	SÌ
	NO
	NO
	NO
	NO

	Emilia Romagna
	SÌ
	SÌ (1)
	NO
	NO
	NO

	Friuli Venezia Giulia
	SI
	SI (3)
	SI (3)
	SI (3)
	NO (3)

	Lombardia
	SÌ
	SÌ (1)
	SI
	SÌ
	NO

	Liguria
	SÌ
	NO (2)
	NO
	NO
	NO

	Piemonte 
	SÌ
	SÌ ((1)
	SI
	SÌ
	NO

	Trento (prov)
	SI (4)
	NO (2)
	NO
	NO
	SÌ

	Valle d’Aosta 
	NO
	SÌ (2)
	NO
	NO
	SÌ

	Tutte le altre regioni***
	NO
	NO (2)
	NO
	NO
	SÌ


1) Il notaio non rogiterà senza certificazione energetica.

2) Il notaio informerà le parti sull’obbligo del venditore di dotare l’immobile della certificazione energetica. In mancanza di sanzioni amministrative regionali, il venditore rischia ben poco, se non applica la legge.

3) Queste regole si applicheranno in Friuli solo a partire dall’1 gennaio 2012. Nel frattempo valgono quelle nazionali 

4) La certificazione regionale vale, dall’ 14/7/2010, solo per le nuove costruzioni e ristrutturazioni. Per le compravendite si applica per ora quella nazionale 

Il vero risparmio passa attraverso la “diagnosi”
In molti edifici è possibile tagliare, anche di metà, i costi del riscaldamento invernale, soprattutto se l’immobile è di vecchia costruzione ed ha impianti inefficienti. Ma per far ciò, più che di una certificazione (che si limita a fotografare lo stato di fatto) occorre un altro strumento, via via più riconosciuto anche dalle norme: la “diagnosi energetica”. . Si tratta in sostanza di incaricare un esperto termotecnico (cioè il “medico” delle malattie energetiche del palazzo) perché analizzi prima il fabbricato nel suo complesso, poi le sue singole parti (gli appartamenti e i locali), per trovare le soluzioni adeguate per l’efficienza energetica.
È bene che si tratti di un consulente in proprio e non un dipendente di un’azienda.

Il termotecnico passerà al vaglio prima le strutture dell’immobile e poi il tipo di impianti da cui è servito, con i loro pregi e i loro difetti, per capire quale dovrebbe essere, in teoria, il suo consumo energetico. I metodi del calcolo sono determinati da precise norme (UNI EN 13790, UNI EN 11300, UNI EN 15316). In buona sostanza, occorre rilevare le superfici disperdenti dell’involucro esterno dell’edificio, individuare la composizione delle strutture sulla base dello spessore dei muri, dell’anno di costruzione, delle abitudini costruttive della zona, del tipo di solai, tetti, coibentazioni e, naturalmente, passare al vaglio il tipo di impianto nelle sue componenti (apparecchi di emissione e sistemi di regolazione, distribuzione e produzione del calore).

La seconda fase consiste nel confronto tra dati teorici ricavati e i consumi reali di combustibile, ottenibili dalle bollette delle ditte energetiche. Infine, vi è una terza fase, che consiste nel raffronto dei dati reali con quelli “possibili”, cioè i valori di buona salute dell’edificio-
impianto. In questa terza fase bisogna prestare attenzione non solo a spingere l’acceleratore verso il risparmio energetico, ma a tener conto di altri fattori base: la sicurezza dell’impianto, a prevenzione di eventuali incidenti, l’igiene ambientale (un edificio completamente sigillato ha un alto livello di inquinamento indoor) e la facilità di gestione.

Tute le cure ai mali di un edificio non possono assolutamente prescindere dal calcolo costi/benefici di un progetto e dalla disponibilità del committente, privato o condomino che sia, a sopportarne le conseguenze.
In altre parole, l’esperienza insegna che occorre progettare più tipi di interventi;calcolare, per ciascuno di essi, il costo; calcolare, sempre per ciascuno di essi, il risparmio energetico previsto; tener conto delle detrazioni fiscali previste (55% e/o 36%), degli eventuali contributi del conto energia (pannelli fotovoltaici) o di quelli dei certificati verdi (eolico, geotermico); calcolare in quanti anni la spesa sarà ammortizzata attraverso il risparmio; eventualmente valutare se il piano di ammortamento consenta al privato o (più spesso) al condominio di sottoscrivere un prestito bancario.

Nuovi attestati per valutare i progressi

Ho appena comprato un immobile e dispongo della certificazione energetica. Il condominio ha in corso la contabilizzazione dell’impianto centralizzato e coibentazioni in soffitta. L’impresa richiede a tutti nuove certificazioni: quella che ho, non va bene. Ne faranno un’altra anche alla fine dei lavori. Ma quante certificazioni esistono?

L’attestato è anche uno strumento per valutare, in caso di lavori per la riqualificazione energetica di un immobile già esistente, se e in che misura è stato raggiunto l’obiettivo. In tal caso le certificazione saranno due: una prima e una dopo le opere: se un immobile era in classe G e dopo le opere è salito in classe C, il miglioramento c’è stato. Le due certificazioni possono essere utilmente inglobate in una “diagnosi energetica”, che non si limita a fotografare il prima e il dopo, ma offre anche le soluzioni per raggiungere l’obiettivo del maggior risparmio al minor costo.

Questi tipi di attestati sono in genere volontari. In alcuni casi, però, la certificazione può essere anche obbligatoria. Lo è quando si era richiesta la detrazione fiscale del 55% per due tipi di interventi, la riqualificazione globale energetica dell’edificio e le coibentazioni delle strutture (finestre escluse). Lo è anche quando si sottoscrive con un’impresa un “contratto di servizio energia”, con il quale la ditta conduttrice dell’impianto termico si impegna ridurre i consumi futuri, con interventi o con una più corretta gestione. Infine la certificazione è spesso obbligatoria per ottenere agevolazioni e contributi regionali o locali: per esempio, per poter godere degli ampliamenti di volumetria concessi dalle varie leggi regionali sul “piano casa”.

Quanto al suo caso, va chiarito che non è l’impresa a rilasciare la certificazione, ma un tecnico esterno, iscritto in appositi elenchi, per evitare che l’appaltatore auto-certifichi le opere che ha eseguito. In teoria quest’ultimo dovrebbe accettare, per il suo appartamento, la certificazione energetica di cui Lei è già in possesso, che ha validità di 10 anni. In pratica l’atteggiamento del certificatore è però comprensibile: egli si trova a dover classificare i consumi di un intero edificio, per quanto appartamento per appartamento. Quindi le singole certificazioni debbono essere congrue l’una con l’altra e può essere difficile farle “quadrare” con una già esistente, forse eseguita in modo poco accurato.

Oltre alla classe sono importanti i kiloWatt

Voglio comprare un immobile di nuova costruzione e so che per legge deve essere classificato perlomeno in classe energetica C.  Mi chiedo: quanto i consumi che mi vengono prospettati in teoria corrispondono a consumi reali ed effettivi? Che risparmio posso attendermi sul riscaldamento se ne acquisto uno in classe B o addirittura in A, posto che probabilmente dovrò pagare l’immobile di più quanto più è efficiente energeticamente? 

Ovviamente il consumo reale dipende da quanto un inverno è freddo e i valori di kW al metro quadro riportato sulla certificazione sono convenzionali e basati su medie di temperature invernali stimate nel singolo comune vent’anni fa . Tuttavia si tratta di supposizioni fondate su standard piuttosto rigidi: quindi c’è da attendersi prestazioni migliori di quelle promesse. Va poi tenuto conto che al fine di non penalizzare troppo gli immobili che hanno superfici vaste esposte al freddo (come ad esempio gli ultimi piani dei condomini o le villette), pur stimando in cifre i consumi più o meno reali,  si sono posti dei correttivi nell’attribuzione delle relative classi energetiche. Ciò significa in pratica che due appartamenti con la stessa classe energetica, ma uno posto a un piano intermedio e uno all’ultimo piano, possono avere consumi reali piuttosto diversi, il secondo anche del  50% superiori. Quindi, in questo caso, più che la classe, va controllato il dato dei kW ora al metro quadrato (o cubo, per gli immobili non residenziali). Semplificando molto, gli “scaglioni” di consumo, possono essere stimati così: meno di 15 Kwh/mq annuo per la classe A+, da 15 a 30 per la classe A, da 30 a 50 per la classe B e da 50 a 70 per la classe C. Quindi il “salto” è di 20-25 kW/h ora in più o in meno.
