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1. Premessa 

A seguito delle modifiche apportate dal D.Lgs. 311/2006 (entrato in vigore il 2 
febbraio 2007) alla disciplina in tema di dotazione/allegazione della certificazione 
energetica dettata dal D.Lgs. 192/2005 (che era rimasta in una situazione di 
stand-by dall’8 ottobre 2005, data di entrata in vigore del d.lgs 192/2005, sino al 
2 febbraio 2007, data di entrata in vigore del D.Lgs. 311/2006), l'obbligo di 
allegazione è stato previsto per le seguenti tipologie (1): 

A) I "NUOVI EDIFICI": ossia gli edifici costruiti in forza di permesso di costruire o di 
denuncia di inizio attività rispettivamente richiesto o presentata DOPO l'8 ottobre 
2005 (in caso di permesso di costruire è alla data della richiesta e non alla data 
del rilascio che bisogna fare riferimento: per cui se la richiesta è stata effettuata 
PRIMA dell'8 ottobre ma il permesso di costruire è stato rilasciato dopo tale data 
l'allegazione non è obbligatoria) 

B) GLI EDIFICI RADICALMENTE RISTRUTTURATI: ossia gli edifici di superficie utile 
superiore a 1000 mq. che siano stati oggetto di interventi di ristrutturazione 
radicale in forza di permesso di costruire o di denuncia di inizio attività 
rispettivamente richiesto o presentata DOPO l'8 ottobre 2005 

 

Per "ristrutturazione radicale" ai fini della disciplina in tema di allegazione della 
certificazione energica si intendono: 

-         la ristrutturazione integrale degli elementi edilizi costituenti l'involucro di 
edifici esistenti di superficie utile superiore a 1000 metri quadrati 

-         la demolizione e ricostruzione di edifici esistenti di superficie utile 
superiore a 1000 metri quadrati) 

 

C) GLI EDIFICI "AGEVOLATI": 

 

ossia gli immobili sui quali siano stati eseguiti, successivamente al 1 gennaio 
2007, interventi finalizzati al miglioramento delle prestazioni energetiche per i 
quali si intenda accedere agli incentivi ed alle agevolazioni di qualsiasi natura, sia 
come sgravi fiscali o contributi a carico di fondi pubblici o della generalità degli 
utenti, in relazione ai quali sia già stato rilasciato l'attestato di certificazione 
energetica o, in via transitoria l'attestato di qualificazione energetica. 



D) GLI EDIFICI "PUBBLICI" 

 

Ossia edifici pubblici o detenuti da soggetto pubblici per i quali DOPO il 1° luglio 
2007 siano stati rinnovati ovvero stipulati nuovi contratti relativi alla gestione 
degli impianti termici o di climatizzazione 

 

E) GLI EDIFICI PREESISTENTI 

 

Ossia TUTTI gli edifici (che comportino un “consumo energetico”), a prescindere 
dall'epoca di costruzione e dalla data in cui è stata fatta la richiesta del titolo 
edilizio e che non siano riconducibili a quelli di cui ai precedenti punti A, B, C e D 

Il D.Lgs. 192/2005, nel suo testo originario, limitava l’obbligo, per i proprietari, di 
dotarsi dell’attestato di certificazione energetica nel solo caso di “nuovi edifici” (A) 
e di edifici “radicalmente ristrutturati” (B) 

 

A seguito delle modifiche introdotte con il successivo D.Lgs. 311/2006 tale 
obbligo è stato esteso anche: 

-         agli edifici “agevolati” ( C ) (con effetto dal 2 febbraio 2007 ma in presenza 
di interventi di riqualificazione energetica “agevolati” posti in essere dal 1 gennaio 
2007) 

-         agli edifici pubblici (D) (con effetto dal 1° luglio 2007 sempreché dopo tale 
data siano stati rinnovati o stipulati nuovi contratti di gestione degli impianti 
termici o di climatizzazione) 

-         agli edifici preesistenti (E) 

 

2. La specifica disciplina dettata per gli edifici preesistenti 

 

Per gli “edifici preesistenti” l’obbligo di dotazione/allegazione sorge solo nel caso 
di loro trasferimento a titolo oneroso e comunque non con effetto, per ogni 
tipologia di edificio, dal 2 febbraio 2007, ma secondo una differenziata 
decorrenza temporale. Più precisamente, in base al disposto dell'art. 6 comma 1 
bis del D.Lgs. 192/2005, l'attestato di certificazione energetica deve essere 
allegato agli atti traslativi con le seguenti decorrenze: 

 

a) a decorrere dal 1° luglio 2007, per gli atti traslativi aventi per oggetto gli edifici 
di superficie utile superiore a 1000 metri quadrati, nel caso di trasferimento a 
titolo oneroso dell'intero immobile; 



b) a decorrere dal 1° luglio 2008, per gli atti traslativi aventi per oggetto gli edifici 
di superficie utile fino a 1000 metri quadrati, nel caso di trasferimento a titolo 
oneroso dell'intero immobile con l'esclusione delle singole unità immobiliari; 

 

c) a decorrere dal 1° luglio 2009 per gli atti traslativi aventi per oggetto le singole 
unità immobiliari, nel caso di trasferimento a titolo oneroso. 

 

Per quali immobili (edifici preesistenti) è scattato l'obbligo di allegazione a 
decorrere dal 1° luglio 2007 ? 

La disposizione (art. 6 comma 1bis punto a) D.Lgs. 192/2005) parla di edifici di 
superficie utile superiore a 1000 metri quadrati e di trasferimento a titolo oneroso 
dell'intero immobile. 

 

Debbono ricorrere, pertanto, due condizioni: 

- che oggetto di trasferimento sia un edificio di superficie utile superiore a 1000 
mq. 

- che si tratti di trasferimento a titolo oneroso dell’intero immobile 

Innanzitutto ci si deve chiedere cosa si intende per “edificio” ai fini della 
disposizione in commento. Al riguardo sovviene la norma dell’art. 2 primo comma 
lett a) del D.Lgs. 192/2005 che così dispone: 

 

“1. Ai fini del presente decreto si definisce: 

a) “edificio” è un sistema costituito dalle strutture edilizie esterne che delimitano 
uno spazio di volume definito, dalle strutture interne che ripartiscono detto 
volume e da tutti gli impianti e dispositivi tecnologici che si trovano stabilmente al 
suo interno; la superficie esterna che delimita un edificio può confinare con tutti o 
alcuni di questi elementi: l'ambiente esterno, il terreno, altri edifici; il termine può 
riferirsi a un intero edificio ovvero a parti di edificio progettate o ristrutturate per 
essere utilizzate come unità immobiliari a sé stanti” 

Giusta quanto previsto dall’ultimo periodo della norma di “definizione” sopra 
riportata, si è in presenza di un “edificio” non sono nel caso di intero edificio 
(ossia di un “fabbricato singolo” da cielo a terra) ma anche nel caso di “porzioni di 
fabbricato” se progettate o ristrutturate per essere utilizzate come unità 
immobiliari a sé stanti. 

Ma, allora, come si concilia il riferimento, contenuto nella disposizione di cui al 
punto a) comma 1bis dell’art. 6, alla fattispecie dell’“edificio” (tale dovendosi 
intendere anche la porzione di fabbricato progettata o ristrutturata per essere 
utilizzata come unità immobiliare a sé stante) con l’espressione, contenuta nella 
medesima disposizione, che deve trattarsi di trasferimento “dell’intero immobile”? 



La formulazione utilizzata dal legislatore nel dettare la disposizione in commento 
è a dir poco “infelice” ed appare contraddittoria, tant’è vero che al riguardo ne 
sono state proposte due diverse letture: 

 

- l’interpretazione “letterale”: non è mancato chi, nell’interpretazione della 
disposizione dell’art. 6 comma 1bis lett. a) del D.Lgs. 192/2005, ha ritenuto di 
dover dare maggior rilievo all’inciso finale “trasferimento a titolo oneroso 
dell’intero immobile” rispetto al richiamo iniziale al concetto di “edificio”, 
giungendo pertanto a ritenere che l’obbligo di allegazione della certificazione 
energetica, con decorrenza 1° luglio 2007, sia limitato ai soli “interi fabbricati” 
(ossia ai “fabbricati singoli”) di superficie superiore a 1000 mq., escluso, invece, 
qualsiasi obbligo di allegazione nel caso di cessione di singola parte di edificio, 
anche se progettata o ristrutturata per essere utilizzata come unità immobiliare a 
sé stante, e pur se di superficie superiore a 1000 mq.; per i sostenitori della 
“interpretazione letterale”, pertanto, all’espressione "intero immobile" utilizzata 
nella norma in commento andrebbe riconosciuta la funzione di “deroga” alla 
definizione generale di “edificio” che, come visto, comprenderebbe anche le 
singole porzioni progettate o ristrutturate per essere utilizzate come unità 
immobiliare a sé stanti. 

-  l’interpretazione “sistematica”: chi, invece, ha letto la disposizione in 
commento in stretta correlazione con la disposizione del precedente art. 2 comma 
1 lett a) (che detta la definizione di “edificio”) ma soprattutto con la disposizione 
del successivo comma 1 bis lett b), è giunto alla conclusione che: 

-  la fattispecie di cui al punto a) dell'art. 6 comma 1bis D.Lgs. 192/2005, riguardi 
qualsiasi edificio che nella sua "interezza" abbia una superficie utile superiore a 
1000 mq. 

-  ma che non sia necessario che si tratti di un fabbricato "singolo" (da cielo a 
terra); potrà ben trattarsi anche di una porzione di un maggior fabbricato 
(progettata o ristrutturata per essere utilizzata come unità immobiliare a sé 
stante), se di superficie superiore a 1000 mq.; (2) 

A sostegno di tale interpretazione si richiamano, in una lettura “sistematica” e non 
puramente “letterale” della norma in commento: 

-  la disposizione dell’art. 2 primo comma lett. a) D.Lgs. 192/2005 sopra citata 
che fornisce la definizione di “edificio” (tale dovendosi intendere anche la 
porzione di fabbricato progettata o ristrutturata per essere utilizzata come unità 
immobiliare a sé stante); 

-  la disposizione del successivo punto b) del medesimo art. 6 comma 1bis D.Lgs. 
192/2005: quando il legislatore ha voluto escludere le singole unità immobiliari lo 
ha detto espressamente; sia al punto a) che al punto b) l'obbligo di allegazione è 
previsto nel caso "di trasferimento a titolo oneroso dell'intero immobile", ma solo 
al punto b) il legislatore ha precisato che rimangono escluse le singole unità 
immobiliari; precisazione che sarebbe stata superflua se già l'espressione "intero 
immobile" dovesse essere interpretata come "fabbricato singolo"; è dal confronto 
tra le disposizioni del punto a) e del punto b) che si trae l’argomento decisivo per 



escludere che l'espressione "intero immobile" utilizzata nella norma in commento 
valga come deroga alla definizione generale di “edificio” che, come visto, 
comprende anche le singole porzioni progettate o ristrutturate per essere 
utilizzate come unità immobiliare a sé stanti. 

 

Per chi aderisce all’“interpretazione sistematica”, pertanto: 

i) sin dal 1° luglio 2007, l'obbligo di allegazione riguarderebbe sia i fabbricati 
"singoli" di superficie superiore a 1000 mq. che le porzioni di fabbricato (secondo 
la definizione ricavabile dall’art. 2 primo comma lett. a) del D.Lgs. 192/2005) di 
superficie superiore a 1000 mq. (3) 

ii) nel caso di cessione di “fabbricati singoli” l’obbligo di allegazione sussisterebbe 
anche se il fabbricato si compone di più parti, ciascuna delle quali progettata o 
ristrutturata per essere utilizzata come unità immobiliare a sé stante e di 
superficie inferiore a 1000 mq., se ed in quanto la superficie utile risulti, 
complessivamente, superiore a 1000 mq. (si pensi, ad esempio, al caso della 
cessione di un intero edificio condominiale, da cielo a terra, edificio costituito da 
12 appartamenti della superficie utile di mq. 100 ciascuno) (4) 

 

iii) nel caso di cessione di porzione di fabbricato (secondo la definizione ricavabile 
dall’art. 2 primo comma lett. a) del D.Lgs. 192/2005), sarebbe peraltro 
necessario, perché sorga l’obbligo di allegazione, che detta porzione, nella sua 
"interezza" sia di superficie superiore a 1000 mq. (in questo senso andrebbe 
intesa l'espressione "trasferimento dell'intero immobile” contenuta nella 
disposizione in commento): andrebbe pertanto escluso l'obbligo di allegazione nel 
caso di cessione di una parte di fabbricato, a sua volta costituita da più distinte 
porzioni immobiliari (progettate o ristrutturate per essere utilizzate come unità 
immobiliare a sé stanti), ciascuna di superficie utile inferiore a 1000 mq, anche se 
la sommatoria delle superfici di dette porzioni sia superiore a 1000 mq. 

 

iv) che l'obbligo di allegazione non sussisterebbe neppure nel caso di cessione di 
un "edificio singolo" di superficie complessiva superiore a 1000 mq., ma costituito 
da più unità immobiliari “autonome” di superficie inferiore a 1000 mq. ciascuna, 
qualora dette unità vengano trasferite (anche con il medesimo atto) a diversi 
acquirenti, cosicché ciascun acquirente acquisti, singolarmente, un'unità di 
superficie inferiore a 1000 mq. 

 

Alla luce delle diverse opinioni manifestate in ordine all’interpretazione della 
disposizione in commento (entrambe fondate su validi argomenti), è difficile dare 
delle soluzioni "certe". 

Ovviamente è del tutto superfluo osservare come la "interpretazione sistematica" 
sia, in questa fase di incertezza interpretativa, quella più "prudente" e 
"tranquillizzante" per l'operatore (e come tale preferibile) in quanto esclude il 



rischio di omettere l’allegazione della certificazione energetica in fattispecie che 
invece, successivamente, la giurisprudenza, che fosse chiamata a pronunciarsi sul 
punto, potrebbe ritenere soggette a tale obbligo. 

 

Per quali altri immobili (edifici preesistenti) scatterà, inoltre, l'obbligo di 
allegazione a decorrere dal 1° luglio 2008 ? 

 

La disposizione (art. 6 comma 1bis punto b) D.Lgs. 192/2005) parla di edifici di 
superficie utile fino a 1000 metri quadrati, di trasferimento a titolo oneroso 
dell'intero immobile e di esclusione delle singole unità immobiliari. 

Si ritiene che con l’espressione “con l’esclusione delle singole unità immobiliari” 
contenuta nella disposizione in commento, il legislatore, nell’estendere, con 
decorrenza 1° luglio 2008, l’obbligo di allegazione della certificazione energetica 
anche ai fabbricati di superficie utile inferiore ai 1000 mq, abbia, peraltro, voluto 
“limitare” tale estensione ai soli “fabbricati singoli” sotto i 1000 mq, derogando 
espressamente alla definizione generale di “edificio” contenuta nell’art. 2 comma 
1 lett. a) D.Lgs. 192/2005 che, come visto, comprende anche le singole porzioni 
progettate o ristrutturate per essere utilizzate come unità immobiliare a sé stanti. 
Tanto è vero che nella successiva disposizione di cui all’art. 6 comma 1bis punto 
c) D.Lgs. 192/2005 non si parla più di “edifici” come nelle precedenti lettere a) e 
b), ma si fa riferimento esclusivamente alle “singole unità immobiliari”. 

 

Pertanto, dal 1° luglio 2008, l'obbligo di allegazione riguarderà, oltre che gli 
edifici di cui al punto a) dell'art. 6 comma 1 bis D.Lgs. 192/2005, anche i 
fabbricati "singoli" di superficie inferiore a 1000 mq. (si pensi ad esempio alla 
villetta unifamiliare); da tale data pertanto l'obbligo di allegazione riguarderà 
TUTTI i fabbricati "singoli" a prescindere dalla loro superficie ed a prescindere, 
inoltre, dalle modalità di accatastamento (e quindi anche se il fabbricato "singolo" 
sia costituito da più enti autonomamente censiti al catasto; si pensi, tornando 
all'esempio di cui sopra, alla villetta unifamiliare normalmente costituita 
dall'abitazione, censita in cat. A/7 e dal garage, censito in categoria C/6). 

 

Resta invece ESCLUSO l'obbligo di allegazione nel caso di trasferimento di "singole 
unità immobiliari" (ossia, secondo la definizione ricavabile dall’art. 2 comma 1 
lett. a) del D.Lgs. 192/2005 di “parti di edificio progettate o ristrutturate per 
essere utilizzate come unità immobiliari a sé stanti”) 

 

Ovviamente, poiché la disposizione del punto b) comma 1bis art. 6 costituisce una 
integrazione della disposizione che precede di cui al punto a) (in pratica al punto 
b) si prevedono ulteriori fattispecie di allegazione in aggiunta a quelle già previste 
al punto a)) l’esclusione ivi prevista relativa alle “singole unità immobiliari”: 



-  varrà per qualsiasi “singola unità immobiliare” a prescindere dalla sua 
superficie (sia superiore che inferiore a 1000 mq) qualora si ritenga di aderire alla 
cd. “interpretazione letterale” della disposizione di cui al punto a) 

 

- sarà limitata alle sole “singole unità immobiliari” di superficie inferiore a 1000 
mq. qualora si ritenga di aderire alla cd. “interpretazione sistematica” della 
disposizione di cui al punto a) (interpretazione “preferibile” per i motivi sopra 
esposti) (in base alla quale, per le singole unità di superficie superiore a 1000 mq, 
l’obbligo di allegazione è già sorto a decorrere dal 1° luglio 2007) 

 

Ma cosa si intende, sul piano pratico ed ai fini prettamente “operativi”, per 
“singola unità immobiliare”? Quando una determinata costruzione, ai fini della 
disposizione in commento, può qualificarsi edificio singolo o singola unità 
immobiliare? 

* Certamente costituisce “singola unità immobiliare” l’appartamento in edificio 
condominiale.  

* Così come va qualificata “fabbricato singolo” la villetta unifamiliare (circondata 
dalla propria area scoperta di pertinenza, senza “alcun contatto fisico” con altre 
costruzioni) 

 

Qualche dubbio invece può sorgere per fattispecie costruttive che si pongono a 
"metà strada" tra la villetta unifamiliare e l'appartamento. Si pensi ad esempio alle 
villette a schiera ovvero alle abitazioni in edifici "cd. bifamiliari" (ove le abitazioni 
hanno in comune solo il muro divisorio). 

 

Sul punto possono individuarsi soluzioni divergenti: 

- soluzione “liberale”: trattandosi pur sempre di "singole unità immobiliari" non 
qualificabili come "intero immobile", vanno escluse dall'ambito di applicazione del 
punto b) dell'art. 6 comma 1 bis D.Lgs. 192/2005; 

- soluzione “rigorosa”: tutte le tipologie costruttive funzionalmente autonome (in 
quanto dotate di ingresso autonomo), per le quali le parti comuni siano limitate 
alle sole aree esterne (giardino, rampa per l'accesso ai garages, ecc.) devono 
essere equiparate ai "fabbricati singoli", costituendo pur sempre degli edifici 
unitari, ceduti nella loro "interezza" e che si distinguono dai "fabbricati singoli" 
solo per essere affiancati ad altri fabbricati. 

 

Individuare, tra le due soluzioni ipotizzabili (entrambe legittimamente sostenibili), 
quella da privilegiare nella pratica quotidiana è apparsa, da subito, impresa ardua, 
in mancanza di un qualsiasi argomento, ricavabile dal D.Lgs. 192/2005 (così 
come modificato sul punto dal D.Lgs. 311/2006), a favore dell’una o dell’altra tra 



le soluzioni proposte ed in mancanza, inoltre, di interpretazioni ufficiali di fonte 
ministeriale. 

 

Un argomento, peraltro, a sostegno della soluzione “liberale”, oggi lo si può 
rinvenire nella delibera della Giunta Lombardia n. 8/5773 del 31 ottobre 2007, 
emanata in attuazione della legge regionale 24/2006 (a modifica ed integrazione 
della precedente delibera di Giunta n. 5018 del 26 giugno 2007). Vero è che si 
tratta di disciplina di ambito esclusivamente regionale, ma è pur sempre l’unica 
“interpretazione autentica” di fonte legislativa (anche se ad ambito territoriale 
limitato) della disposizione che in tema di certificazione energetica fa riferimento 
al concetto di “intero edificio” 

 

La normativa “lombarda” prevede l’obbligo di allegazione dell’attestato di 
certificazione energetica: 

- a decorrere dal 1 settembre 2007 per tutti gli edifici nel caso di trasferimento a 
titolo oneroso dell’intero che avvenga mediante la vendita di tutte le unità 
immobiliari che lo compongono effettuata con un unico contratto; 

-  a decorrere dal 1° luglio 2009 nel caso di trasferimento a titolo oneroso delle 
singole unità immobiliari 

 

L’art. 6.5, a tal fine, precisa che “non si considera, in ogni caso, “intero edificio” 
l’ente edilizio a qualsiasi uso destinato, quando esso faccia parte di un più ampio 
organismo edilizio contraddistinto dalla condivisione di strutture edilizie portanti 
e portate (a tal fine essendo del tutto irrilevanti eventuali elementi decorativi) 
edificato sulla base di uno o più provvedimenti edilizi abilitativi che lo riguardino 
esclusivamente” 

Da tale norma sembra potersi ricavare il seguente criterio interpretativo: 

la porzione di edificio (anche se dotata di una propria autonomia funzionale, in 
quanto ad es. dotata di ingresso autonomo) costituisce “singola unità 
immobiliare” (ai fini della normativa “energetica”) ogni qual volta faccia parte di un 
maggior complesso organismo edilizio: 

- nel quale siano condivise tra le varie componenti strutture edilizie portanti e 
strutture edilizie portate 

-  ed il quale sia stato edificato sulla base di una progettazione unitaria, con 
rilascio di uno o anche più provvedimenti edilizi riferiti peraltro all’intero 
organismo così realizzato (senza cioè che vi siano più progetti uno per ciascuna 
componente). 

Il criterio ci sembra fondato su argomentazioni ragionevoli e condivisibili, e quindi 
riteniamo plausibile che lo stesso possa trovare un’applicazione generalizzata 
(anche al di fuori della Regione cui il provvedimento si riferisce). 



 

L’unitarietà dell’edificio andrebbe pertanto esclusa nei casi di villetta a schiera o 
abitazione in bifamiliare, che: 

 

-      condividano con le altre villette o con l’altra abitazione della bifamiliare 
alcune strutture edilizie portanti (ad esempio un muro portante divisorio) o alcune 
strutture edilizie portate (si pensi al tetto realizzato in maniera unitaria), di modo 
che le singole componenti non possano essere considerate del tutto indipendenti 
l’una dall’altra, condividendo tra loro elementi edilizi rilevanti; 

 

-      l’intero complesso di villette o la bifamiliare siano stati oggetto di unico 
progetto a fronte del quale siano stati rilasciati uno o più titoli edilizi riferiti, 
peraltro, all’intero complesso o all’intera bifamiliare, ma non alle singole unità. 

 

Per tali tipologie edilizie, pertanto, si può ragionevolmente sostenere che 
l’obbligo di dotazione/allegazione della certificazione energetica sorgerà solo a 
decorrere dal 1° luglio 2009 (a meno che si tratti di costruzioni di superficie 
superiore a 1000 mq e si aderisca alla cd. “interpretazione sistematica” della 
disposizione di cui al punto a) comma 1 bis art. 6, interpretazione “preferibile” 
per i motivi sopra esposti). 

 

Sussiste, invece, l’unitarietà laddove non ricorrano entrambe le suddette 
condizioni: si pensi al caso del complesso condominiale a sviluppo “orizzontale” 
costituito da più villette singole, ognuna circondata, per l’intero perimetro, dalla 
propria area scoperta di pertinenza, senza che vi sia condivisione con le altre 
villette di strutture edilizie. Anche se per questo complesso fosse stato presentato 
un unico progetto e fosse stato rilasciato un unico titolo edilizio, non sussistendo 
anche l’altra condizione (la condivisione delle strutture portanti e/o portate) deve 
escludersi che le singole villette possano essere considerate ai nostri fini come 
“singole unità immobiliari”; per tali tipologie edilizie pertanto l’obbligo di 
dotazione/allegazione della certificazione energetica sorgerà a decorrere dal 1° 
luglio 2008. 

 

Si pensi poi al caso dei due fabbricati, costruiti in “aderenza” (ciascuno dotato del 
proprio muro “portante” l’uno in aderenza all’altro) ed in forza di distinti titoli 
edilizi (in quanto costruiti anche in epoche diverse): anche in questo caso va 
esclusa l’unitarietà, e l’obbligo di dotazione/allegazione della certificazione 
energetica sorgerà a decorrere dal 1° luglio 2008. 

 

  



 

3. Conclusioni 

 

In conclusione dal 1° luglio 2008 l’obbligo di dotazione/allegazione della 
certificazione energetica riguarderà: 

- i "nuovi edifici" (così come definiti in Premessa sub A) 

- gli edifici radicalmente ristrutturati (così come definiti in Premessa sub B) 

- gli edifici "agevolati" (così come definiti in Premessa sub C) 

- gli edifici "pubblici" (così come definiti in Premessa sub D) 

- gli edifici preesistenti (così come definiti in Premessa sub E) con esclusione 
peraltro delle singole unità immobiliari (come sopra individuate secondo la 
definizione ricavabile dall’art. 2 comma 1 lett. a) del D.Lgs. 192/2005 e secondo il 
criterio desumibile dall’art. 6.5 della delibera Giunta Regione Lombardia 
8/5773/2007) e con la precisazione che detta esclusione: 

* varrà per qualsiasi “singola unità immobiliare” a prescindere dalla sua 
superficie (sia superiore che inferiore a 1000 mq) qualora si ritenga di aderire alla 
cd. “interpretazione letterale” della disposizione di cui al punto a) comma 1bis 
dell’art. 6 D.Lgs. 192/2005; 

* sarà limitata alle sole “singole unità immobiliari” di superficie inferiore a 
1000 mq. qualora si ritenga di aderire alla cd. “interpretazione sistematica” della 
disposizione di cui al punto a) comma 1bis dell’art. 6 D.Lgs. 192/2005, 
interpretazione “preferibile” per i motivi sopra esposti). 

Giovanni Rizzi 

 

___________ 

 

1)       Nel presente studio si fa riferimento alla sola normativa nazionale dettata 
dal D.Lgs. 192/2005 così come modificato dal D.Lgs. 311/2006; non si tiene, 
invece, conto delle normative regionali, per cui nelle Regioni nelle quali sia stata 
emanata la normativa in materia energetica, si dovrà tenere conto anche degli 
eventuali diversi presupposti che fanno scattare l'obbligo di dotazione e di 
allegazione della certificazione energetica 

 

2)       In questo senso G. Petrelli – La certificazione energetica degli edifici. 
Normativa Nazionale e delle regioni Piemonte e Lombardia – in “Notariato” Ipsoa 
n. 1/2008 pag. 100; G. Rizzi – La certificazione energetica: ambito e modalità di 
applicazione – in “Notariato” Ipsoa n. 1/2008 pag. 51 



 

3)       Da segnalare al riguardo l’opinione di chi, della definizione di “edificio” 
contenuta nell’art. 2 comma 1 lett. a) del D.Lgs. 192/2005, ha dato 
un’interpretazione “restrittiva” al fine di restringere l’ambito di operatività, dal 1° 
luglio 2007, dell’obbligo di allegazione della certificazione energetica. Non è 
mancato, infatti chi ha escluso essersi in presenza di “parti di edificio progettate o 
ristrutturate per essere utilizzate come unità immobiliari a sé stanti” nel caso di 
unità che debbono usufruire di impianti o servizi comuni per la loro utilizzazione. 
Solo le unità dotate di propri impianti autonomi ed indipendenti potrebbero 
essere considerate, ai fini delle disposizioni in commento, “unità immobiliari a sé 
stanti” 

 

4)       E quindi a prescindere, anche dalle modalità di accatastamento (e quindi 
anche se il fabbricato è costituito da più particelle autonomamente censite al 
catasto, con l'attribuzione di diversi subalterni, come nel caso dell’esempio) 


