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1. Riduzione dei consumi energetici

2. Riduzione delle emissioni di gas serra (CO2)

 Direttiva 2010/91/UE

 Direttiva 2012/27/UE

Ridurre del 20% il consumo energetico 

dell’Unione Europea entro il 2020
Obiettivo dell’UE

Edifici energivori
importanza cruciale dell’efficienza 

energetica nel settore edilizio



Gli immobili 
rappresentano il 40% del 
consumo finale di energia 

dell’Unione Europea

Gli edifici sono fondamentali 
per ridurre dell’80-95% le 

emissioni di gas serra entro il 
2050 rispetto al 1990

Lo Stato Italiano ha recepito la 
Direttiva 2012/27/UE con il 
d.lgs. 4 luglio 2014 n. 102

Sistemi di contabilizzazione e 
termoregolazione obbligatori per 

gli impianti di riscaldamento e 
condizionamento centralizzati 

nei condomini



L’OBBLIGO DELLA 
CONTABILIZZAZIONE

L’impianto termico centralizzato



Impianto termico
art. 2, co. 1, lett. C), d.lgs. n. 102/2014 

art. 2, co. 1, lett. L-tricies d.lgs. n. 192/2005)



SISTEMA ELEMENTO PROPRIETÀ

produzione centrale termica condominiale

distribuzione
montanti condominiale

diramazioni nell’unità imm. individuali

regolazione
impianti di 
termoregolazione e 
contabilizzazione

individuali

emissione elementi radianti individuali



Impianto termico «come unitario»
Art. 1117, co. 1, n. 3, c.c.



Tipi di impianto:

A. Distribuzione verticale

B. Distribuzione orizzontale

1. Contabilizzazione indiretta

2. Contabilizzazione diretta



L’OBBLIGO DELLA 
CONTABILIZZAZIONE

per condomini, supercondomini
e consorzi di condomini



Art. 9, comma 5°, lett. b)
d.lgs. 4 luglio 2014, n. 102

«Misurazione e fatturazione dei 
consumi energetici»

“

”



Art. 9, comma 5°, lett. b)
d.lgs. 4 luglio 2014, n. 102
I CASI DI IMPOSSIBILITÀ “

”



Art. 9, comma 5°, lett. c)
d.lgs. 4 luglio 2014, n. 102
I CASI DI IMPOSSIBILITÀ

“

”



Art. 9, comma 5°, lett. c)
d.lgs. 4 luglio 2014, n. 102
I CASI DI IMPOSSIBILITÀ “

”



L’AMMINISTRATORE DI 
CONDOMINIO

obblighi e sanzioni



Gli obblighi dell’amministratore



Le sanzioni



Non sussistono poteri sostitutivi 
dell’amministratore



L’ASSEMBLEA DI 
CONDOMINIO

chi la compone e chi delibera



L’impianto appartiene solo a chi ne 
fa uso ovvero alle unità immobiliari 
che con esso hanno od hanno avuto 
originariamente un collegamento 
strutturale e funzionale (rif. art. 1117-bis 

c.c.; cass. n. 7885/1994 e cass. n. 4270/1996).

…partecipano all’assemblea ed alla 
decisione tutti quei condomini che 
se ne servono o se ne sono serviti, 
perché hanno un autonomo diritto 
di proprietà sull’impianto.

La teoria
del «CONDOMINIO PARZIALE»



Il condomino che si è distaccato 
dall’impianto centralizzato:

 dovrà partecipare all’assemblea per 
l’adeguamento dell’impianto

 è esonerato dall’installazione delle 
valvole termostatiche e degli 
strumenti per la contabilizzazione

 dovrà contribuire al pagamento dei 
professionisti interessati e delle opere 
da effettuare in centrale termica

«IL CASO DEL CONDOMINO
DISTACCATO»



La teoria
del «CONDOMINIO UNITARIO»

L’impianto appartiene a tutti i
condomini ovvero anche a coloro le 
cui unità immobiliari non sono 
collegate con esso (rif. art. 1117, n. 3, c.c.; 

cass. n. 3966/1984, cass. n. 669/1977 e cass. n. 
4653/1990).

…partecipano all’assemblea ed alla 
decisione tutti i condomini, 
compresi quelli le cui unità 
immobiliari non sono servite 
dall’impianto.



Articolo 1117, n. 3, c.c. 
«Parti comuni dell’edificio» “

”



LA GIURISPRUDENZA
(Cass. civ. Sez. Unite, 07/07/1993, n. 7449)

“

”



In conclusione
 Analizzare il regolamento di 

condominio ed i titoli di proprietà, 
non potendo riferirsi al n. 3 dell’art. 
1117 c.c. come ad una presunzione 
legale di comproprietà dell’impianto 
di riscaldamento.

 Verificare caso per caso i collegamenti 
funzionali e strutturali, tenendo in 
debito conto la struttura dell’impianto 
e le sue diramazioni verso le singole 
unità immobiliari. 

 Devono certamente partecipare 
all’assemblea e deliberare tutti i 
condomini le cui unità immobiliari 
sono o sono state collegate 
all’impianto.



L’ASSEMBLEA DI 
CONDOMINIO

il «quorum» deliberativo



Art. 26, comma 5°, 
legge 9 gennaio 1991 n. 10 “

”

INNOVAZIONI SU IMPIANTI



Articolo 1120, comma 2°, n. 2, c.c. 
«INNOVAZIONI»

(innovazioni agevolate)
“

”



Articolo 1136, comma 2°, c.c. 
«Costituzione dell'assemblea e validità 

delle deliberazioni»

“

”
50% + 1 degli intervenuti in 

assemblea e 500/1000



Art. 26, comma 2°, 
legge 9 gennaio 1991 n. 10

«UNA DEROGA?»
“

”

TRASFORMAZIONE DI IMPIANTI



LA GIURISPRUDENZA
(Cass. civ. Sez. II, 18-08-2005, n. 16980) “

”



L’ASSEMBLEA DI
CONDOMINIO

L’ordine del giorno e le delibere



La composizione dell’ordine del giorno
«lavori per l’adeguamento 

dell’impianto di riscaldamento 
centralizzato ai sensi del d.lgs. n. 

102/14 e della l.n. 10/91; adozione dei 
sistemi di termoregolazione e 
contabilizzazione del calore;

presentazione di preventivi di spesa da 
parte di tecnici abilitati e qualificati 

per la nomina del progettista»

L’assemblea delibera i criteri per 
l’affidamento dell’incarico professionale; 

presidente e segretario o gli scrutatori 
aprono i preventivi; si affida l’incarico.



La composizione dell’ordine del giorno
«lavori di adeguamento dell’impianto 
di riscaldamento centralizzato ai sensi 
del d.lgs. n. 102/14 e della l.n. 10/91; 

presentazione di preventivi di spesa da 
parte di imprese qualificate (DM 

37/08) sulla scorta del progetto e del 
computo metrico redatti dal tecnico 
incaricato (v. allegati); delibera dei 

criteri per l’appalto; gara e 
assegnazione dei lavori»

L’assemblea delibera i criteri per l’appalto; 
presidente e segretario o gli scrutatori 

aprono i preventivi; si appaltano le opere.



Le attività preliminari ai lavori L’amministratore prima dell’inizio 
dei lavori dovrà depositare al 
Comune (v. artt. 26, comma 3°, e 28, 

comma 1, l.n. 10/91):

a) denuncia d’inizio lavori; 

b) il progetto delle opere;

c) relazione tecnica sottoscritta dal 
progettista attestante la 
rispondenza alle prescrizioni 
della legge n. 10/1991.



Le attività conclusive L’amministratore al termine delle 
opere:

 fa eseguire le verifiche previste 
dalla legge

 fa eseguire il collaudo

 si fa rilasciare dall’installatore la 
dichiarazione di conformità degli 
impianti realizzati ai sensi del 
D.M. n. 37/2008, che contiene 
relazione e progetto.



La composizione dell’ordine del giorno
«adozione dei criteri di riparto degli 

oneri di riscaldamento in base al 
consumo effettivamente registrato ex 

art. 26, co. 5°, l.n. 10/91»

L’assemblea con la maggioranza di cui al 2°
comma dell’art. 1136 c.c. (50% + 1 dei 
presenti e 500/1000) può stabilire i criteri di 
riparto dei consumi del riscaldamento 
centralizzato anche modificando il 
regolamento di condominio sia assembleare 
sia esso contrattuale.







L’ASSEMBLEA DI
CONDOMINIO

Mancata assunzione della delibera



Il caso di mancato raggiungimento dei 
quorum o di delibera contraria:

LE SANZIONI



Art. 1105, comma 4°, c.c.“

”



I possibili provvedimenti giudiziari



IL CONDOMINO 
Obbligatorietà del singolo 
condomino di consentire 

l’installazione



La delibera assembleare che ottempera 
agli obblighi di legge



La delibera assembleare che ottempera 
agli obblighi di legge



Il caso del condomino che non consente 
l’accesso alla propria unità immobiliare



Il caso del condomino che non consente 
l’accesso alla propria unità immobiliare





VERITÀ! 
per 

Giulio Regeni


