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INTRODUZIONE
(Marco Cimarelli*)

Il  servizio riscaldamento, una delle voci  che maggiormente incidono sui bilanci condominiali,  quindi 
delle famiglie e senza il conforto che a fronte di una così rilevante uscita corrisponda una adeguata 
soddisfazione degli utilizzatori,  rappresenta, secondo il 3° Rapporto ANACI Censis 2009, la prima voce 
di spesa con un’incidenza del 26,8% sul totale degli oneri condominiali, pari a circa 4 miliardi di euro.
Nessuno meglio  di  noi  è  a  conoscenza  delle  diverse  situazioni  che  si  presentano  negli  edifici  in 
condominio:  appartamenti  lasciati  vuoti  dalle  famiglie  per  gran  parte  della  giornata;  appartamenti 
occupati per l’intero giorno da anziani soli; uffici e/o negozi con diverse esigenze d’orario rispetto alle 
civili abitazioni; appartamenti, uffici, negozi rimasti vuoti od inutilizzati per lunghi periodi, etc.
In considerazione di ciò, viene facile dedurre quanto sia improbo riuscire a soddisfare in qualche modo, 
e “contemporaneamente”, le diverse pretese degli  utenti, senza contrastare con il  contenimento dei 
consumi, dei costi e quindi con il rispetto dell’ambiente.
Secondo l’anzidetto  Rapporto,   basterebbe  un  risparmio  medio  del  10% da  tradursi  in  un  minore 
esborso di circa 400 milioni di euro.  Ci troviamo pertanto di fronte ad aspetti di ampissimo rilievo socio-
economico, che riguardano circa 250.000 edifici fruenti del riscaldamento centralizzato, da incidere non 
poco nella assai critica situazione energetica del nostro Paese.
Si pensi che l’Italia sostiene una spesa di circa 60 miliardi di euro l’anno per l’importazione di petrolio,  
gas ed altri combustibili per cui, investire nel settore delle energie rinnovabili e del risparmio energetico  
sarebbe tra l’altro un buon modo per affrontare meglio la crisi finanziaria ed economica che stiamo 
vivendo.
Va ricordato che la Commissione europea ha recentemente e formalmente chiesto all’Italia di applicare 
integralmente la legislazione europea relativa al rendimento energetico degli edifici. Ciò allo scopo di  
ridurre  significativamente  il  consumo  energetico,  per  contribuire  in  tal  modo  alla  lotta  contro  il 
riscaldamento climatico oltre che per vedere drasticamente ridotta la fattura energetica di ogni famiglia.
In tutto questo importante, inopinabile contesto, l’ANACI da anni ha dato e continua a dare segnali di  
forte senso di responsabilità, così da potersi rapportare adeguatamente con i propri amministrati.
La  collettività  sa  bene  che  ormai  da  diverso  tempo  è  stato  lanciato  l’allarme  sull’inquinamento 
ambientale e quindi l’invito all’uso razionale dell’energia per cui l’ANACI ha sentito l’esigenza di entrare 
nel  merito  di  tali  questioni,  promuovendo  su  tutto  il  territorio  nazionale  convegni,  seminari,  tavole 
rotonde, dibattiti, fiere, etc. quale palese dimostrazione del ruolo di cui si sente investita, promuovendo 
tra i soci una adeguata campagna informativa e divulgativa.
E’  recente  la  ferma  posizione  presa  dall’ANACI  in  tema  di  contenimento  dei  consumi  energetici  
nell’ambito  condominiale,  anche  in  riferimento  all’adozione  di  sistemi  di  termoregolazione  e 
contabilizzazione del calore, in linea con le raccomandazioni della direttiva europea 2010/31/UE del 19 
maggio 2010.
Tale iniziativa assunta dal Centro Studi Nazionale che ha predisposto e sottoposto il presente studio 
documentato al Dipartimento Energia del Ministero delle Sviluppo Economico con il quale si dimostra 
l’insieme delle difficoltà ad oggi incontrate e come superarle, fornendo anche delle soluzioni, affinché si 
possa sviluppare un'iniziativa nazionale su tale tematica alla quale verranno invitati tutti gli Organismi 
interessati.
I Presidenti Regionali ANACI potranno farsi promotori presso gli Assessorati Ambiente delle rispettive 
Regioni, per un ulteriore  stimolo al fine di ottimizzare l’efficienza energetica degli edifici adibiti a civile  
abitazione.
Quanto sopra mi induce a sostenere che l’ANACI c’è, ma……
Ora  mi  chiedo,  di  fronte  alla  indiscussa  rilevanza  sociale  di  tali  problematiche,  si  è  manifestato 
altrettanto interesse da parte di chi ha il compito di tenere informato il mondo dei condomini? Da parte 
delle associazioni dei proprietari e/o dei consumatori ? Quali e quanti messaggi divulgativi sono stati  
forniti alla collettività? Quanto è stato fatto per riuscire a suscitare curiosità, interesse?
Ben poco.
E che dire dei media (giornali, riviste, radio, televisioni), che troppo spesso preferiscono abbeverare 
quotidianamente i  cittadini  con gossip ed altre frivolezze,  anziché stimolare l'attenzione con articoli  
mirati, con spot e quant’altro su quanto veramente conta per la riduzione delle spese. Forse vivono in  
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un altro pianeta?
Ne  deriva,  che  quando  ci  si  confronta  con  i  nostri  interlocutori  condomini,  su  un  tema  così 
quotidianamente ed onerosamente vicino a noi, questi danno palesi segnali della loro distanza. 
Constatiamo quanto siano pochi, pochissimi, coloro i quali sanno che cosa possa significare utilizzare 
la contabilizzazione separata del calore o una caldaia a condensazione.
Non conoscono quanto basti poco per raggiungere semplici ma grandi obbiettivi.  Non conoscono che 
per riqualificare energeticamente il  condominio di  cui  fanno parte,  e quindi  rivalutare anche la loro 
proprietà  individuale,  la  legge  n.  99  del  23  luglio  2009  consente  di  deliberare  con  la  definita 
maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentata dagli intervenuti in assemblea.
In  quanto trattasi  di  un aspetto  di  grande interesse pubblico,  il  legislatore ha voluto dare un forte 
segnale, per favorire chi intende migliorare le cose anziché chi vorrebbe mantenerle come sono.
Investire sul risparmio termico e per il miglioramento dell’efficienza energetica è un buon investimento 
che  non  significa  aumentare  i  costi,  ma  puntare  sulla  ottimizzazione  delle  spese  di  gestione  con 
conseguente valorizzazione del patrimonio immobiliare.
Ci troviamo pertanto di fronte ai nostri interlocutori condomini, non ancora sufficientemente illuminati, 
da non agevolare il conseguimento di importanti risultati di cui l’intera società abbisogna, nonostante 
l’ANACI da tempo sia pronta a fornire il proprio propositivo contributo.
Paradossalmente, si rileva che verso tali grandi questioni, c’è da tempo una maggiore attenzione più da 
parte del mandatario (amministratore) che non da parte del mandante (condomino).
La  dirigenza  ANACI,  consapevole  e  responsabile  nel  considerare  che  quelle  dell’Energia  e 
dell’Ambiente ineriscono tematiche di ampia portata ed in quanto tali, si è adoperata al meglio per dare 
importanti segnali di apertura verso l’esterno.
E’ quindi da tempo pronta, prontissima a confrontarsi e proporsi su tutto il territorio nazionale con le 
Istituzioni pubbliche, private, le Associazioni della Proprietà, dei Consumatori, organismi vari. 
Restiamo pertanto in attesa di ricevere segnali, in quanto c’è assoluta necessità di collaborazione per 
raggiungere ambiziosi obiettivi, sia di carattere economico che ambientale, alla ricerca della massima 
tutela  di  un  bene  comune  immenso  e  meraviglioso  qual  è  l’ambiente  in  cui  viviamo,  l’aria  che 
respiriamo.
Nel  frattempo,  la  nostra  elevata  professionalità  ci  suggerisce  di  proseguire  quotidianamente  nel 
percorso da tempo intrapreso e cioè di fare noi quotidiana cultura ai condòmini.
Mi sia permesso terminare con un peccato di presunzione evidenziando che, anche in questo contesto, 
l’ANACI c’è, ma………gli altri ??? Restiamo in attesa di ricevere segnali.

* Vice Presidente Nazionale con delega all'energia
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Estratto dalla presentazione
(Carlo Parodi)

(...)
Il secondo argomento affrontato dal presente Rapporto è di grande attualità in quanto il DPR 2 aprile 
2009, n. 59 ha stabilito che in tutti  gli  edifici  esistenti  con un minimo di unità abitative superiore a 
quattro deve essere realizzata la contabilizzazione di calore anche in occasione della ristrutturazione 
dell’impianto di riscaldamento centralizzato. 

Il Centro Studi Nazionale ANACI aveva da tempo sollecitato il Ministero dello Sviluppo Economico per  
l’emanazione dell’indispensabile provvedimento, nella consapevolezza che il sistema evita di “scaldare 
le case vuote” tenendo conto delle esigenze differenziate dei vari utenti i quali, nelle ore di assenza 
possono non richiedere calore ai radiatori installati, contribuendo al perseguimento del contenimento 
energetico con spese di installazione limitate, soggette peraltro a beneficio fiscale. 

Estratto dalla premessa
(...)
Il valore dei costi energetici relativi ai 900.000 condomini – stimato nel 2° rapporto ANACI nel 2006 – è 
di circa 4 miliardi di euro, prevalentemente ascrivibile ai costi di riscaldamento. 

La leggera riduzione dei  costi  energetici,  in concomitanza con la parziale riduzione del  prezzo del  
greggio – ha una valenza sempre e comunque congiunturale.  La risalita del  prezzo del  petrolio di 
queste  ultime  settimane  può  dar  luogo  nuovamente  a  fiammate  sui  prezzi  energetici  difficili  da 
prevedere. 

L’analisi compiuta consente di ragionare invece in termini strutturali e di lungo periodo: l’uso razionale 
della contabilizzazione di calore può generare forti livelli di risparmio. Se si ragionasse anche solo su di  
un risparmio medio del 10% questo si tradurrebbe in un minore esborso di circa 300 milioni di euro. 

E’ di tutta evidenza che la personalizzazione e la totale autonomia di gestione del riscaldamento non 
significa  un’automatica  riduzione  dei  consumi  (nell’analisi  dei  rendiconti  esiste  una  diffusa 
segmentazione  dei  comportamenti  concreti  con  condomini  che  riducono  i  consumi  ed  altri  che  li  
incrementano) ma certamente può rappresentare una opportunità per un modello di  consumo e di 
risparmio più virtuoso. 

In tal senso la normativa sulla contabilizzazione di calore è un fondamentale strumento di spinta per 
adeguare e rinnovare i processi di scelta e facilitare contemporaneamente autonomia e risparmio. 
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(omissis)

2. L’impatto economico delle spese per il riscaldamento 

Nel  secondo  rapporto  sui  condomìni  del  2006  era  emerso  il  notevole  impatto  economico  del 
riscaldamento sulla vita dei condomìni. I risultati del sondaggio su quasi 200 amministratori e l’analisi  
dei bilanci di oltre 50 condomìni indicavano che le spese sostenute per il riscaldamento degli stabili  
(nella  tabella  9  indicate  come  “costi  energetici”)  risultavano  essere  la  prima  voce  di  spesa  con 
un’incidenza del 26,8% sul totale delle spese pari a circa 4,0 miliardi di euro. 

2.1 Condomìni e risparmio energetico 

L’indagine ha affrontato il tema del riscaldamento dei condomìni focalizzando l’analisi sul sistema della 
contabilizzazione del calore. Tale sistema, consente ai singoli  condòmini di attivare il  riscaldamento 
solo quando serve e di contabilizzare i loro effettivi consumi. Le spese sostenute per riscaldare gli  
edifici possono essere, quindi, parzialmente ripartite in funzione dei consumi effettivi di ciascuna unità  
immobiliare.  I  condòmini  potranno,  quindi,  essere  indotti  a  modulare  l’accensione  dei  caloriferi 
differenziandone orari di accensione e temperatura ottenendo come risultato un risparmio energetico 
ed economico. 

La contabilizzazione del calore prevede l’installazione sui caloriferi di valvole cronotermostatiche (che 
permettono di regolarne il calore) e di un’unità centrale di gestione vicino alla caldaia (che raccoglie i 
dati  provenienti  dai singoli  appartamenti).  In sostanza, negli  stabili  dove l’impianto di riscaldamento 
centralizzato dispone di un contabilizzatore di calore i condòmini possono regolare il riscaldamento nei 
loro  appartamenti  programmando  la  temperatura  e  gli  orari  di  accensione  dei  caloriferi  anche 
diversificando le condizioni di riscaldamento tra le stanze. Con il sistema della contabilizzazione dal 30 
al 50% delle spese per il  riscaldamento viene diviso fra tutti  i  condòmini in quote proporzionali alle 
tabelle millesimali  mentre il  resto viene ripartito sulla  base degli  li  effettivi  consumi  che sono stati 
contabilizzati. 

Dal sondaggio sugli amministratori ANACI è emerso che in oltre il 45% dei casi gli stabili (21 condomini  
su 46) sono dotati  di  un impianto di  riscaldamento centralizzato.  In  particolare,  tra i  46 condomìni  
amministrati 15 sono dotati di un impianto di riscaldamento centralizzato tradizionale e 6 di un impianto  
di riscaldamento centralizzato con il sistema del contabilizzatore del calore (grafico 5). 
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Al fine di monitorare le tendenze in atto riguardo alle modalità gestione delle spese energetiche per il  
riscaldamento degli  stabili,  agli amministratori  è stato chiesto di indicare quanti  tra i  condomìni con 
impianto di riscaldamento centralizzato da loro amministrati hanno scelto di installare un sistema di 
contabilizzatore di calore nel corso dell’ultimo triennio. Le esperienze degli amministratori intervistati 
indicano che nel 50% dei casi il sistema della contabilizzazione dei calore è stato installato negli ultimi 3 
anni (3 su 6). 

Secondo gli amministratori il passaggio al sistema della contabilizzazione del calore ha comportato in 
quasi 2/3 dei casi (65,6%) un vantaggio per i condomìni in termini di riduzione della spesa annuale per  
il riscaldamento. Nel 27,6% dei casi, invece, i condomìni hanno registrato un aumento della spesa e nel  
6,8% dei casi non è stato conseguito alcun risparmio (grafico 6). 
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2.2 Il sistema della contabilizzazione del calore ed i vantaggi per i condomìni 

2.2.1 Una simulazione 

I  dati  relativi  ai  costi  sostenuti  per il  riscaldamento centralizzato tradizionale degli  appartamenti  dei  
condomìni di 9 città gestiti da amministratori associati all’ANACI sono stati elaborati al fine di realizzare  
una  simulazione  dei  vantaggi  energetici  ed  economici  conseguibili  attraverso  il  sistema  della 
contabilizzazione del calore. 

Si è ipotizzato di applicare il sistema della contabilizzazione del calore prevedendo la ripartizione della 
spesa totale per il riscaldamento come segue: 

per il 30% in modo equivalente tra i condomini; 
per il 70% in proporzione alle ore di accensione dei caloriferi(1). 

Ogni famiglia pagherebbe una quota parte della spesa per il  riscaldamento pari alla somma di una 
quota proporzionale ai millesimi condominiali  (calcolata sul 30% della spesa totale) e di  una quota 
variabile  in  funzione  del  costo  orario  medio  e  del  numero  di  ore  di  accensione  dei  caloriferi  
effettivamente contabilizzate per ciascun appartamento (calcolata sul restante 70% della spesa totale) 
(tabella 10). 

Sulla base dei dati raccolti è possibile calcolare un costo orario medio per il riscaldamento pari a 0,36 .  
Nell’ipotesi in cui il sistema della contabilizzazione del calore induca un solo condòmino a tenere spenti 
i caloriferi del suo appartamento durante il periodo in cui sarà in settimana bianca si può calcolare che  
saranno risparmiate 100 ore di servizio di riscaldamento. Le spese totali si ridurrebbero quindi per un 
importo di 36 a vantaggio del condòmino ma anche, in misura più limitata, per tutti gli altri per i quali si 
ridurrebbe la quota proporzionale ai  millesimi.  E’ facile  individuare risparmi  più  rilevanti  a  fronte di 
riduzioni personalizzate del riscaldamento più consistenti: 200 ore = 72 , 300 ore = 108 ). 

2.2.2 Un caso di studio 

Il caso di studio realizzato su di un condominio di 140 unità immobiliari fornisce interessanti indicazioni  
sugli  effetti  del  passaggio  al  sistema  della  contabilizzazione  del  calore  sul  bilancio  energetico 
condominiale.

I consumi energetici di detto condominio sono stati monitorati per un periodo di 9 anni a partire dalla  
stagione  1998  –  1999.  Nella  stagione  2001  –  2002  il  condominio,  con  impianto  di  riscaldamento 

1 Ipotesi di ripartizione effettuata unicamente ai fini statistici, da non confondere con la ripartizione secondo i consumi  
calcolati con le indicazioni previste dalla norma UNI CTI 10200  al cui ricorso si invita (ndr)
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centralizzato, si è dotato di un sistema di contabilizzazione del calore. 

I dati raccolti indicano (tabella 11) indicano chiaramente i vantaggi ottenuti dal condominio in termini di 
riduzione della spesa per il combustibile riconducibili soprattutto alla riduzione delle quantità di gasolio  
consumato. In un periodo in cui il prezzo del gasolio è aumentato di quasi il 30% le quantità consumate 
si sono ridotte di quasi il 40% (grafico 7). 
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1. RILEVANZA DELLE LEGGI REGIONALI
(Edoardo Riccio)

E' opportuno precisare che le disposizioni del Decreto Legislativo 192/2005, ai sensi dell'articolo 117 
della  Costituzione e  dell'articolo  17  (Clausola  di  cedevolezza)  dello  stesso  Decreto,  trattandosi  di 
materie di legislazione concorrente, si applicano per le Regioni e Province autonome che non abbiano 
ancora provveduto al recepimento della direttiva 2002/91/CE fino alla data di entrata in vigore della  
normativa di attuazione adottata da ciascuna Regione e Provincia autonoma. Nel dettare la normativa 
di  attuazione  le  Regioni  e  le  Province  autonome  sono  tenute  al  rispetto  dei  vincoli  derivanti  
dall'ordinamento comunitario e dei princìpi fondamentali desumibili dal presente decreto e dalla stessa 
direttiva 2002/91/CE. 

Parimenti, il Decreto del Presidente della Repubblica n. 59/2009, all'articolo 6 (Funzioni delle Regioni e  
delle Province autonome), stabilisce che le norme in esso contenute si  applicano per le Regioni  e 
Province  autonome  che  non  abbiano  ancora  provveduto  ad  adottare  propri  provvedimenti  in 
applicazione della direttiva 2002/91/CE e comunque fino alla data di  entrata in  vigore dei  predetti 
provvedimenti regionali.

Nel disciplinare la materia, le Regioni e le Province autonome, per promuovere la tutela degli interessi 
degli utenti attraverso un'applicazione omogenea sull’intero territorio nazionale, nel rispetto dei vincoli 
derivanti  dall’ordinamento comunitario nonché dei  principi fondamentali  della direttiva 2002/91/CE e 
desumibili dal decreto legislativo, possono:
a) definire metodologie di calcolo della prestazione energetica degli edifici, diverse da quelle di cui al  
comma 1 dell’articolo 3 del  DPR 59/2009 ma che trovino in queste stesse metodologie indirizzo e  
riferimento;
b)  fissare  requisiti  minimi  di  efficienza  energetica  più  rigorosi  attraverso  la  definizione  di  valori 
prestazionali e prescrittivi minimi inferiori a quelli di cui all’articolo 4 del DPR 59/2009, tenendo conto 
delle valutazioni tecnico-economiche concernenti i costi di costruzione e di gestione dell’edificio, delle  
problematiche ambientali e dei costi posti a carico dei cittadini con le misure adottate, con particolare 
attenzione alle ristrutturazioni e al contesto socio-economico territoriale.

Le Regioni e le Province autonome che alla data di entrata in vigore del DPR 59/2009 abbiano già 
provveduto al recepimento della direttiva 2002/91/CE sono tenute ad adottare misure atte a favorire un 
graduale ravvicinamento dei propri provvedimenti, anche nell’ambito delle azioni di coordinamento tra 
lo Stato, le regioni e le province autonome, di cui al decreto del Ministro dello sviluppo economico, 
adottato ai sensi dell’articolo 6, comma 9, del decreto legislativo 192/2005. Le Regioni e le Province 
autonome provvedono affinché sia assicurata la coerenza dei loro provvedimenti con i contenuti del 
DPR 59/2009.
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2. IL CONDOMINIO PARZIALE
(Edoardo Riccio)

Prima di approfondire la tematica della maggioranza, occorre individuare quali condomini comporranno 
il collegio deliberante per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo 
energetico  (articolo  26  comma 2  L.  10/1991)  e/o per  l'adozione dei  sistemi  di  termoregolazione e 
contabilizzazione del calore (articolo 26 comma 5 L. 10/1991).

Non tutte le parti dell'edificio o tutti gli impianti, compreso l'impianto centralizzato del riscaldamento, 
vanno necessariamente a servire tutte le unità immobiliari che compongono il condominio e, pertanto,  
trova in questo caso applicazione l'articolo 1123 comma 3 del Codice Civile il quale testualmente recita: 
“Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte  
dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini  
che ne trae utilità”.

La fattispecie del condominio parziale ex lege, ai sensi dell'articolo 1123 comma 3 del Codice Civile, 
deve  ritenersi  legittimamente  configurabile  tutte  le  volte  in  cui  un  bene  risulti,  per  obbiettive 
caratteristiche strutturali e funzionali, destinato al servizio e/o al godimento in modo esclusivo di una 
parte  soltanto  dell'edificio  in  condominio.  In  questo  caso  viene  meno  il  presupposto  per  il 
riconoscimento di  una contitolarità  necessaria  di  tutti  i  condomini  su quel  bene.  Quest'ultimo sarà 
pertanto oggetto di un autonomo diritto di proprietà che farà capo esclusivamente a tutti quei condomini  
che se ne servono (Cassazione Civile, Sezione II, 24 novembre 2010 n. 23851). 

Conseguentemente, dalle situazioni di cosiddetto "condominio parziale", derivano implicazioni inerenti 
la  gestione  e  l'imputazione  delle  spese.  In  particolare,  non  sussistendo  il  diritto  di  partecipare 
all'assemblea relativamente alle cose, ai servizi, agli impianti, da parte di coloro che non ne hanno la 
titolarità, la composizione del collegio si modifica in relazione alla titolarità delle parti comuni che della  
delibera formano oggetto (Cassazione Civile,  Sezione II,  27 settembre 1994, n. 7885;  Tribunale di  
Piacenza, 22 maggio 2001).

Occorre in questa sede fare un accenno a quei casi in cui, prima della delibera di adozione di tali  
sistemi, il singolo condomino si sia staccato dall'impianto centralizzato di riscaldamento, dotandosi di 
un autonomo generatore di  calore (rinviando ad altra sede l'esame della  questione del  distacco a 
seguito delle recenti disposizioni nazionali o regionali in tema di contenimento dei consumi energetici). 

Colui  che si  è distaccato non ha perso la proprietà dell'impianto di  riscaldamento centralizzato.  E'  
pertanto sempre obbligato a pagare le spese di conservazione dello stesso in quanto la sua rinunzia è  
limitata al  servizio  del  riscaldamento,  essendo esonerato soltanto dall'obbligo del  pagamento delle 
spese occorrenti per il suo uso, se il contrario non risulti dal regolamento condominiale (Cassazione 
Civile, Sezione II, 29 marzo 2007, n. 7708; Cassazione Civile, Sezione II, 24 luglio 2007, n. 16365). 

La decisione per l'adozione dei  sistemi per la termoregolazione e la contabilizzazione,  che devono 
essere installati successivamente al punto di distacco dalle colonne di distribuzione del calore, non 
riguarda pertanto il condomino che si sia distaccato. 

E' appena il caso di precisare che, sul punto, non vi sono dubbi che non vi sia un autonomo potere  
dell'amministratore di procedere all'esecuzione delle opere in assenza della delibera del condominio 
(parziale), neppure in quei casi in cui sussista un obbligo che ne imponga l'adozione (si confronti, sul 
punto,  ad  esempio,  il  DPR  59/2009  in  tema  di  obbligatorietà  dell'adozione  dei  sistemi  di 
termoregolazione  e  contabilizzazione  del  calore).  Tale  facoltà  non  rientra  infatti  nelle  attribuzioni  
dell'amministratore ex art. 1130 del Codice Civile. 

Nemmeno  ai  sensi  del  secondo  comma  dell'articolo  1135  del  Codice  Civile  (secondo  il  quale  
l'amministratore non può ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere  
urgente,  ma  in  questo  caso  deve  riferirne  nella  prima  assemblea)  può  essere  ipotizzata  in  capo 
all'amministratore un'autonomia tale che gli consenta di procedere autonomamente senza il consenso 
dell'assemblea.  L'adozione  di  tali  sistemi,  anche  se  in  determinati  casi  è  obbligatoria,  non  riveste 
sicuramente il  carattere dell'urgenza, la quale sola esonera l'amministratore dal preventivo mandato 
assembleare. 
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Si consideri inoltre che in materia di condominio negli edifici l'organo depositario del potere decisionale 
è l'assemblea dei condomini. Nessun potere decisionale o gestorio compete pertanto all'amministratore 
di condominio in quanto tale (Cassazione Civile, Sezioni Unite, 6 agosto 2010 n. 18332) oltre a quanto 
previsto nel già citato articolo 1130 del Codice Civile.

In ultimo, si osservi che, seppur in deroga all'articolo 1120 del Codice Civile, l'articolo 26 comma 5 
Legge 10/91 qualifica tali interventi come una innovazione e questa, in quanto tale, indiscutibilmente 
rientra nella competenza dell'assemblea.

In conclusione, sussistendo il “condominio parziale”, dovranno essere convocati e potranno decidere 
solo i condomini le cui unità immobiliari sono servite dall'impianto del riscaldamento o interessate dagli 
interventi sull'edificio e sugli impianti.
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3. LA TERMOREGOLAZIONE E LA CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE
(Edoardo Riccio)

3.1. STRUMENTI UTILIZZABILI PER LA CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE 

La  più  importante  disposizione  in  tema  di  termoregolazione  e  contabilizzazione  del  calore,  viene 
rinvenuta  nell'articolo  26  commi  5  e  6  della  Legge  9  gennaio  1991  n.  10  recante  “Norme  per 
l'attuazione  del  Piano  energetico  nazionale  in  materia  di  uso  razionale  dell'energia,  di  risparmio  
energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia”:

Occorre capire se, in riferimento alla contabilizzazione, il Legislatore abbia inteso fare riferimento alla 
contabilizzazione diretta (utilizzando il contatore di calore o misuratore dell’energia termica: strumento 
destinato alla misura dell’energia termica che, in un circuito di scambio termico, è assorbito o ceduto da 
un liquido termovettore; norma UNI EN di riferimento è la 1434) o indiretta (utilizzando il ripartitore che  
deve essere conforme alla norma UNI EN 834).

Prima di meglio dettagliare i due tipi di contabilizzazione (diretta o indiretta), è necessario specificare i  
due diversi tipi di distribuzione del calore negli impianti centralizzati: verticale o orizzontale.

L'impianto centralizzato a distribuzione verticale è la tipologia più diffusa, generalmente adottata 
fino a qualche decina di anni or sono, caratterizzata da montanti verticali che distribuiscono il fluido 
termovettore (normalmente acqua calda) ai corpi scaldanti dei vari appartamenti posti sui diversi piani. 
Si hanno quindi tante colonne verticali dalle quali si distaccano poi i singoli tubi che vanno a riscaldare i  
caloriferi nelle unità immobiliari. Nella figura sotto riportata, si notano ad esempio tre colonne verticali  
che, ciascuna, serve contemporaneamente corpi scaldanti posti in differenti unità immobiliari (figura 1).

(Fig. 1)

L'impianto termico centralizzato a distribuzione orizzontale  è la  tipologia più recente (circa dal 
1980), che negli ultimi decenni, grazie alla disponibilità di pompe di circolazione molto silenziose, ha 
praticamente soppiantato la distribuzione verticale.

La  pompa  di  circolazione  ha  consentito  di  aumentare  considerevolmente  la  portata  del  fluido 
termovettore, con una rete di distribuzione più snella e di minore diametro.

Nell'immagine sotto riportata si nota che una sola diramazione dalla colonna principale va a servire 
tutta l'unità immobiliare, mentre nel caso precedente una stessa unità immobiliare era servita da più 
diramazioni provenienti da più colonne.

In questo caso l’intera rete di distribuzione è solitamente interna alla singola unità immobiliare, cosi che 
le dispersioni di calore delle tubazioni sono in gran parte recuperate nella stessa unità (figura 2).
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(Fig. 2)

A seconda del tipo della distribuzione dell'impianto, è possibile ricorrere alla contabilizzazione diretta o 
a quella indiretta.

La contabilizzazione diretta è basata sull’utilizzo di  contatori di  calore atti  alla misura dell’energia 
termica volontariamente prelevata per ogni unità immobiliare; è applicabile solo agli  impianti termici  
centralizzati a distribuzione orizzontale dotati di termoregolazione.

E' necessaria l’installazione, all’ingresso della derivazione dell’impianto termico di distribuzione verso 
ciascuna  unità  immobiliare,  di  un  contatore  di  calore  che  misura  l’energia  termica  prelevata 
volontariamente dall’impianto termico centralizzato, attraverso gli organi di termoregolazione.

La contabilizzazione indiretta consiste nella determinazione dei consumi volontari di energia termica 
dei  singoli  utenti  basata  sull’utilizzo  dei  ripartitori  (conformi  alla  UNI  EN 834)  o  di  altri  dispositivi  
(totalizzatori  conformi  alla  UNI  9019  e  alla  E0208C080)  installati,  unitamente  ad  una  valvola 
termostatica, od altro idoneo attuatore termostatico, su ciascun radiatore. Viene utilizzata sugli impianti 
centralizzati a distribuzione verticale. Sugli impianti a distribuzione orizzontale, per quanto sia possibile 
il  ricorso a tale  strumentazione,  è  comunque preferibile utilizzare i  contatori  di  calore in  luogo dei 
ripartitori.

Fatte queste debite premesse, è ora possibile entrare nel merito della questione se, cioè, ai fini della 
contabilizzazione del calore si possa fare ricorso sia ai i ripartitori che ai contatori.

Il Legislatore Nazionale (al quale devono aggiungersi le singole Regioni per quanto di loro competenza 
ai sensi dell'articolo 117 della Costituzione), dal 1991 in poi, ha sempre previsto la termoregolazione 
unita  alla  contabilizzazione.  Tali  sistemi  possono godere  delle  agevolazioni  di  legge (maggioranza 
speciale ex art. 26 comma 5 Legge 10/91 e deroga alle fasce orarie di cui all'articolo 9 DPR 412/1993)  
unicamente nel caso in cui vengano adottati assieme. La termoregolazione senza la contabilizzazione 
(e  viceversa)  non  potrà  beneficiare  di  alcuna  agevolazione.  Difatti,  la  termoregolazione,  senza  la 
possibilità di risparmio ad essa collegata, perderebbe di interesse per il singolo condomino.

Appare utile fare una panoramica tra le disposizioni nazionali che disciplinano la termoregolazione e la 
contabilizzazione:

− Legge 10 del 1991, articolo 26 commi 5 e 6;

− Decreto  del  Presidente della  Repubblica  n.  412 del  1993 (regolamento  di  attuazione della 
Legge 10/91);
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− Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n. 192, all'allegato I (regime transitorio ora non applicabile 
stante l'emanazione del DPR 59/2009);

− Decreto del  Presidente della Repubblica del  2 aprile 2009 n. 59, articolo 4 commi 10 e 11 
(regolamento di attuazione del D. Lgs. 192/2005 così come modificato dal D. Lgs 311/2006);

Gli ultimi due riferimenti normativi sono destinati a non trovare applicazione nelle Regioni che, ai sensi 
dell'articolo 117 della Costituzione e della clausola di cedevolezza contenuta nel D. Lgs. 192/2005, 
abbiano recepito la Direttiva europea 2002/91/CE.

Emerge subito che l'unica Legge in cui viene disciplinata la “termoregolazione e la contabilizzazione del  
calore” è la 10/1991. Il D. Lgs 192/2005 ne fa solo un accenno mentre le altre disposizioni sono Decreti  
del Presidente della Repubblica. Questi ultimi, ai sensi dell'articolo 87 della Costituzione e dell'articolo  
17, comma 1, della legge 23 agosto, 1988, n. 400, sono regolamenti  e, nella gerarchia delle fonti,  
hanno valenza inferiore rispetto alla Legge.

Al fine di dare interpretazione alla Legge 10/91 nel caso esaminato, occorre fare ricorso all'articolo 12  
delle disposizioni sulla legge in generale, non potendo utilizzare quanto contenuto nei regolamenti di  
attuazione che non possono dare alla Legge significato diverso da quello proprio.

Innanzitutto occorre individuare il contesto nel quale la norma in esame è contenuta.

La Legge 9 gennaio 1991 n. 10, tra l'altro, reca norme per l'attuazione del piano energetico nazionale in 
materia  di  uso  razionale  dell'energia  e  di  risparmio  energetico.  Tra  le  finalità  della  Legge,  vi  è  la 
riduzione  dei  consumi  di  energia,  il  miglioramento  delle  condizioni  di  compatibilità  ambientale 
dell'utilizzo dell'energia a parità di servizio reso e di qualità della vita, l'uso razionale dell'energia, il  
contenimento dei consumi di energia.

Fatta questa dovuta premessa, si dia un'ulteriore lettura della norma in esame (articolo 26 comma 5  
Legge  10/91):  “Per  le  innovazioni  relative  all'adozione  di  sistemi  di  termoregolazione  e  di  
contabilizzazione  del  calore  e  per  il  conseguente  riparto  degli  oneri  di  riscaldamento  in  base  al  
consumo effettivamente registrato, l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli  
articoli 1120 e 1136 del Codice Civile”.

Nell'interpretazione,  come si  è  detto,  occorre  richiamarsi  al  principio  indicato  nell'articolo  12  delle 
disposizioni sulla legge in generale, il  quale, testualmente, recita al primo comma: “Nell'applicare la 
legge non si può ad essa attribuire altro senso che quello fatto palese dal significato proprio delle  
parole secondo la connessione di esse, e dalla intenzione del legislatore”.

L'intenzione del legislatore del 1991 è chiarissima: gli obiettivi del contenimento dei consumi energetici 
e  l'uso razionale dell'energia,  devono guidare l'interprete nella lettura della  disposizione oggetto  di  
disamina.

La  termoregolazione  ha  la  funzione  di  regolare  il  prelievo  di  calore  nei  corpi  scaldanti.  Tale 
accorgimento  di  per  sè  non  sortirebbe  incentivo  al  risparmio  negli  impianti  di  riscaldamento 
centralizzato, in quanto il risparmio verrebbe spalmato tra tutti i condomini. Sopperisce a questa criticità 
l'adozione dei sistemi di contabilizzazione. In questo caso il risparmio conseguito dalla minor richiesta 
di calore va ad incidere esclusivamente sul patrimonio del condomino che ha effettuato la scelta di 
prelevare minor energia. I contabilizzatori, quindi, hanno lo scopo di calcolare il consumo di ogni unità 
immobiliare ai fini del “riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato”.

Questo  rientra  nell'uso  razionale  dell'energia  di  cui  all'articolo  1  della  Legge  10/1991,  con  il 
conseguente effetto di contenerne il consumo.

Per quanto riguarda il significato proprio delle parole occorre innanzitutto precisare che non esiste nella 
Legge 10/91 la  definizione  di  “contabilizzatore”.  Nella  lingua italiana,  il  verbo “contabilizzare”  (che 
etimologicamente  deriva  da  “contabile”),  significa  anche  “conteggiare”,  “calcolare”,  cioè  “tenere  il  
conto”.

La contabilizzazione ha ad oggetto il “calore”. Nella Legge 10/91 non esiste definizione di tale termine 
e, pertanto, occorrerà fare riferimento al significato che la fisica gli da: in particolare in termodinamica, il 
calore è il trasferimento dell'energia termica tra due o più sistemi fisici. L'energia termica è la forma di 
energia posseduta da qualsiasi corpo che abbia una temperatura superiore allo zero assoluto.
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I corpi scaldanti, i caloriferi, emanano “calore” che i “contabilizzatori” devono conteggiare (calcolare,  
tenere il conto) al fine di effettuare il riparto degli oneri sulla base dei consumi effettivi.

Il  Legislatore,  per  fare  riferimento  a  tale  operazione,  ha  utilizzato  il  termine  generico  di 
“contabilizzazione”.  Se  avesse  voluto  circoscrivere  ad  uno  strumento  particolare,  avrebbe  potuto 
utilizzare i termini corretti del sistema di cui ne voleva l'adozione: “ripartitore”, “misuratore”. Ha invece 
preferito individuare la finalità del sistema da adottare, piuttosto che il sistema stesso. 

I misuratori (o contatori) sono sicuramente più precisi. I ripartitori tuttavia raggiungono, con la scienza e 
la tecnica attuale, una precisione molto soddisfacente per quanto attiene al “conteggio” del calore, in  
quanto i singoli  pezzi vengono tarati considerando l'impianto, la dimensione del corpo scaldante, la  
posizione stessa del ripartitore ecc. Tali strumenti, quindi, raggiungono perfettamente lo scopo che il  
legislatore si è prefisso: conteggiare il  calore, utilizzare razionalmente l'energia e quindi contenere i 
consumi.

Il comma 6 dello stesso articolo 26 Legge 10/91 nulla dispone in più al fine di individuare la volontà del  
Legislatore.

Il D. Lgs 192/2005 (che ha recepito la Direttiva Europea 2002/91/CE) nulla innova sul punto ma, nelle 
premesse, espressamente richiama il titolo II della Legge 10/91 e, quindi, gli articoli 25 e seguenti tra i  
quali, dunque, l'articolo 26 comma 5. Ne vengono quindi richiamati i principi e le disposizioni di legge,  
ivi compreso quanto previsto in tema di termoregolazione e contabilizzazione, facendo proprie le finalità 
ed i concetti.

A queste  due  disposizioni  (Legge  10/91  e  D.  Lgs.  192/2005),  hanno  fatto  seguito  il  Decreto  del  
Presidente della Repubblica n. 412/1993 (attuativo della Legge 10/91) ed il  Decreto del  Presidente 
della Repubblica n. 59/2009 (attuativo del D. Lgs. 192/2005). Come si è detto, nella gerarchia delle fonti 
i Decreti vengono però successivamente alle Leggi. 

Il richiamo ai principi di Legge sopra illustrati è in ogni caso più che sufficiente per interpretare il termine 
“contabilizzazione”  in  riferimento  agli  strumenti  adottabili.  In  ogni  caso,  la  lettura  dei  regolamenti  
attuativi  non  fa  altro  che  confermare  la  tesi  secondo  la  quale  con  il  termine  “contabilizzatore”  si 
debbano intendere i “ripartitori” o i “misuratori”: il Decreto del Presidente della Repubblica n. 59/2009 
infatti prevede che “per le modalità di contabilizzazione si fa riferimento alle vigenti norme e linee guida  
UNI”, le quali trattano dei misuratori e dei ripartitori (cfr la norma UNI CTI 10200).

In conclusione, nella Legge 10/91 nulla si legge che possa far presumere l'obbligatorietà di utilizzare 
una strumentazione piuttosto che un'altra.

Dalla lettura della norma e dai fini che si è posto il legislatore, emerge che ciò che rileva è il calcolo del  
calore  prelevato  da  ogni  condomino  per  poter  procedere  alla  ripartizione della  spesa e,  pertanto, 
possono essere utilizzati  indifferentemente gli  strumenti indicati  (con preferenza, ovviamente, per lo 
strumento più preciso utilizzabile nella singola fattispecie).

Nei  regolamenti  attuativi  il  Consiglio dei  Ministri  ha deciso di  indicare alcuni  casi  in cui  prevedere 
l'obbligo di adozione, ma questa previsione nulla innova circa gli strumenti da utilizzare. 

In  ogni  caso,  a  fugare  ogni  dubbio,  conformemente  a  quanto  sopra,  si  richiama la  decisione  del 
Consiglio dei Ministri che, nello stesso DPR 59/2009, fa espresso riferimento, per la ripartizione, alla 
norma UNI in vigore che, con la 10200, prevede entrambe le strumentazioni.

Lo scopo è quello  di  contenere i  consumi  e di  utilizzare razionalmente l'energia.  Se il  Legislatore 
avesse  voluto  prevedere  la  termoregolazione  e  la  contabilizzazione  solo  con  l'utilizzo  di  una 
determinata strumentazione (o ripartitore o misuratore), lo avrebbe chiaramente espresso nella legge 
stessa nella quale, invece, ha solo fatto cenno allo scopo che vuole perseguire, lasciando alla scienza 
ed alla tecnica la risposta in merito alla strumentazione.
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3.2.  PER L'ADOZIONE DEI SISTEMI DI TERMOREGOLAZIONE E CONTABILIZZAZIONE TROVA 
APPLICAZIONE UNICAMENTE L'ARTICOLO 26 COMMA 5 DELLA LEGGE 10/1991

La Legge 10 del 9 gennaio 1991, all'articolo 26, individua le maggioranze speciali per l'adozione delle 
delibere assembleari in tema di contenimento dei consumi energetici. Assumono particolare rilievo i  
commi 2 e 5 del citato articolo.

La formulazione originale del comma 2 nel 1991 così prevedeva: “Per gli interventi in parti comuni di  
edifici, volti al contenimento del consumo energetico degli edifici stessi ed all'utilizzazione delle fonti di  
energia di cui all'art.  1, ivi  compresi quelli  di  cui all'art.  8, sono valide le relative decisioni prese a  
maggioranza delle quote millesimali”.

Successivamente, con il D. Lgs. 311/2006, il comma veniva modificato. Spariva il richiamo all'articolo 8, 
veniva specificato che gli interventi per i quali trova applicazione la maggioranza speciale sono riferiti  
non solo all'edificio ma anche agli impianti e, soprattutto, che le opere devono fondarsi su una diagnosi  
energetica o un attestato di certificazione energetica che ne provi l'efficacia ai fini del contenimento dei 
consumi energetici. Nel 2009, con la Legge del 23 luglio n 99, articolo 27 comma 22, il Legislatore  
poneva fine alle difficoltà interpretative circa la maggioranza applicabile. 

La formulazione odierna del  citato  comma 2  è la  seguente:  “Per  gli  interventi  sugli  edifici  e  sugli  
impianti volti al contenimento del consumo energetico ed all'utilizzazione delle fonti di energia di cui  
all'articolo 1, individuati attraverso un attestato di certificazione energetica o una diagnosi energetica  
realizzata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la  
maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea”.

Dal  1991 ad oggi,  il  comma 5 dello stesso articolo 26, che riguarda espressamente l'adozione dei  
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore, è invece rimasto invariato.

Il  Legislatore è intervenuto più volte sul comma 2, modificandone la portata e circoscrivendola agli  
interventi  non più tipizzati  con il  richiamo all'articolo 8, ma che siano invece supportati  da diagnosi 
energetica o attestato di certificazione energetica che attestino la valenza degli stessi ai  fini  che la  
Legge si prefigge, cioè il contenimento dei consumi energetici.

Per  quanto  invece  attiene  all'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  contabilizzazione,  la 
maggioranza agevolata trova applicazione senza che sia necessaria la prova dell'effettivo risparmio 
essendo, in questo caso, già presunto ex lege.

Riassumendo,  nel  comma 2  sono previsti  interventi  sull'edificio  o  sugli  impianti  in  modo generico, 
mentre nel comma 5 l'intervento è previsto espressamente dal Legislatore.

Tuttavia, potrebbe accadere che l'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione rientri in 
una più ampia previsione quale, ad esempio, la sostituzione del generatore di calore o comunque altri  
interventi fondati su una diagnosi energetica o un attestato di certificazione energetica di cui al comma 
2.

Ci si può chiedere, a questo punto, quale sia la maggioranza applicabile, se, cioè, quella del comma 2  
o ancora quella del comma 5.

Il  Legislatore,  come  si  è  detto,  quando  è  intervenuto  sul  comma  2  modificandone  la  portata  e  
l'operatività,  ha lasciato  inalterato il  comma 5 in  tema di  termoregolazione e contabilizzazione del 
calore.  In  questo  ultimo  caso  non  occorre  infatti  provare  che  l'intervento  persegue  il  fine  del 
contenimento dei consumi energetici, in quanto è il Legislatore stesso che lo ritiene. Se la volontà fosse 
stata quella di  ricomprendere l'adozione di  tali  sistemi  negli  interventi  del  comma 2,  il  Legislatore,  
quando è intervenuto su quest'ultimo eliminando i casi tipici e prevedendo invece interventi generici 
purchè  supportati  da  idonea  prova  del  risparmio,  avrebbe  potuto  modificare  anche  il  comma  5 
inserendo, ad esempio, una frase del seguente tenore: “fuori dai casi previsti dal comma 2 (...)”. Così 
invece non è stato. Il Legislatore ha voluto tenere separati e distinti i vari interventi prevedendo due 
maggioranze differenti.

In questo stesso senso si era già pronunciata la Suprema Corte con la sentenza 18 agosto 2005 n. 
16980.  Ben vero  che la  citata  decisione riguarda un caso di  installazione di  impianti  autonomi  di  
riscaldamento in sostituzione dell'impianto centralizzato, risalente quindi a prima ancora della modifica 
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al comma 2 operata nel 2006 con il D. Lgs. 311, tuttavia in essa la Suprema Corte ben specifica che i 
commi 2 e 5 fanno riferimento a due interventi  distinti  tra loro.  Si  legga per chiarezza il  seguente  
stralcio:  “La previsione di  deroga alle maggioranze per le innovazioni  relative alla installazione dei  
sistemi  di  termoregolazione  e  contabilizzazione  del  calore  e  la  obbligatorietà  di  essi  nelle  nuove  
costruzioni  sono  cose  diverse  dalla  deroga  alle  maggioranze  di  cui  al  comma 2,  prevista  per  gli  
"interventi in parti comuni di edifici" (id est: su beni condominiali) volti al contenimento dei consumi ed  
all'utilizzazione  delle  fonti  di  energia  alternative  (...).  Si  tratta  di  due  interventi  distinti  e  quello  
"innovativo" di installazione dei sistemi di cui al comma 5 può anche prescindere dalla trasformazione  
(o dal tipo di impianto, che potrà restare anche quello vecchio ed in uso o non alimentato con fonti  
alternative), che si colloca nell'ambito degli interventi di cui al comma secondo, nel quale lo scopo della  
legge è quello di agevolare la installazione, nei vecchi edifici, degli impianti autonomi in sostituzione del  
vecchio impianto col fine - a prescindere dalla approvazione del progetto esecutivo -  del risparmio  
energetico e dell'uso di fonti alternative”.

Solo  per  completezza  e  chiarezza,  si  ritiene  di  ricordare  che,  ad  oggi,  l'installazione  di  impianti 
autonomi  in  sostituzione  dell'impianto  centralizzato  di  cui  all'articolo  8  Legge  10/91,  non  è  più 
espressamente richiamata ed agevolata dalla maggioranza speciale di cui al comma 2 dell'articolo 26 
dal quale è scomparso ogni richiamo.

3.3. INDEROGABILITA' DELL'ARTICOLO 26 COMMA 5 LEGGE 10/1991

Prima di  entrare ulteriormente nel  merito della trattazione,  è necessario precisare che l'articolo  26 
comma 5 è, al pari di tutta la Legge, imperativo e, pertanto, non derogabile nemmeno con l'unanimità 
dei condomini.

Allorquando si sia in presenza di una norma che non sanziona con la nullità il  patto che la deroga, al 
fine di accertare se la stessa possa essere considerata “norma imperativa”, occorre specificamente 
controllare  la  natura  della  disposizione  violata  per  dedurre  la  invalidità  o  la  semplice  irregolarità 
dell'atto. Tale controllo si risolve nell'indagine sullo scopo della legge ed in particolare sulla natura della 
tutela apprestata, se cioè di interesse pubblico o privato. In tali casi è compito del Giudice stabilire se la 
norma  contraddetta  dal  contratto  privato  abbia  carattere  imperativo,  sia,  cioè,  dettata  a  tutela 
dell'interesse pubblico (Cassazione Civile, Sezioni Unite 21 agosto 1972 n 2697; Cassazione Civile 4 
dicembre 1982 n 6601; Cassazione Civile 18 luglio 2003 n 11256).

Per quanto attiene alla materia in esame, in ogni disposizione il Legislatore ha previsto accoppiate la  
termoregolazione e la contabilizzazione, e sempre contenute in normative tendenti al contenimento dei 
consumi energetici. Se ne desume che, ai fini del risparmio energetico, la termoregolazione (che regola 
il prelievo volontario del calore) non possa prescindere dalla contabilizzazione, senza la quale verrebbe 
a mancare l'incentivo per il singolo condomino a ridurre il prelievo volontario.

La stessa Comunità Europea, undici anni dopo la Legge 10/1991, nella direttiva 2002/91/CE (recepita 
dallo  Stato  Italiano  con  il  Decreto  Legislativo  192/2005),  ha  ritenuto  che  la  fatturazione,  per  gli 
occupanti degli edifici, dei costi relativi al riscaldamento, al condizionamento dell'aria e all'acqua calda, 
calcolati in proporzione al reale consumo, potrebbero contribuire ad un risparmio energetico nel settore 
residenziale. Gli occupanti dovrebbero essere messi in condizione di regolare il  proprio consumo di 
calore ed acqua calda, in quanto tali misure siano economicamente proficue.

Si  consideri  anche  quanto  segue  in  riferimento  alle  Leggi  in  tema  di  termoregolazione  e 
contabilizzazione del calore:

− la Legge 10/1991 ha, tra l'altro, il fine di ridurre i consumi di energia e di migliorare le condizioni 
di compatibilità ambientale dell'utilizzo dell'energia a parità di servizio reso e di qualità della vita, 
favorire  ed  incentivare,  in  accordo  con  la  politica  energetica  della  Comunità  economica 
europea, l'uso razionale dell'energia;

− Il D.P.R. 26/08/1993, n. 412, (attuativo della Legge 10/1991) all'articolo 9, comma 6, lettera f), 
stabilisce che gli impianti dotati di termoregolazione e contabilizzazione del calore non sono 
tenuti al rispetto dei limiti massimi relativi alla durata giornaliera di attivazione.

− il D. Lgs. 19/08/2005 n. 192, mira, tra l'altro, a conseguire gli obiettivi nazionali di limitazione 
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delle  emissioni  di  gas  a  effetto  serra  posti  dal  protocollo  di  Kyoto,  oltre  a  promuovere  la 
competitività dei comparti più avanzati attraverso lo sviluppo tecnologico;

− il  D.P.R.  02/04/2009  n.  59  è  funzionale  alla  piena attuazione della  direttiva 2002/91/CE,  e 
persegue le finalità di cui all’articolo 1 del D. Lgs. 192/2005, per una applicazione omogenea,  
coordinata ed immediatamente operativa delle norme per l’efficienza energetica degli edifici su 
tutto il  territorio nazionale,  definendo i  criteri  generali,  le metodologie di  calcolo e i  requisiti  
minimi per la prestazione energetica degli edifici e degli impianti termici per la climatizzazione 
invernale e per la preparazione dell’acqua calda per usi igienici sanitari;

Dalle finalità che si è imposto il Legislatore Nazionale (oltre ai Legislatori Regionali che hanno recepito 
la Direttiva 2002/91/CE), si desume che l'interesse che la normativa in esame mira a tutelare, è non 
solo nazionale, ma anche sovranazionale, tendendo alla preservazione della “salute” del pianeta Terra 
e, quindi, sicuramente di ordine pubblico.

In questo senso si è espresso il Tribunale di Milano, Sezione distaccata di Legnano (Giudice unico  
Dott.ssa Grazia Fedele),  con ordinanza del  30 gennaio 2009,  il  quale ha ritenuto che l'articolo  26 
comma 5 Legge 10/91, “per evidenti connotazioni pubblicistiche che la caratterizzano, essendo volta a  
perseguire  l'obiettivo  del  contenimento  energetico,  va  intesa  quale  norma  imperativa  di  Legge,  
comunque sovraordinata ai regolamenti condominiali, sia pure contrattuali”. 

Dello stesso orientamento anche il Tribunale di Roma del 20 aprile 2009, il quale ha ritenuto “che le 
disposizioni  di  cui  alla  Legge citata  (Legge  10/91  -ndr-),  recante  norme in  tema di  uso  razionale  
dell'energia e per il risparmio energetico, per il loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina  
privatistica, donde l'autonomia negoziale dei privati risulta limitata”.

Conseguentemente, nemmeno un patto stipulato da tutti i condomini e contenuto in un regolamento 
contrattuale può derogare alla  citata  norma.  Infatti,  l'articolo  1418 del  Codice  Civile  (applicabile  ai  
regolamenti avente natura contrattuale) sanziona con la nullità il contratto quando è contrario a norme 
imperative.

In conclusione, l'articolo 26 comma 5 Legge 10/1991 è da considerarsi norma imperativa e, pertanto,  
non derogabile nemmeno con accordo unanime di tutti i condomini.

3.4. LA MAGGIORANZA ASSEMBLEARE

La Direttiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 16 dicembre 2002 sul rendimento 
energetico nell'edilizia (recepita dallo Stato Italiano con il D. Lgs. 192/2005 così come modificato dal D. 
Lgs.  311/2006),  ritiene  che  la  fatturazione,  per  gli  occupanti  degli  edifici,  dei  costi  relativi  al  
riscaldamento, al condizionamento dell'aria e all'acqua calda, calcolati in proporzione al reale consumo, 
potrebbe contribuire  ad  un  risparmio energetico  nel  settore  residenziale.  Gli  occupanti  dovrebbero 
essere messi  in condizione di  regolare il  proprio consumo di  calore ed acqua calda,  in quanto tali  
misure siano economicamente proficue.

Il  Legislatore  italiano,  già  nel  1991,  con  la  legge  n.  10,  incentivava  l'adozione  dei  sistemi  di 
termoregolazione  e  di  contabilizzazione  del  calore.  Per  gli  edifici  esistenti  l'articolo  26  comma  5 
prevede  che  “Per  le  innovazioni  relative  all'adozione  di  sistemi  di  termoregolazione  e  di  
contabilizzazione  del  calore  e  per  il  conseguente  riparto  degli  oneri  di  riscaldamento  in  base  al  
consumo effettivamente registrato, l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli  
articoli 1120 e 1136 del Codice Civile”.

La maggioranza indicata quindi decide:
a) l'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore
b) il conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato (con 
conseguente modifica del regolamento di condomino, sia esso condominiale o contrattuale)

La norma non brilla certo per chiarezza. Ci si chiede infatti cosa intende il  legislatore con la frase: 
“l'assemblea di  condominio  decide  a maggioranza,  in  deroga agli  articoli  1120 e  1136 del  Codice  
Civile”.
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Emerge  innanzitutto  che  il  Legislatore  qualifica  tali  interventi  come  innovazioni.  Si  ricorda  che  le 
innovazioni sono disciplinate dall'articolo 1120 del Codice Civile e la maggioranza necessaria per la loro 
approvazione è indicata dal comma 5 dell'articolo 1136: “Le deliberazioni che hanno per oggetto le  
innovazioni  previste  dal  primo comma dell'articolo  1120 devono essere  sempre  approvate  con un  
numero di voti che rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore  
dell'edificio”.

Altre Leggi speciali in tema di maggioranze

E' opportuno, al fine di interpretare la volontà del legislatore, dare una lettura agli altri casi in cui sono 
state introdotte maggioranze speciali in deroga a quelle previste dal Codice Civile:

• Legge 5 agosto 1978, n. 457, articolo 30 comma 2 (Norme per l'edilizia residenziale): per i piani 
di  recupero di  iniziativa dei  privati  sono valide le  delibere assunte con la  maggioranza dei 
condomini che comunque rappresenti almeno la metà del valore dell'edificio.

• Legge 9 gennaio 1989, n. 13, articolo 2 comma 1 (Disposizioni per favorire il superamento e  
l'eliminazione delle barriere architettoniche negli edifici privati): sono valide le delibere assunte, 
in prima o in seconda convocazione, con le maggioranze previste dall'articolo 1136, secondo e 
terzo comma, del Codice Civile.

• Legge 24 marzo 1989, n. 122, articolo 9 (Disposizioni in materia di parcheggi): sono valide le 
delibere assunte, in prima o in seconda convocazione, con la maggioranza prevista dall'articolo 
1136,  secondo comma,  del  Codice  Civile.  Resta  fermo quanto disposto  dagli  articoli  1120, 
secondo comma, e 1121, terzo comma, del Codice Civile.

• Decreto Legge 23 gennaio 2001, n. 5 convertito, con modificazioni, in Legge 20 marzo 2001, n. 
66, articolo 2-bis comma 13 (Trasmissioni radiotelevisive digitali su frequenze terrestri. Sistemi 
audiovisivi  terrestri  a larga banda - antenne paraboliche): al  fine di  favorire lo sviluppo e la 
diffusione delle nuove tecnologie di radiodiffusione da satellite, le opere di installazione di nuovi  
impianti  sono  innovazioni  necessarie  ai  sensi  dell'articolo  1120,  primo  comma,  del  Codice 
Civile. Per l'approvazione delle relative deliberazioni si  applica l'articolo 1136, terzo comma, 
dello stesso codice.

• Legge  18  giugno  2009,  n.  69,  articolo  1  comma  7  (Passaggio  di  cavi  in  fibra  ottica):  le  
disposizioni dell'articolo 2-bis, comma 13, del decreto-legge 23 gennaio 2001, n. 5, convertito,  
con  modificazioni,  dalla  legge  20  marzo  2001,  n.  66,  si  applicano  anche  alle  innovazioni 
condominiali  relative ai  lavori  di  ammodernamento necessari  al  passaggio  dei  cavi  in  fibra 
ottica.

E' opportuno dare anche una lettura all'articolo 1136 del Codice Civile che ha ad oggetto la costituzione 
dell'assemblea e la validità delle deliberazioni: 

I. L'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i  
due terzi del valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio.

II. Sono valide le  deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 
degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.

III. Se  l'assemblea  non  può  deliberare  per  mancanza  di  numero,  l'assemblea  di  seconda 
convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e, in ogni caso, non oltre  
dieci  giorni  dalla  medesima;  la  deliberazione è  valida se  riporta  un  numero  di  voti  che 
rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell'edificio.

IV. Le  deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore o le liti  attive e 
passive  relative  a  materie  che  esorbitano  dalle  attribuzioni  dell'amministratore  medesimo, 
nonché le deliberazioni che concernono la ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordinarie di 
notevole entità devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita dal secondo comma.

V. Le  deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste dal primo comma dell'articolo 
1120 devono essere sempre approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 
dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell'edificio.

VI. L'assemblea non può deliberare,  se non consta che tutti  i  condomini  sono stati  invitati  alla 
riunione.

VII. Delle  deliberazioni  dell'assemblea  si  redige  processo  verbale  da  trascriversi  in  un  registro 
tenuto dall'amministratore.
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Codice Civile e Leggi speciali a confronto

Dalla lettura complessiva delle Leggi speciali e dall'articolo 1136 C.C. viene in evidenza che:
a) in tutte le Leggi speciali e nell'articolo 1136 del Codice Civile si fa riferimento alla validità delle 

deliberazioni;
b) nelle  Leggi  speciali  non  viene mai  introdotta  una deroga al  doppio  quorum (partecipanti  e 

millesimi);
c) nelle Leggi speciali non viene mai introdotto un quorum diverso da quelli individuati nell'articolo 

1136 C.C. se non nella Legge 457/1978 nella quale viene però specificato “in deroga all'articolo 
1136 comma quinto”;

d) ogni volta in cui viene derogata la maggioranza riferita alle innovazioni, il Legislatore ha sempre 
indicato anche il comma cui stava facendo riferimento.

Nell'articolo 26 commi 2 e 5 Legge 10/91, invece:
a) il  Legislatore  non  fa  riferimento  alla  “deliberazione”  ma,  per  la  prima  ed  unica  volta,  alla 

“decisione”  (“le  pertinenti  decisioni condominiali” di  cui  al  comma  2  e  “l'assemblea  di  
condominio  decide a  maggioranza” di  cui  al  comma 5);  vi  è  quindi  per  il  Legislatore  una 
notevole differenza tra “deliberare” e “decidere”;

b) viene per la prima volta introdotta espressamente al comma 2 dello stesso articolo la deroga al  
principio del doppio quorum (solo millesimi e non partecipanti);

c) il  fine  perseguito  è  il  contenimento  del  consumo energetico,  quindi  un  interesse  non  solo 
nazionale ma sovranazionale; è in questo secondo contesto che il Legislatore ha introdotto per 
la prima volta al comma 2 la deroga al doppio quorum con maggioranze ancora più agevolate 
rispetto alle altre Leggi speciali;

d) i quorum previsti sono diversi da quelli individuati nell'articolo 1136 C.C.;
e) nel comma 5 il Legislatore ha derogato genericamente all'articolo 1136 del Codice Civile senza 

fare espresso riferimento ad un comma in particolare.
f) la maggioranza di cui al comma 5 deve essere diversa dalla maggioranza di cui al comma 2 in 

quanto, se così non fosse stato, sarebbe stata inutile la previsione del comma 5 potendo il tutto 
essere contenuto nel comma 2.

La portata della deroga agli articoli 1120 e 1136 del Codice Civile

Si è visto poco sopra che quando il Legislatore ha fatto espressa deroga alle maggioranze in tema di  
innovazioni, il richiamo all'articolo 1136 del Codice Civile era riferito espressamente al comma V, quello  
cioè che contiene la maggioranza per le innovazioni.

Nel caso che ci occupa, invece, al comma 5 dell'articolo 26 Legge 10/91, il Legislatore specifica che gli  
interventi  sono da qualificarsi come “innovazione” e successivamente deroga sia l'articolo 1120 sia 
l'articolo 1136 del Codice Civile senza però precisare quale comma.

Ci si chiede quindi quale sia l'effettiva portata della deroga all'articolo 1136 del Codice Civile, se debba 
cioè  essere  intesa  non  solo  in  riferimento  alla  maggioranza  (maggioranza  dei  partecipanti  al  
Condominio e 2/3 del valore dell'edificio) per le innovazioni di cui al comma 5, ma anche al principio del  
doppio quorum (partecipanti e millesimi).

E' appena il caso di ripetere che altra deroga al doppio quorum è contenuta nel medesimo articolo 26 al 
comma 2 e, quindi, non sarebbe il solo caso. Nel comma 2 il legislatore è stato chiaro sul punto, nel  
comma 5 ha invece indicato la “maggioranza in deroga” ma non ha fatto ulteriori specificazioni.

Si osservi inoltre che nel comma 5 dell'articolo 26 viene già indicata una maggioranza ( “l'assemblea 
decide a maggioranza”), e quindi non sarebbe stato necessario specificare la deroga all'articolo 1136 
del Codice Civile se la volontà fosse stata solo quella di derogare al comma 5 del medesimo. 

Si consideri inoltre che, se fosse da intendere la deroga solo al comma 5 dell'articolo 1136 C.C., ne 
sarebbe  conseguito  che  avrebbe  trovato  applicazione  il  comma  2  per  la  prima  convocazione 
(maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio) ed il comma 3 per la seconda 
convocazione (1/3 dei condomini e 1/3 del valore dell'edificio). Ma allora in questo caso, se così fosse,  
sarebbe  del  tutto  inutile  prevedere  che “l'assemblea  decide  a  maggioranza”  bastando  invece fare 
riferimento ai commi 2 e 3. Invece il Legislatore non solo ha previsto la decisione “a maggioranza”, ma 

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 30



Centro Studi Nazionale ANACI         

anche ha derogato all'articolo 1136 del Codice Civile.

Negli  altri  casi  in  cui,  nelle  Leggi  speciali,  sono  state  introdotte  deroghe  alle  maggioranze  per  le 
innovazioni, il  quorum necessario veniva indicato espressamente nella legge stessa. Così dovrebbe 
essere  anche per  il  comma 5  dell'articolo  26  che,  quindi,  al  suo interno contiene la  maggioranza  
richiesta, senza la necessità di rileggere l'articolo 1136 C.C. alla luce della deroga.

Analizzando  quindi  l'insieme  delle  Leggi  speciali,  le  peculiarità  dell'articolo  26  Legge  10/91,  
considerando che quando veniva derogata una maggioranza del Codice Civile il Legislatore richiamava 
espressamente il comma interessato, viene da ritenere che la portata della deroga all'articolo 1136 C.C. 
sia ben più ampia del solo comma 5 in tema di maggioranze per le innovazioni, ma si estenda fino a  
comprendere la deroga al doppio quorum, così come già avvenuto nel medesimo articolo 26 al comma 
2 Legge 10/91 avente la medesima finalità del contenimento dei consumi energetici.

Interpretazione del comma 5 articolo 26 Legge 10/91

Quindi, riassumendo, anche in considerazione di quanto previsto in tema di interpretazione della legge 
dall'articolo 12 comma 1 delle preleggi secondo il quale “nell'applicare la Legge non si può ad essa  
attribuire altro senso che quello fatto palese dal significato proprio delle parole secondo la connessione  
di esse, e della intenzione del legislatore” può essere data la seguente lettura al comma 5 dell'articolo 
26 Legge 10/91:

“per le innovazioni relative all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore  
e per il conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato,  
l'assemblea (cioè le persone presenti) di condominio decide (che a quanto pare per il Legislatore ha un 
significato  diverso  dal  verbo  “deliberare”  utilizzato  sempre  richiamando  il  doppio  quorum dei 
partecipanti  e  dei  millesimi) a  maggioranza (quale  maggioranza?  La  maggioranza  dei  presenti 
all'assemblea),  in deroga agli articoli 1120 e 1136 del Codice Civile (l'insieme di quanto visto sopra, 
porta  a  ritenere  che la  deroga al  1136 sia  riferita  non  solo  al  quorum per  le  delibere  in  tema di 
innovazione, ma anche al principio del doppio quorum -partecipanti e millesimi-)

Ne conseguirebbe che sono valide le decisioni prese dalla maggioranza dei presenti all'assemblea.

E' una scelta del legislatore quella di legare la maggioranza del comma 2 ai millesimi dei presenti e la 
maggioranza del comma 5 ai partecipanti all'assemblea. Si consideri anche che mentre le opere di cui  
al comma 2 (adottate con la maggioranza dei millesimi) vanno ad interessare parti comuni dell'edificio, 
quelli  di  cui  al  comma 5  (adottate  con  la  maggioranza  dei  condomini  presenti)  vanno  invece  ad 
interessare parti poste all'interno di ogni singola unità immobiliare.

Come si è detto, se, contrariamente a quanto ritenuto, la maggioranza cui fa riferimento il comma 5 non 
fosse quella dei partecipanti all'assemblea, troverebbe applicazione o il comma 3 dell'articolo 1136 CC 
(1/3 dei partecipanti e 1/3 del valore dell'edificio) oppure il comma 2 dello stesso articolo (maggioranza  
degli  intervenuti  e almeno la metà del  valore dell'edificio).  Ne conseguirebbe che, ad esempio, per 
opere molto costose (anche oltre 200.000 euro in alcuni casi) quali la sostituzione del generatore di 
calore o di coibentazione del sottotetto o cappottatura delle pareti, tutte tendenti al contenimento dei 
consumi energetici, basterebbe la maggioranza dei millesimi rappresentati dagli intervenuti, mentre per 
l'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione (il cui importo è decisamente inferiore),  
anch'esse  tendenti  al  perseguimento  del  medesimo  fine  del  contenimento  dei  consumi  energetici, 
sarebbe invece necessaria una maggioranza decisamente più elevata. 

E' il caso di precisare che, sul punto, si registrano tre arresti giurisprudenziali, in tutti i casi si tratta si  
sentenze di merito, due (una delle quali è la più recente) propendono per la maggioranza dei presenti,  
l'altra ritiene invece applicabile la maggioranza semplice. 

Tribunale  di  Roma  del  11  dicembre  2000.  Il  quale  così  stringatamente  scriveva  in  motivazione: 
“Orbene,  l'articolo  26  n.  5  della  Legge  prevede  testualmente  che  “Per  le  innovazioni  relative  
all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il conseguente riparto  
degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato, l'assemblea di condominio  
decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del Codice Civile”. Ne consegue che in tali  
ipotesi – ai fini di una deliberazione legittima – è sufficiente il solo voto favorevole della maggioranza  
dei presenti, senza alcun riferimento alle quote millesimali”.
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Tale orientamento è stato recentemente confermato da altra sentenza del Tribunale di Roma,  Sezione 
V  Civile,  del  29  aprile  2010 il  quale,  molto  stringatamente,  ritiene che  “essendo stata  adottata  la  
delibera con la maggioranza dei presenti nessuna invalidità può rilevare”.

Vi è poi, la sentenza del Tribunale di San Remo del 30 ottobre 2001, di avviso diverso rispetto a quelle 
sopra riportate: “Tale disposizione, quindi, espressamente derogando alla disciplina ordinaria, prevede  
che nelle ipotesi in cui vengano adottati dalle assemblee condominiali criteri di contabilizzazione delle  
spese in base ai consumi effettivi non rilevano le disposizioni codicistiche, sicchè deve ritenersi che la  
norma, non permettendo alcuna distinzione tra diversi tipi  di  regolamenti  contenenti  la disciplina di  
riparto delle spese, imponga quale maggioranza idonea e sufficiente quella semplice che, nel caso in  
esame, risulta essere stata rispettata avendo il nuovo progetto riportato il consenso di 561/1000”. 120 
devono  essere  sempre  approvate  con  un  numero  di  voti  che  rappresenti  la  maggioranza  dei  
partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell'edificio”.

In conclusione, si ritiene che per l'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del  
calore  la  maggioranza  necessaria  è  quella  dei  soli  condomini  presenti  all'assemblea  in  deroga  al  
doppio quorum.

3.5. OBBLIGATORIETÀ DEL SINGOLO CONDOMINO DI CONSENTIRE L'INSTALLAZIONE

La decisione con la quale, ai sensi dell'articolo 26 comma 5 della Legge 10 del 9 gennaio 1991, i  
condomini riuniti in assemblea, con la maggioranza prevista nello stesso articolo, approvano l'adozione 
dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del calore, è vincolante per tutti coloro che sono 
serviti  dall'impianto di  riscaldamento, anche se le opere vanno, in parte,  ad essere effettuate nelle 
singole unità immobiliari.

Si  ricorda,  infatti,  che  la  stessa  norma  qualifica  tale  intervento  come  “innovazione”.  Questa  è 
disciplinata  dagli  articolo  1120  e  1121  del  Codice  Civile.  Con  questo  termine  si  intendono,  per 
Giurisprudenza costante ed uniforme, le modifiche le quali importino alterazione dell'entità sostanziale 
o  il  mutamento  della  originaria  destinazione,  in  modo che le  parti  comuni  presentino  una diversa 
consistenza materiale, ovvero vengano utilizzate per fini diversi da quelli precedenti. In quanto novità, 
mutamento,  trasformazione,  le  innovazioni  consistono  sempre  nell'atto  o  nell'effetto  del  "facere" 
(Cassazione  Civile  26  maggio  2006,  n.  12654;  Cassazione  Civile  5  novembre  2002,  n.  15460; 
Cassazione Civile 29 agosto 1998, n. 8622).

Lo  stesso  legislatore,  quindi,  conferma  che  con  tale  opera  si  va  ad  intervenire  sull'impianto  di 
riscaldamento che, in quanto tale, è una parte comune. Ne discende che, se dubbi anche vi fossero 
stati, è la stessa Legge a confermare la competenza dell'assemblea per la relativa decisione in merito 
all'adozione dei predetti sistemi, anche se questi vanno ad essere installati su elementi posti nelle parti 
private, ma che fanno parte di un impianto che appartiene a tutti i condomini che ne sono serviti.

Nessun  condomino  potrà  quindi  legittimamente  rifiutarsi  di  procedere  all'installazione  delle  valvole 
termostatiche  e  degli  strumenti  idonei  per  la  contabilizzazione.  Dovrà  quindi  essere  consentito 
l'accesso  sia  del  progettista  per  il  rilievo  dei  corpi  scaldanti  e  di  tutte  quelle  operazioni  ritenute 
necessarie  prima  dell'installazione  e,  successivamente,  essere  consentito  l'accesso  al  personale 
tecnico per l'installazione stessa (cfr Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 29 aprile 2010).

In caso contrario, sarà possibile il  ricorso all'Autorità Giudiziaria al fine di ottenere la sentenza che 
imponga al condomino di consentire l'accesso.

Nelle more del procedimento giudiziario, dovendo nel frattempo ripartire i costi del riscaldamento, è 
legittima la decisione dell'assemblea di attribuire la massima potenza calorica ai radiatori  che sono 
sprovvisti di contabilizzatori del calore, in quanto, non essendo provvisti i radiatori di valvole di chiusura, 
appare ragionevole ritenere che il  consumo sia pari  alla massima potenza calorica degli  stessi (cfr  
Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 29 aprile 2010).

In conclusione, la decisione di adottare i sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore 
è vincolante per tutti i condomini che sono serviti dall'impianto (comune) di riscaldamento, anche se le 
opere vanno in parte ad essere effettuate nelle singole unità immobiliari. In caso di diniego all'accesso 
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da parte del  personale incaricato,  nelle more del  giudizio necessario per ottenere la sentenza che 
condanni il condomino all'installazione, l'assemblea, per poter procedere alla ripartizione della spesa, 
potrà deliberare di attribuire la massima potenza calorica ai radiatori che sono sprovvisti di valvole di  
chiusura e di contabilizzatori.

3.6.  CRITERIO  DI  RIPARTIZIONE  DELLA  SPESA  DEL  RISCALDAMENTO  A  SEGUITO 
DELL'ADOZIONE DEI SISTEMI DI CONTABILIZZAZIONE

Il Codice Civile nulla prevede espressamente in tema di ripartizione delle spese del riscaldamento, così 
come ha invece ritenuto di fare, ad esempio, per la manutenzione e la ricostruzione delle scale con 
l'articolo 1124, la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai con l'articolo 1125 e per 
le spese riferite ai lastrici solari di uso esclusivo con l'articolo 1126.

Trova quindi applicazione, per la ripartizione delle spese del riscaldamento, l'articolo 1123 comma 2 il  
quale testualmente recita: “Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le  
spese sono ripartite in proporzione dell'uso che ciascuno può farne”.

La Cassazione è intervenuta sul punto interpretando la norma nel senso che per la ripartizione occorre 
considerare,  ad esempio,  la  superficie  radiante,  mentre  ha escluso la  ripartizione sulla  base della  
tabella millesimale di proprietà (se non prevista convenzionalmente in un regolamento avente natura 
contrattuale in deroga al Codice Civile) che non tiene assolutamente conto della “proporzione dell'uso 
che ciascuno può farne”.

In  questo  contesto  si  è  inserito  l'articolo  26  comma  5  della  Legge  10/1991.  Tale  disposizione 
espressamente  prevede  che,  a  seguito  dell'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  di 
contabilizzazione del calore, la ripartizione della spesa deve essere effettuata “ in base al consumo 
effettivamente registrato”.  Leggendo bene la norma (speciale) ci si accorge che non è assolutamente 
diversa dalla norma (generale) prevista dall'articolo 1123 comma 2 del Codice Civile. 

Viene dunque da chiedersi  il  motivo per cui  il  Legislatore ha ritenuto di  ripetere in questa Legge il 
criterio di ripartizione già indicato nel Codice Civile.

Come sopra evidenziato, la Legge 10/1991, e con essa anche l'articolo 26 comma 5, è imperativa e, in  
quanto tale, non è derogabile nemmeno con accordo di tutti  i  condomini. In questo la norma citata 
differisce  dall'articolo  1123  comma 2  del  Codice  Civile  il  quale  può  essere  invece  derogato  dalla 
“diversa convenzione”  contenuta in  un  regolamento contrattuale.  Assume quindi  forza e significato 
l'indicazione, che diviene quindi obbligo, del criterio di ripartizione sulla base dei consumi effettivi.  Se 
così  non fosse,  i  condomini  potrebbero  usufruire  della  maggioranza agevolata  e della  deroga alla  
limitazione di durata giornaliera del riscaldamento, lasciando, di fatto, tutto immutato.

Resta ora da individuare come debbano essere calcolati i consumi in quanto la Legge non contiene 
indicazioni in questo senso.

Esiste sul punto la norma di carattere volontario UNI/CTI 10200 in tema di ripartizione delle spese per  
la climatizzazione invernale.

La norma, come detto, è di carattere volontario e, pertanto, non obbligatoria.

Non sarebbe però una novità il fatto che una Legge rimandi ad una norma tecnica. Si cita, ad esempio,  
l'importante Decreto Legislativo 81/2008 in tema di sicurezza sul lavoro, il quale richiama numerose 
norme UNI:

• articolo 81: i materiali, i macchinari, le apparecchiature, le installazioni e gli impianti di cui al  
comma precedente,  si  considerano  costruiti  a  regola  d'arte  se  sono  realizzati  secondo  le 
pertinenti norme tecniche;

• articolo 131: per l'autorizzazione alla costruzione ed all'impiego in materia di ponteggi richiama 
le norme UNI EN 12810, UNI EN 12811, UNI EN 74;

• allegato XX: in tema di Costruzione e impiego di scale portatili richiama le norme UNI EN 131, 
UNI CEI EN 45011, UNI CEI EN 45000;

• allegato XXIII: in tema di ponte su ruote a torre richiama la norma tecnica UNI EN 1004; 
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• allegato  XXV:  in  tema di  prescrizioni  generali  per  i  cartelli  segnaletici  prevede  che  per  le 
caratteristiche cromatiche e fotometriche dei materiali si rinvia alla normativa di buona tecnica 
dell'UNI;

• allegato  XLI:  richiama  le  seguenti  norme:  UNI  EN  481:1994,  UNI  EN  482:1998,  UNI  EN 
689:1997, UNI EN 838:1998, UNI EN 1076:1999, UNI EN 1231:1999, UNI EN 1232:1999, UNI 
EN 1540:2001, UNI EN 12919:2001.

Anche il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 22 gennaio 2008, n. 37 (Regolamento 
recante riordino delle disposizioni in materia di attività di installazione degli  impianti all'interno degli  
edifici) prevede (agli  articoli  5 e 6) che gli  impianti  ed i progetti  elaborati  in conformità alla vigente 
normativa e alle indicazioni delle guide e alle norme dell’UNI, del CEI o di altri Enti di normalizzazione 
appartenenti agli Stati membri dell’Unione europea o che sono parti contraenti dell’accordo sullo spazio  
economico europeo, si considerano redatti secondo la regola dell’arte.

Nel caso della Legge 10/91, invece, non vi è un espresso richiamo alla norma UNI CTI che riguarda la  
materia in esame. 

Non sussisterebbe quindi un obbligo di Legge all'adozione della norma UNI CTI 10200, tuttavia, questa, 
è la regola dell'arte in tema di ripartizione delle spese per la climatizzazione invernale che consente di  
calcolare correttamente i consumi effettivi.

In  alternativa,  l'assemblea  potrebbe  teoricamente  utilizzare  altro  criterio  il  quale,  però,  se  non 
garantisce  il  calcolo  corretto  (e  non  forfetario)  di  tutte  le  componenti  di  spesa,  esporrebbe 
all'impugnazione in ogni tempo la delibera con la quale il criterio è stato adottato (in quanto nulla) e, 
anno per anno, la delibera con la quale è stata approvata la ripartizione della spesa nel rendiconto (in 
quanto annullabile).  Infatti,  in  materia  di  delibere condominiali  sono affette da nullità (che anche il  
condomino il quale abbia espresso il voto favorevole può fare valere) quelle con cui a maggioranza 
sono stabiliti o modificati i criteri di ripartizione delle spese comuni in difformità dalla Legge, mentre 
sono annullabili e, come tali, suscettibili di essere impugnate nel termine di decadenza di trenta giorni di 
cui all’art. 1137 c.c. u.c., le delibere con cui l’assemblea, nell’esercizio delle attribuzioni previste dall’art. 
1135 c.c. nn. 2 e 3, determina in concreto la ripartizione delle spese medesime in difformità dei criteri di 
cui al citato art. 1123 c.c. (Cassazione Civile, Sezione II, 19 marzo 2010, n. 6714)

Ne consegue che un criterio forfetario indicato dall'assemblea il quale, ad esempio, quantifichi la spesa 
per  potenza  termica  impegnata  (c.d.  quota  fissa)  al  30%  o  al  40%,  non  tenendo  quindi  in 
considerazione le dispersioni di rete (valutabili caso per caso a seconda dell'edificio e dell'impianto di  
distribuzione del calore), oppure un criterio determinato senza essere stato preceduto dal rilievo del  
numero e delle dimensioni dei corpi scaldanti (preferibilmente acquisito a verbale) è da considerarsi 
nullo (quindi impugnabile in ogni tempo) in quanto non consente di calcolare i consumi effettivi.

Riassumendo, il  ricorso alla norma UNI CTI 10200 non è obbligatorio,  tuttavia la norma tecnica di  
settore, in quanto elaborata da esperti, consente una ripartizione della spesa corrispondente ai consumi 
effettivi così come espressamente richiesto dal Legislatore nella Legge 10/91. 

Una conferma di quanto asserito è contenuta nel DPR 02/04/2009 n. 59 (che, si ricorda, non trova però 
applicazione in quelle Regioni che abbiano provveduto a recepire la Direttiva 2002/91/CE con apposita 
Legge Regionale e conseguenti Decreti Attuativi) il quale, all'articolo 4 comma 11, prevede che per le 
modalità di contabilizzazione si fa riferimento alle vigenti norme e linee guida UNI (cioè la UNI CTI 
10200). Al proposito, si pone qualche dubbio sull'efficacia vincolante di un DPR ai fini dell'introduzione 
di un criterio di riparto di spesa la cui competenza dovrebbe essere del Parlamento in quanto incidente  
sui rapporti di diritto privato dei cittadini. Si ricorda infatti che il Decreto del Presidente della Repubblica 
viene emanato non dal Parlamento ma previa deliberazione del Consiglio dei Ministri, sentito il parere 
del  Consiglio  di  Stato.  In  ogni  caso,  è  evidente  come  il  richiamo  ad  una  norma  tecnica  sia 
indispensabile per l'applicazione di una Legge che, sul punto, nulla prevede. 

In conclusione, la spesa deve essere ripartita sulla base dei consumi effettivi e, stante l'imperatività  
dell'articolo 26 comma 5 Legge 10/91, è nullo ogni altro criterio di riparto che prescinda da questi; pur  
non essendo obbligatorio ex lege, appare opportuno che per il calcolo dei “consumi effettivi” si faccia 
ricorso alla norma tecnica di settore (UNI CTI 10200).
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3.7. LA NORMA UNI CTI 10200 AI FINI DELLA RIPARTIZIONE DELLA SPESA

La norma UNI CTI 10200 prevede i criteri in tema di ripartizione delle spese per la climatizzazione 
invernale per gli edifici in condominio provvisti o meno di apparecchiature per la contabilizzazione del  
calore. Per quanto qui di interesse si prende in considerazione unicamente la prima ipotesi.

Contabilizzazione diretta e indiretta

Occorre innanzitutto illustrare la distinzione tra impianto a distribuzione verticale (per il  quale viene 
utilizzata  la  contabilizzazione  indiretta)  dall'impianto  a  distribuzione  orizzontale  (per  il  quale  viene 
utilizzata preferibilmente la contabilizzazione diretta)

L'impianto centralizzato a distribuzione verticale è la tipologia più diffusa, generalmente adottata fino a 
qualche  decina  di  anni  or  sono,  caratterizzata  da  montanti  verticali  che  distribuiscono  il  fluido 
termovettore (normalmente acqua calda) ai corpi scaldanti dei vari appartamenti posti sui diversi piani. 
Si hanno quindi tante colonne verticali dalle quali si distaccano poi i singoli tubi che vanno a riscaldare i  
caloriferi nelle unità immobiliari. Pertanto, ciascuna colonna verticale va a servire contemporaneamente 
corpi scaldanti posti in differenti unità immobiliari a diversi piani.

L'impianto termico centralizzato a distribuzione orizzontale è la tipologia più recente (circa dal 1980), 
che  negli  ultimi  decenni,  grazie  alla  disponibilità  di  pompe  di  circolazione  molto  silenziose,  ha 
praticamente  soppiantato  la  distribuzione  verticale.  La  pompa  di  circolazione  ha  consentito  di  
aumentare considerevolmente la portata del fluido termovettore, con una rete di distribuzione più snella 
e di minore diametro. Vi è quindi una sola diramazione che, distaccandosi dalla colonna principale 
verticale, va a servire tutta l'unità immobiliare, mentre nel caso precedente una stessa unità immobiliare 
era servita da più diramazioni provenienti da più colonne. In questo caso l’intera rete di distribuzione è 
solitamente interna alla singola unità immobiliare, cosi che le dispersioni di calore delle tubazioni sono 
in gran parte recuperate nella stessa unità.

A seconda del tipo della distribuzione dell'impianto, è possibile ricorrere alla contabilizzazione diretta o 
a quella indiretta.

La  contabilizzazione  diretta  è  basata  sull’utilizzo  di  contatori  di  calore  atti  alla  misura  dell’energia 
termica volontariamente prelevata per ogni unità immobiliare; è applicabile solo agli  impianti termici  
centralizzati  a  distribuzione  orizzontale  dotati  di  termoregolazione.  E'  necessaria  l’installazione, 
all’ingresso della derivazione dell’impianto termico di distribuzione verso ciascuna unità immobiliare, di 
un contatore di  calore che misura l’energia  termica prelevata volontariamente dall’impianto termico 
centralizzato, attraverso gli organi di termoregolazione.

La contabilizzazione indiretta consiste nella determinazione dei consumi volontari di energia termica dei 
singoli  utenti  basata  sull’utilizzo  dei  ripartitori  (conformi  alla  UNI  EN  834)  o  di  altri  dispositivi  
(totalizzatori  conformi  alla  UNI  9019  e  alla  E0208C080)  installati,  unitamente  ad  una  valvola 
termostatica, od altro idoneo attuatore termostatico, su ciascun radiatore. Viene utilizzata sugli impianti  
centralizzati a distribuzione verticale. Sugli impianti a distribuzione orizzontale, per quanto sia possibile 
il  ricorso a tale  strumentazione,  è  comunque preferibile utilizzare i  contatori  di  calore in  luogo dei 
ripartitori.

Composizione della spesa per la climatizzazione invernale

La spesa totale per climatizzazione invernale è principalmente composta da due voci:
• consumo  volontario  di  energia  termica  utile  per  climatizzazione  invernale,  effettuato  dal 

condomino nella propria unità immobiliare, regolando l'apertura (e quindi il prelievo di calore) 
della valvola termostatica;

• spesa  per  potenza  termica  installata,  principalmente  composta  dalla  spesa  per  consumo 
involontario di  energia termica (dispersioni  di  calore nella rete);  a questa voce si  dovrà poi  
aggiungere  la  spesa  per  la  conduzione  e  la  manutenzione  ordinaria  dell’impianto  termico 
centralizzato.
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Progettazione dell’impianto termico e di contabilizzazione del calore

Ai fini dell’ottenimento degli obiettivi di risparmio energetico che la legge si propone è necessaria la 
corretta progettazione degli interventi. 

In  caso  di  contabilizzazione  diretta  (utilizzabile  negli  impianti  a  distribuzione  orizzontale),  per 
l'individuazione dei parametri di rendimento medio stagionale di produzione del calore, è necessario 
ricorrere ad una diagnosi energetica in conformità con le UNI/TS 11300-1, UNI/TS 11300-2 e UNI/TS 
11300-4. La determinazione della spesa relativa alle perdite di distribuzione (componente energetica 
della spesa per potenza termica installata) è desumibile tramite lettura diretta dei contatori installati.

Nel  caso di  contabilizzazione indiretta (utilizzabile negli  impianti  a distribuzione verticale),  al  fine di  
individuare non solo  il  rendimento medio  stagionale di  produzione del  calore,  ma anche la  spesa 
relativa alle perdite di distribuzione (componente energetica della spesa per potenza termica installata), 
è necessario ricorrere ad una diagnosi energetica sempre in conformità con le stesse norme UNI/TS 
sopra citate. 

Dalla lettura dei paragrafi precedenti si desume che la determinazione delle componenti di spesa sopra 
richiamate (quota a consumo e spesa per potenza termica installata o cosìdetta componente fissa) non 
può  essere  ricavata  da  decisioni  convenute  in  sede  assembleare  in  assenza  di  calcoli,  ma  deve 
scaturire da elaborazioni progettuali espressamente richieste.

Per una corretta contabilizzazione il progettista deve, tra le altre cose, procedere:
• nelle diverse unità immobiliari al rilievo dei corpi scaldanti installati e alla determinazione della potenza 
termica installata;
• a seguito del tipo di attacco del radiatore e della sua dimensione, individuare il modello di valvola;
• alla individuazione della modalità di installazione dei dispositivi di contabilizzazione quali, ad esempio, 
la posizione esatta sul calorifero, il tipo di dispositivo e di sensore.

La modificazione di uno o più corpi scaldanti all'interno di una o più unità immobiliari comporterà la 
revisione  del  lavoro  svolto  sulla  base  della  variazione  dei  dati.  E'  pertanto  necessario  che 
l'amministratore, ad ogni variazione della rete di distribuzione, provveda ad informare il progettista.

Temperatura del radiatore

E'  opportuno  segnalare  che  a  seguito  dell'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  del  calore  si 
verificherà un'elevata differenza di temperatura fra l’entrata e l’uscita del radiatore che sarà quindi caldo 
nella parte alta e più freddo nella parte bassa. Questa differenza di temperatura del corpo scaldante 
evidenzierà non un'anomalia ma il corretto funzionamento della valvola termostatica.

3.8. RIFLESSI SUL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Il riparto tra i condomini dei costi del riscaldamento sulla base dei dati rilevati dai contabilizzatori, va in  
contrasto con quei regolamenti (condominiali o contrattuali) che prevedono diversi criteri.

Regolamento approvato dall'Assemblea

L'articolo 1138 del Codice Civile prevede che il regolamento di condominio deve, tra l'altro, contenere le 
norme circa la ripartizione delle spese secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino. 
All'introduzione dei sistemi di contabilizzazione, deve conseguire, quindi, la modifica del regolamento in 
punto riparto della spesa del riscaldamento. 

L'articolo 26 comma 5 della Legge 10/91, prevede una maggioranza speciale sia per l'adozione dei 
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione sia per la deliberazione del criterio di riparto. Così 
recita  la  norma citata:  “Per  le  innovazioni  relative all'adozione di  sistemi  di  termoregolazione e  di  
contabilizzazione  del  calore  e  per  il  conseguente  riparto  degli  oneri  di  riscaldamento  in  base  al  
consumo effettivamente registrato, l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli  
articoli 1120 e 1136 del Codice Civile”. 

La norma speciale, che prevede la sola “maggioranza”, prevale sulla norma generale di cui all'articolo 
1138 comma 3 del Codice Civile, la quale prevede che il regolamento può essere modificato con la 
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maggioranza  di  cui  all'articolo  1136  comma 2  del  Codice  Civile  secondo  il  quale  “sono  valide  le  
deliberazioni  approvate  con un numero  di  voti  che  rappresenti  la  maggioranza degli  intervenuti  e  
almeno la metà del valore dell'edificio”. 

Quindi, nel caso dell'adozione dei contabilizzatori, il regolamento condominiale, in punto riparto della 
spesa del riscaldamento, può essere modificato con una delibera assembleare adottata con la sola 
“maggioranza” ex art. 26 comma 5 Legge 10/91.

Regolamento contrattuale

Per quanto riguarda, invece, il regolamento contrattuale, occorre fare altre e diverse considerazioni.

Come è noto, il “regolamento contrattuale” può essere di origine esterna (predisposto dal costruttore-
venditore,  allegato  al  primo  atto  di  vendita  e  successivamente  accettato  anche  da  tutti  gli  altri 
acquirenti) o di origine interna (approvato all'unanimità dai condomini).

Questo  tipo  di  regolamento,  diversamente  dal  regolamento  “condominiale”  avente  origine  da  una 
delibera  assembleare,  può  contenere  clausole  limitatrici  dei  diritti  dei  condomini  sulle  proprietà 
esclusive o comuni ovvero attributive ad alcuni condomini di maggiori diritti rispetto ad altri.

Oltre alle predette clausole, il  regolamento contrattuale può prevedere un criterio “convenzionale” di  
riparto delle spese, derogando così ai criteri legali. Infatti, alla stregua della stessa lettera dell'articolo 
1123 c.c., la disciplina legale di ripartizione delle spese per la conservazione e il godimento delle parti  
comuni  dell'edificio  è,  in  linea di  principio,  derogabile.  Deve ritenersi,  di  conseguenza,  legittima la 
convenzione  modificatrice  di  tale  disciplina  contenuta  nel  regolamento  condominiale  di  natura 
contrattuale (Cassazione Civile, Sezione II, 17 gennaio 2003, n. 641; Cassazione Civile, Sezione II, 28  
giugno 2004, n. 11960).

Ci si chiede, a questo punto, dovendo procedere all'adozione dei sistemi di contabilizzazione, in quale 
modo possa essere modificato il regolamento contrattuale.

E' opportuno precisare che è stata da tempo abbandonata l'opinione secondo cui sarebbero di natura 
contrattuale,  quale che sia il  contenuto delle loro clausole,  i  regolamenti  di  condominio predisposti 
dall'originario proprietario dell'edificio e allegati  ai  contratti  d'acquisto delle singole unità immobiliari, 
nonchè i regolamenti formati con il consenso unanime di tutti i partecipanti alla comunione edilizia. La 
giurisprudenza  più  recente  e  la  dottrina  ritengono,  invece,  che  a  determinare  la  contrattualità  dei 
regolamenti, siano esclusivamente le clausole di essi limitatrici dei diritti dei condomini sulle proprietà 
esclusive (divieto di destinare l'immobile a studio radiologico o di tenere animali ecc.) o comuni, ovvero 
quelle clausole che attribuiscano ad alcuni  condomini dei  maggiori  diritti  rispetto agli  altri.  Quindi  il 
regolamento predisposto dall'originario, unico proprietario o dai condomini con consenso totalitario può 
non avere natura contrattuale se le sue clausole si limitano a disciplinare l'uso dei beni comuni. 

Conseguentemente,  mentre  è  necessaria  l'unanimità  dei  consensi  dei  condomini  per  modificare  il 
regolamento convenzionale, come sopra inteso, avendo questo la medesima efficacia vincolante del 
contratto,  è,  invece,  sufficiente  una deliberazione maggioritaria  dell'assemblea dei  partecipanti  alla 
comunione per apportare variazioni al regolamento che non abbia tale natura. E poichè solo alcune 
clausole  di  un  regolamento  possono  essere  di  carattere  contrattuale,  l'unanimità  dei  consensi  è 
richiesta per la modifica di esse e non delle altre clausole per la cui variazione è sufficiente la delibera  
assembleare adottata con la maggioranza prescritta dall'art. 1136 c.c., comma 2 (Cassazione Civile, 
Sezione II, 14 agosto 2007, n. 17694).

La Corte di Cassazione, con la Sentenza a Sezioni Unite  9 agosto 2010 n. 18477, ha precisato che 
hanno natura contrattuale solo le clausole limitatrici dei diritti dei condomini sulle proprietà esclusive o 
comuni attributive ad alcuni condomini di maggiori diritti rispetti ad altri (sent. 30 dicembre 1999 n. 943);  
sulla base di tali premesse, in linea di principio, non sembra poter riconoscere natura contrattuale alle 
tabelle millesimali per il  solo fatto che, ai sensi dell'art. 68 disp. att. cod. civ., siano allegate ad un 
regolamento di origine c.d. "contrattuale", ove non risulti espressamente che si sia inteso derogare al  
regime legale di ripartizione delle spese, si sia inteso, cioé, approvare quella "diversa convenzione" di  
cui all'art. 1123 c.c., comma 1. 

Conseguentemente, quando non ci si trova di fronte ad una diversa convenzione derogatrice dei criteri  
legali, non trattandosi di una clausola avente natura contrattuale, per la sua modifica e conseguente 
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adozione del criterio di riparto sulla base dei consumi effettivi, è sufficiente la maggioranza di Legge 
indicata nel comma 5 dell'articolo 26 Legge 10/91.

Occorre ora analizzare il caso in cui invece le parti abbiano voluto contrattualmente derogare al criterio 
di  Legge a mezzo di  “convenzione”. Come è noto, nella normalità dei  casi  tali  criteri  non possono 
essere modificati se non con il consenso unanime di tutti i condomini (che, sotto il profilo dell'impegno e 
del vincolo, equivale all'accordo iniziale) (Cassazione Civile, Sezione II, 25 agosto 2005, n. 17276). 
Differisce però il  criterio di riparto contenuto nell'art. 26 comma 5 in quanto, come sopra visto, tale 
norma deve essere considerata inderogabile.

Non  vi  sono  dubbi  che  il  regolamento  di  condominio  cosiddetto  contrattuale,  quali  ne  siano  il  
meccanismo di produzione ed il momento della sua efficacia, si configuri, dal punto di vista strutturale, 
come un  contratto plurilaterale,  avente  cioé  pluralità  di  parti  e  scopo  comune  (Cassazione  Civile, 
Sezione II, 21 maggio 2008, n. 12850). Trovano quindi applicazione le norme del Codice Civile che 
disciplinano il contratto (articoli 1321 e seguenti). 

Tra questi vi è l'articolo 1418 il  quale prevede che “ il contratto è nullo quando è contrario a norme  
imperative, salvo che la Legge disponga diversamente; producono nullità del contratto la mancanza di  
uno dei requisiti  indicati dall'articolo 1325, l'illiceità della causa, l'illiceità dei motivi nel caso indicato  
dall'articolo 1345 e la mancanza nell'oggetto dei requisiti stabiliti dall'articolo 1346; il contratto è altresì  
nullo negli altri casi stabiliti dalla Legge”. 

Allorquando si sia in presenza di una norma che non sanziona con la nullità il patto che la deroga, al  
fine di accertare se la stessa possa essere considerata “norma imperativa”, occorre specificamente 
controllare la natura della disposizione violata per dedurre la invalidità o la semplice irregolarità dell'atto 
e tale controllo si risolve nell'indagine sullo scopo della Legge ed in particolare sulla natura della tutela 
apprestata, se cioè di interesse pubblico o privato. Non è necessario che la Legge stessa preveda 
espressamente la propria inderogabilità con la sanzione della nullità degli atti ad essa contrari. Infatti la  
norma  dell'articolo  1418  del  Codice  Civile  esprime  un  principio  generale,  rivolto  a  prevedere  e 
disciplinare  proprio  quei  casi  in  cui  alla  violazione  dei  precetti  imperativi  non  si  accompagni  una 
specifica previsione di nullità. In tali casi è compito del Giudice, ai fini della declaratoria della nullità,  
stabilire se la norma contraddetta dal contratto privato abbia carattere imperativo, sia, cioè, dettata a  
tutela dell'interesse pubblico (Cassazione Civile, Sezioni Unite 21 agosto 1972 n 2697; Cassazione 
Civile, 13 maggio 1977 n 1901; Cassazione Civile 4 dicembre 1982 n 6601; Cassazione Civile 18 luglio 
2003 n 11256).

Ritornando  ora  alla  questione  che  ci  interessa,  si  osservi  che  l'articolo  26  comma  5,  esordisce 
qualificando l'adozione dei  sistemi  in  esame quale “innovazione”.  In  tema di  condominio di  edifici,  
costituisce innovazione qualunque opera nuova che implichi una modificazione notevole della cosa 
comune, alterandone l'entità sostanziale o la destinazione originaria (Cassazione civile, 5 novembre 
1990, n. 10602). 

L'assemblea in primo luogo delibera quindi l'innovazione, cioè la “modificazione notevole della cosa 
comune, alterandone l'entità sostanziale o la destinazione originaria” e, conseguentemente, la modifica 
dei criteri di riparto. Tale seconda delibera è consequenziale alla prima. Infatti, approvata l'innovazione 
all'impianto di distribuzione del calore, la Legge obbligatoriamente impone che il nuovo criterio di riparto 
deve essere effettuato “in base al consumo effettivamente registrato”. Come si è visto, la Legge 10/91 
(così come tutte le altre norme in tema) è imperativa e, quindi, inderogabile. Ne consegue che il diverso 
criterio eventualmente previsto dal regolamento avente origine contrattuale, deve essere considerato 
quale clausola nulla ai sensi dell'articolo 1418 del Codice Civile.  In presenza di una clausola nulla, 
legittimamente  possono i  condomini  riuniti  in  assemblea,  con la  maggioranza di  cui  all'articolo  26 
comma 5  della  Legge  10/1991,  deliberare  di  adottare  il  nuovo  criterio  di  riparto  sulla  base  della 
contabilizzazione,  andando così  ad integrare il  regolamento in  sostituzione di  una clausola oramai 
divenuta contraria a Legge. 

In questo senso si registra la sentenza del Tribunale di Pavia del 16 gennaio 2001 n. 39. L'Autorità 
adita dovendosi  pronunciare sulla modifica di  un regolamento avente natura contrattuale a seguito 
dell'adozione dei  sistemi  di  termoregolazione e  di  contabilizzazione  del  calore,  ha  ritenuto  quanto 
segue:  “(...)  Orbene, è evidente la duplice finalità perseguita dal Legislatore con la disposizione in  
parola (Legge 10/1991 e articolo 26 comma 5 -ndr-), e cioè realizzare, da un lato, l'interesse pubblico al  
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contenimento  dei  consumi  energetici  e  all'uso  razionale  dell'energia,  dall'altro,  l'interesse  del  
condominio a che il servizio del riscaldamento sia il più possibile efficiente ed economico, favorendo  
l'adozione di  tutte quelle innovazioni  che si muovono in questa direzione attraverso l'adeguamento  
della incompleta ed ormai datata normativa condominiale alle mutate esigenze e alle nuove tecnologie.  
Obiettivo  quest'ultimo il  cui  conseguimento  necessariamente  comporta  un  ridimensionamento della  
priorità accordata al singolo proprietario dal codice in quelle materie in cui l'opposizione del singolo ad  
interventi rispondenti all'interesse generale non risulti fondata su un'effettiva lesione dei diritti.
Nella specie è pacifico che il  Condominio ha inteso dare attuazione a tale norma avendo appunto  
deliberato, al fine di porre rimedio ad alcuni inconvenienti lamentati dai condomini, alcune innovazioni  
dell'impianto di riscaldamento centralizzato, consistenti nell'installazione di valvole termostatiche e di  
ripartitori a lettura via radio per la contabilizzazione del calore, secondo quanto prevede l'articolo 26  
comma 5 Legge citata.
Ne consegue, alla luce del disposto succitato, il quale ha radicalmente modificato il quadro normativo di  
riferimento, che la deliberazione in esame, adottata a maggioranza qualificata e non all'unanimità, con  
la quale, in conseguenza delle innovazioni realizzate, si sono modificati  i  criteri  di  ripartizione delle  
spese relative al servizio di riscaldamento, nonchè ovviamente le successive delibere che vi hanno  
dato attuazione, sono senz'altro valide e quindi vincolanti per tutti i condomini. (...)”.

Si  richiama ancora  la  già  citata  ordinanza del  30  gennaio  2009  del Tribunale  di  Milano,  Sezione 
distaccata di Legnano (Giudice unico Dott.ssa Grazia Fedele), secondo il quale l'articolo 26 comma 5 
Legge  10/91,  “per  evidenti  connotazioni  pubblicistiche  che  la  caratterizzano,  essendo  volta  a  
perseguire  l'obiettivo  del  contenimento  energetico,  va  intesa  quale  norma  imperativa  di  Legge,  
comunque sovraordinata ai regolamenti condominiali, sia pure contrattuali”. 

Più recentemente, confermando tale orientamento, è intervenuto il Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 
del 29 aprile 2010, il quale ritiene che  “nel contrasto tra l'interesse particolare del condomino a non  
vedere modificare i  criteri  di  riparto previsti  dal  regolamento o dalla legge e l'interesse generale a  
favorire il risparmio energetico, il legislatore si è orientato nel senso di attribuire prevalenza all'interesse  
più  aderente al  concetto  di  utilità  sociale,  giungendo,  per  tal  motivo,  a  modificare  ed  abbassare  i  
quorum assembleari per interventi rispetto ai quali, secondo le norme del codice civile, sarebbe stata  
necessaria la maggioranza qualificata delle innovazioni o, addirittura, l'unanimità.
Si è, quindi, ritenuto che le disposizioni di cui alla Legge citata, recante norme in tema di uso razionale  
dell'energia e per il risparmio energetico, per il loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina  
privatistica, donde l'autonomia negoziale dei privati risulta limitata”.

In conclusione, l'obbiettivo che si è prefisso il legislatore (Nazionale o Regionale) nel momento in cui 
ha disciplinato l'adozione dei sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore, era quello di 
contenere  i  consumi  energetici.  Tali  Leggi  devono  essere  considerate  imperative  e,  quindi,  non 
derogabili dalla volontà delle parti.

L'articolo 26 comma 5 della Legge 10/91, impone che, a seguito dell'adozione di tali sistemi, la spesa  
debba essere ripartita in base ai consumi effettivamente registrati. Tale norma, pertanto, è imperativa, 
anche  in  considerazione  del  fatto  che  la  termoregolazione,  se  non  accompagnata  dalla 
contabilizzazione, perderebbe la sua efficacia.

Da quanto sopra,  emerge quindi  la  nullità  della clausola contenuta sia  nel  regolamento approvato 
dall'assemblea, sia nel regolamento avente natura contrattuale nel quale i condomini avevano deciso di 
ripartire le spese del riscaldamento con un criterio convenzionale diverso da quello legale.

La norma nulla, a questo punto, può essere sostituita da altra, assunta con la maggioranza di cui al 
comma citato.

3.9. MANCATA ASSUNZIONE DELLA DELIBERAZIONE ASSEMBLEARE

La  Legge  10/91  lascia  l'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  contabilizzazione,  per  quanto 
riguarda gli edifici esistenti, alla volontà dell'assemblea limitandosi, come si è visto, a prevedere una 
maggioranza agevolata e la non applicabilità delle limitazioni di durata giornaliera del riscaldamento 
previste dall'articolo 9 del DPR 412/1993.
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Successivamente il  Decreto del  Presidente della  Repubblica  2 aprile  2009 n.  59  (Regolamento di  
attuazione del  D.  Lgs.  192/2005 sul  rendimento  energetico  in  edilizia)  all'articolo  4  prevede criteri  
generali e requisiti delle prestazioni energetiche degli edifici e degli impianti, e nello specifico:

a) per tutte le categorie di edifici, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3 
del DPR n. 412/1993, nel caso di mera sostituzione di generatori di calore, prevista all'articolo 
3,  comma 2,  lettera  c),  numero  3),  del  D.  Lgs.  192/2005,  si  intendono  rispettate  tutte  le  
disposizioni  vigenti  in  tema  di  uso  razionale  dell'energia,  qualora  sia  verificata  la  corretta 
equilibratura del sistema di distribuzione, al fine di consentire contemporaneamente, in ogni  
unità  immobiliare,  il  rispetto  dei  limiti  minimi  di  comfort  e  dei  limiti  massimi  di  temperatura 
interna; eventuali squilibri devono essere corretti in occasione della sostituzione del generatore,  
eventualmente  installando  un  sistema  di  contabilizzazione  del  calore  che  permetta  la 
ripartizione dei consumi per singola unità immobiliare;

b) in tutti  gli  edifici  esistenti  con un numero di  unità abitative superiore a 4,  appartenenti  alle 
categorie E1 ed E2, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3, del DPR 
n.  412/1993,  in  caso di  ristrutturazione dell'impianto termico  o  di  installazione dell'impianto 
termico  devono  essere  realizzati  gli  interventi  necessari  per  permettere,  ove  tecnicamente 
possibile, la contabilizzazione e la termoregolazione del calore per singola unità abitativa. Gli 
eventuali  impedimenti  di  natura  tecnica  alla  realizzazione  dei  predetti  interventi,  ovvero 
l'adozione di altre soluzioni impiantistiche equivalenti, devono essere evidenziati nella relazione 
tecnica di cui al comma 25 del medesimo DPR n. 59/2009.

E' il caso di ulteriormente ricordare che il D. Lgs 192/2005 ed il conseguente Decreto attuativo non 
trovano  applicazione  in  quelle  Regioni  che  hanno  autonomamente  recepito  la  Direttiva  Europea 
2002/91/CE.

Nei casi sopra citati (o in quegli ulteriori e diversi previsti dalle Leggi Regionali e conseguenti decreti  
attuativi), nei quali è previsto l'obbligo dell'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione 
del calore, l'assemblea non può che adeguarsi ed assumere le delibere conseguenti.

Nel caso in cui l'assemblea non decidesse o non riuscisse a raggiungere il  quorum necessario per la 
validità della decisione, trova applicazione l'articolo 1105 del Codice Civile (in forza del rinvio contenuto 
nell'articolo  1139  CC)  il  quale,  testualmente,  recita  al  quarto  comma:  “se  non  si  prendono  i  
provvedimenti necessari per l'amministrazione della cosa comune o non si forma una maggioranza,  
ovvero se la deliberazione adottata non viene eseguita, ciascun partecipante può ricorrere all'autorità  
giudiziaria. Questa provvede in camera di consiglio e puo' anche nominare un amministratore”.

In  questo  caso,  pertanto,  l'Autorità  Giudiziaria,  ai  fini  della  conservazione  del  bene,  si  sostituisce 
all'assemblea ed assume i provvedimenti necessari.

Occorre  però  specificare  che  non  sono  proponibili  azioni  giudiziarie  relativamente  alle  spese  ed 
all'amministrazione delle cose comuni (in questa compresi gli atti di conservazione) prima che venga 
sollecitata  e  provocata  una deliberazione dell'assemblea dei  comproprietari,  alla  quale spetta  ogni  
determinazione  al  riguardo,  sia  che  si  tratti  di  spese  voluttuarie  o  utili,  che  di  spese  necessarie, 
distinguendo la Legge (ai fini della prescrizione, rispettivamente, della deliberazione a maggioranza 
semplice e di quella a maggioranza qualificata) unicamente tra spese di ordinaria amministrazione (art.  
1105 c. c.)  e spese concernenti  innovazioni o atti  di  straordinaria amministrazione (art. 1108 c. c.);  
peraltro, mentre la deliberazione di maggioranza è impugnabile davanti al giudice, in via contenziosa, 
ove  lesiva  dei  diritti  individuali  dei  partecipanti  dissenzienti,  resta  salva  la  possibilità,  una  volta 
convocata l'assemblea, in caso di omessa iniziativa della medesima e di mancata formazione di una 
volontà di maggioranza o di omessa esecuzione della deliberazione, di rivolgersi al giudice, non già in  
sede contenziosa, ma di volontaria giurisdizione, ai sensi del 4° comma dell'art. 1105 cit (Cassazione 
Civile, Sezioni Unite Civili, 19 luglio 1982, n. 4213).

In materia di gestione condominiale il ricorso all'autorità giudiziaria ex art. 1105 c.c. presuppone ipotesi  
tutte riconducibili  ad una situazione di assoluta inerzia in ordine alla concreta amministrazione della 
cosa comune per mancata assunzione dei provvedimenti necessari o per assenza di una maggioranza 
o per difetto di esecuzione della deliberazione adottata; detta norma non è, invece, applicabile quando 
l'assemblea condominiale abbia approvato dei lavori considerati necessari per la manutenzione delle 
parti comuni dell'edificio, contestati da taluni compartecipanti, in quanto l'intervento del giudice in tal 
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caso  si  risolverebbe  in  un'ingerenza  nella  gestione  condominiale  ed  in  una sovrapposizione  della 
volontà assembleare (Cassazione Civile, Sezione II, 20 aprile 2001, n. 5889)

In  conclusione, se  sussiste  l'obbligo  dell'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  di 
contabilizzazione del calore, in caso di mancata formazione di una volontà di maggioranza o di omessa 
esecuzione della deliberazione, è possibile per ciascun condomino rivolgersi all'Autorità Giudiziaria.  
Quando, invece, non sussiste alcuna obbligatorietà ai sensi di Legge, in presenza di delibera negativa  
o di mancato raggiungimento del quorum, nessuna azione potrà essere esperita.
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4. GLI INTERVENTI SUGLI EDIFICI E SUGLI IMPIANTI 
VOLTI AL CONTENIMENTO DEL CONSUMO ENERGETICO

(Edoardo Riccio)

4.1. LE FINALITÀ DELLA LEGGE 10/1991

Al  fine  di  migliorare  i  processi  di  trasformazione dell'energia,  di  ridurre  i  consumi  di  energia  e  di  
migliorare le condizioni di compatibilità ambientale dell'utilizzo dell'energia a parità di servizio reso e di 
qualità della vita,  la Legge 9 gennaio 1991 n 10 favorisce ed incentiva,  in accordo con la politica 
energetica  della  Comunità  Economica  Europea,  l'uso  razionale  dell'energia,  il  contenimento  dei 
consumi di energia nella produzione e nell'utilizzo di manufatti, l'utilizzazione delle fonti rinnovabili di  
energia, la riduzione dei consumi specifici di energia nei processi produttivi, una più rapida sostituzione 
degli  impianti  in  particolare  nei  settori  a  più  elevata  intensità  energetica,  anche  attraverso  il  
coordinamento tra le fasi di ricerca applicata, di sviluppo dimostrativo e di produzione industriale. La 
politica di uso razionale dell'energia e di uso razionale delle materie prime energetiche definisce un 
complesso di azioni organiche dirette alla promozione del risparmio energetico, all'uso appropriato delle 
fonti  di  energia,  anche  convenzionali,  al  miglioramento  dei  processi  tecnologici  che  utilizzano  o 
trasformano energia, allo sviluppo delle fonti rinnovabili di energia, alla sostituzione delle materie prime 
energetiche di importazione.

4.2. GLI INTERVENTI SULL'EDIFICIO E SUGLI IMPIANTI 

L'articolo 26 comma 2 nel 1991

Il Legislatore, per gli edifici in condominio, all'articolo 26 comma 2 della Legge 10/1991, prevede una 
maggioranza speciale al fine di favorire gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento 
dei consumi energetici.

La formulazione originaria della norma citata prevedeva che: “Per gli interventi in parti comuni di edifici,  
volti al contenimento del consumo energetico degli edifici stessi ed all'utilizzazione delle fonti di energia  
di cui all'art. 1, ivi compresi quelli di cui all'art. 8, sono valide le relative decisioni prese a maggioranza  
delle quote millesimali”. 

Ai  sensi  del  richiamato  articolo  1  della  medesima  Legge  (nella  formulazione  originaria),  sono 
considerate  fonti  di  energia,  aventi  carattere  di  pubblico  interesse  e  di  pubblica  utilità:
- fonti rinnovabili di energia o assimilate: il sole, il vento, l'energia idraulica, le risorse geotermiche, le  
maree,  il  moto ondoso e la  trasformazione dei  rifiuti  organici  ed inorganici  o  di  prodotti  vegetali;  
- fonti di energia assimilate alle fonti rinnovabili di energia: la cogenerazione, intesa come produzione 
combinata di energia elettrica o meccanica e di calore, il calore recuperabile nei fumi di scarico e da 
impianti  termici,  da  impianti  elettrici  e  da  processi  industriali,  nonchè  le  altre  forme  di  energia 
recuperabile in processi, in impianti e in prodotti ivi compresi i risparmi di energia conseguibili  nella 
climatizzazione e nell'illuminazione degli edifici con interventi sull'involucro edilizio e sugli impianti. 

Gli interventi di cui al richiamato articolo 8 della medesima Legge sono i seguenti:
a) coibentazione negli edifici esistenti che consenta un risparmio di energia non inferiore al 20 per 

cento ed effettuata secondo le regole tecniche di cui all'allegata tabella A;
b) installazione  di  nuovi  generatori  di  calore  ad  alto  rendimento,  che  in  condizioni  di  regime 

presentino un rendimento, misurato con metodo diretto, non inferiore al 90 per cento, sia negli 
edifici di nuova costruzione sia in quelli esistenti;

c) installazione di pompe di calore per riscaldamento ambiente o acqua sanitaria o di impianti per  
l'utilizzo di fonti rinnovabili di energia che consentano la copertura almeno del 30 per cento del 
fabbisogno termico dell'impianto in cui è attuato l'intervento nell'ambito delle disposizioni del 
titolo II;

d) installazione di apparecchiature per la produzione combinata di energia elettrica e di calore;
e) installazione di impianti fotovoltaici per la produzione di energia elettrica; per tali interventi il 
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contributo può essere elevato fino all'80 per cento;
f) installazione di sistemi di controllo integrati e di contabilizzazione differenziata dei consumi di 

calore nonchè di calore e acqua sanitaria di ogni singola unità immobiliare, di sistemi telematici 
per  il  controllo  e  la  conduzione  degli  impianti  di  climatizzazione  nonchè  trasformazione  di 
impianti centralizzati o autonomi per conseguire gli obiettivi di cui all'art. 1;

g) trasformazione di  impianti  centralizzati  di  riscaldamento  in  impianti  unifamiliari  a  gas  per  il 
riscaldamento  e  la  produzione  di  acqua  calda  sanitaria  dotati  di  sistema  automatico  di 
regolazione  della  temperatura,  inseriti  in  edifici  composti  da  più  unità  immobiliari,  con 
determinazione dei consumi per le singole unità immobiliari, escluse quelle situate nelle aree 
individuate dalle regioni e dalle province autonome di Trento e di Bolzano ai sensi dell'art. 6 ove 
siano presenti reti di teleriscaldamento;

h) installazione di sistemi di illuminazione ad alto rendimento anche nelle aree esterne.

Dell'articolo 8 sopra riportato, si richiama l'attenzione sulla lettera “g”, a mezzo della quale la Legge 
10/91  voleva  incentivare  la  trasformazione  di  impianti  di  riscaldamento  centralizzato  in  impianti 
unifamiliari.

L'articolo 26 comma 2 nel 2006

Successivamente, nel 2006, il Legislatore, con il Decreto Legislativo 311 del 29 dicembre (Disposizioni  
correttive ed integrative al decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, recante attuazione della direttiva 
2002/91/CE, relativa al rendimento energetico nell'edilizia), all'articolo 7 aggiungeva il  comma 1 bis 
all'articolo 16 del  Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n 192 (Attuazione della direttiva 2002/91/CE 
relativa al rendimento energetico nell'edilizia). Tale articolo andava a modificare l'articolo 26 comma 2 
della  Legge 10/1991 il  quale  così  risultava:  “Per  gli  interventi  sugli  edifici  e  sugli  impianti  volti  al  
contenimento del  consumo energetico ed all'utilizzazione delle  fonti  di  energia di  cui  all'articolo  1,  
individuati attraverso un attestato di certificazione energetica o una diagnosi energetica realizzata da  
un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la maggioranza  
semplice delle quote millesimali”.

Per comodità di lettura, qui di seguito vengono messe a raffronto le due formulazioni della norma:

Articolo 26 comma 2 (1991) Articolo 26 comma 2 (2006)

Per gli interventi in parti comuni di edifici, volti al 
contenimento del consumo energetico degli edifici 
stessi ed all'utilizzazione delle fonti  di  energia di 
cui  all'art.  1,  ivi  compresi  quelli  di  cui  all'art.  8, 
sono  valide  le  relative  decisioni  prese  a 
maggioranza delle quote millesimali

Per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al 
contenimento  del  consumo  energetico  ed 
all'utilizzazione  delle  fonti  di  energia  di  cui 
all'articolo 1, individuati  attraverso un attestato di 
certificazione energetica o una diagnosi energetica 
realizzata  da  un  tecnico  abilitato,  le  pertinenti 
decisioni condominiali sono valide se adottate con 
la maggioranza semplice delle quote millesimali.

Per completezza, è il caso di precisare che l'art. 1, comma 1120 della L. 27 dicembre 2006, n. 296 (in  
vigore dal 2007) andava a modificare l'articolo 1 comma 3 della Legge 10/91 cui l'art. 26 comma 2 
rinvia:

Articolo 1 comma 3 (1991) Articolo 1 comma 3 (2007)

Ai fini della presente legge sono considerate fonti 
rinnovabili di energia o assimilate: il sole, il vento, 
l'energia  idraulica,  le  risorse  geotermiche,  le 
maree,  il  moto  ondoso  e  la  trasformazione  dei 
rifiuti organici ed inorganici o di prodotti vegetali. 
Sono considerate altresì fonti di energia assimilate 
alle fonti rinnovabili  di energia: la cogenerazione, 
intesa  come  produzione  combinata  di  energia 
elettrica  o  meccanica  e  di  calore,  il  calore 
recuperabile  nei  fumi  di  scarico  e  da  impianti 

Ai fini della presente legge sono considerate fonti 
rinnovabili  di  energia:  il  sole,  il  vento,  l'energia 
idraulica, le risorse geotermiche, le maree, il moto 
ondoso e la trasformazione dei rifiuti organici o di 
prodotti vegetali. Per i rifiuti organici ed inorganici 
resta ferma la vigente disciplina ed in particolare 
la normativa di cui al decreto del Presidente della 
Repubblica  10  settembre  1982,  n.  915,  e 
successive  modificazioni  ed  integrazioni,  al 
decreto-legge 31 agosto 1987, n. 361 , convertito, 
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termici,  da  impianti  elettrici  e  da  processi 
industriali,  nonchè  le  altre  forme  di  energia 
recuperabile in processi, in impianti e in prodotti ivi 
compresi  i  risparmi  di  energia  conseguibili  nella 
climatizzazione  e  nell'illuminazione  degli  edifici 
con interventi sull'involucro edilizio e sugli impianti. 
Per  i  rifiuti  organici  ed  inorganici  resta  ferma la 
vigente disciplina ed in particolare la normativa di 
cui al decreto del Presidente della Repubblica 10 
settembre 1982, n. 915 e successive modificazioni 
ed integrazioni, al decreto-legge 31 agosto 1987, 
n.  361,  convertito,  con modificazioni,  dalla legge 
29  ottobre  1987,  n.  441,  e  al  decreto-legge  9 
settembre  1988,  n.  397,  convertito  con 
modificazioni,  dalla  legge  9  novembre  1988,  n. 
475.

con modificazioni, dalla legge 29 ottobre 1987, n. 
441, e al decreto-legge 9 settembre 1988, n. 397 , 
convertito,  con  modificazioni,  dalla  legge  9 
novembre 1988, n. 475.

Tornando all'articolo 26 comma 2 nella sua nuova formulazione, appaiono subito evidenti tre importanti 
modifiche apportate:

1) non vi è più alcun riferimento agli  interventi  indicati  nell'articolo 8 (tra i quali, si  ricorda, la 
trasformazione di impianti di  riscaldamento centralizzato in impianti unifamiliari  a gas per il  
riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria)

2) gli interventi sugli edifici e sugli impianti devono essere individuati attraverso un attestato di 
certificazione energetica o una diagnosi energetica realizzata da un tecnico abilitato; 

3)  cambia la formulazione riferita alle decisioni  condominiali  e,  dopo la parola “maggioranza” 
viene  aggiunto  l'aggettivo  “semplice”,  mentre  resta  invariato  il  riferimento  alle  sole  quote 
millesimali.

4.3.  IL  PROGETTO,  LA  DIAGNOSI  ENERGETICA  E  L'ATTESTATO  DI  CERTIFICAZIONE 
ENERGETICA

La diagnosi energetica o l'attestato di certificazione energetica

A seguito della modifica apportata dal D. Lgs. 311/2006, le opere che beneficiano della maggioranza 
agevolata non sono più espressamente previste dal Legislatore il quale, invece, ha preferito indicare il  
fine  (contenimento  dei  consumi  energetici)  e  lo  strumento  (la  diagnosi  energetica  o  l'attestato  di 
certificazione energetica).

La diagnosi energetica, è la procedura sistematica volta a fornire un'adeguata conoscenza del profilo di 
consumo energetico di un edificio o gruppo di edifici, di una attività o impianto industriale o di servizi  
pubblici o privati, ad individuare e quantificare le opportunità di risparmio energetico sotto il profilo costi-
benefici e riferire in merito ai risultati.

L'attestato di certificazione energetica, o di rendimento energetico dell'edificio, è il documento redatto 
nel rispetto delle norme contenute nel decreto legislativo 192/2005 (e successivi  decreti  attuativi) o 
nelle singole Leggi Regionali che abbiano recepito la direttiva 2002/91/CE, attestante la prestazione 
energetica ed eventualmente alcuni  parametri  energetici  caratteristici  dell'edificio.  Comprende i  dati 
relativi all'efficienza energetica propri dell'edificio, i valori vigenti a norma di legge e valori di riferimento, 
che consentono ai cittadini di valutare e confrontare la prestazione energetica. L'attestato deve essere 
corredato da suggerimenti in merito agli interventi più significativi ed economicamente convenienti per il 
miglioramento della predetta prestazione.

Tali  strumenti  individueranno  quali  interventi  siano  volti  al  contenimento  dei  consumi  energetici  e 
consentiranno all'assemblea di effettuare le proprie valutazioni sotto il profilo costi-benefici.

Uno di questi due documenti, alternativi tra loro, deve esistere già al momento della deliberazione (a 
differenza del progetto che può essere redatto in un momento successivo) a pena di invalidità della 
delibera stessa (Triola, Il condominio, Giuffrè Editore, 2007, pagina 228).
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Il progetto di cui all'articolo 26 comma 3 Legge 10/1991

Per quanto attiene all'esecuzione di tutto quanto indicato nell'articolo 26, l'articolo 28 comma 1 della 
Legge 10/1991 prevede necessariamente la redazione di un progetto delle opere corredate da una 
relazione tecnica, sottoscritta dal progettista che ne attesti la rispondenza alle prescrizioni di legge. 

Si profilò il dubbio interpretativo se la delibera, ai fini della sua validità, dovesse essere accompagnata 
dal citato progetto corredato dalla relazione tecnica. 

Sul punto, la Cassazione, pressochè unanime, ritiene che la delibera condominiale sia valida anche se 
non accompagnata dal progetto delle opere corredato dalla relazione tecnica di conformità di cui all'art.  
28 comma 1, attenendo tale progetto alla successiva fase di esecuzione della delibera. 

Le  suddette  norme  distinguono  infatti  una  fase  deliberativa  "interna"  (attinente  ai  rapporti  tra  i  
condomini, disciplinati in deroga al disposto dell'art. 1120 c.c.) da una fase esecutiva "esterna" (relativa 
ai  successivi  provvedimenti  di  competenza  della  p.a.),  e  solo  per  quest'ultima  impongono  gli  
adempimenti in argomento (Cass. civ. sez. II, 20 febbraio 2009, n. 4216, Cass. civ. sez. II, 11 maggio  
2006, n. 10871, Cass. civ. sez. II, 18 agosto 2005, n. 16980, Cass. civ., sez. II, 29 gennaio 2002, n.  
1166, Cass. civ. sez. II, 25 maggio 2001, n. 7130, Cass. civ., sez. II, 26 maggio 1999, n. 5117). 

4.4. LA MAGGIORANZA PER L'APPROVAZIONE DEGLI INTERVENTI

L'articolo  26  comma  2  della  Legge  10/1991,  non  e'  il  primo  caso  in  cui  il  Legislatore  individua 
maggioranze speciali in deroga a quelle previste dal codice civile.

Si citano le seguenti Leggi speciali:
• Legge 5 agosto 1978, n. 457, articolo 30 comma 2 (Norme per l'edilizia residenziale): per i  

piani di recupero di iniziativa dei privati sono valide le delibere assunte con la maggioranza 
dei condomini che comunque rappresenti almeno la metà del valore dell'edificio.

• Legge 9 gennaio 1989, n. 13, articolo 2 comma 1 (Disposizioni per favorire il superamento e 
l'eliminazione  delle  barriere  architettoniche  negli  edifici  privati):  sono  valide  le  delibere 
assunte,  in  prima o in  seconda convocazione,  con le  maggioranze previste dall'articolo 
1136, secondo e terzo comma, del codice civile.

• Legge 24 marzo 1989, n. 122, articolo 9 (Disposizioni in materia di parcheggi): sono valide 
le  delibere assunte,  in  prima o in  seconda convocazione,  con la  maggioranza prevista 
dall'articolo 1136, secondo comma, del  codice civile. Resta fermo quanto disposto dagli 
articoli 1120, secondo comma, e 1121, terzo comma, del codice civile.

• Legge 9 gennaio 1991 n 10, articolo 26 comma 5: Per le innovazioni relative all'adozione di  
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il conseguente riparto 
degli  oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato, l'assemblea di  
condominio decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice civile.

• Decreto Legge 23 gennaio 2001, n. 5 convertito, con modificazioni, in L. 20 marzo 2001, n.  
66,  articolo  2-bis  comma 13 (Trasmissioni  radiotelevisive  digitali  su  frequenze  terrestri. 
Sistemi  audiovisivi  terrestri  a  larga  banda  -  antenne  paraboliche):  al  fine  di  favorire  lo 
sviluppo e la diffusione delle nuove tecnologie di radiodiffusione da satellite, le opere di 
installazione di nuovi impianti sono innovazioni necessarie ai sensi dell'articolo 1120, primo 
comma, del codice civile. Per l'approvazione delle relative deliberazioni si applica l'articolo 
1136, terzo comma, dello stesso codice.

• Legge 18 giugno 2009, n. 69, articolo 1 comma 7 (Passaggio di  cavi in fibra ottica):  le 
disposizioni  dell'articolo  2-bis,  comma  13,  del  decreto-legge  23  gennaio  2001,  n.  5, 
convertito, con modificazioni, dalla legge 20 marzo 2001, n. 66, si  applicano anche alle 
innovazioni condominiali relative ai lavori di ammodernamento necessari al passaggio dei 
cavi in fibra ottica.

A differenza delle  maggioranze speciali  contenute nelle norme appena richiamate,  il  legislatore,  in 
riferimento all'articolo 26 comma 2 della Legge 10/91, fece unicamente riferimento alle quote millesimali 
e  non  anche alla  maggioranza riferita  al  numero  dei  condomini,  in  deroga al  principio  del  doppio 
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quorum (teste e millesimi). 

In giurisprudenza si era formato l'orientamento secondo il quale la decisione era validamente assunta 
con la maggioranza delle sole quote millesimali (501/1000).

Successivamente, nel 2006, il Legislatore, con il Decreto Legislativo 311 del 29 dicembre, all'articolo 7 
aggiungeva il comma 1 bis all'articolo 16 del Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n 192. Tale articolo  
andava a modificare l'articolo 26 comma 2 della Legge 10/1991 il quale così risultava: “Per gli interventi  
sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo energetico ed all'utilizzazione delle fonti  
di  energia di  cui  all'articolo  1,  individuati  attraverso un attestato di  certificazione energetica o una  
diagnosi energetica realizzata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se  
adottate con la maggioranza semplice delle quote millesimali”.

La nuova formulazione dell'articolo 26 comma 2 (maggioranza ”semplice” delle quote millesimali) aprì  
tra gli studiosi del diritto un ampio dibattito in merito all'interpretazione della norma così modificata a  
seguito  dell'aggiunta dell'aggettivo “semplice”.  La giurisprudenza non aveva avuto ancora modo di 
pronunciarsi e vi era la più grande incertezza.

In  questo  contesto,  il  Parlamento  ha  definitivamente  approvato  la  Legge  23  luglio  2009,  n.  99
"Disposizioni per lo sviluppo e l'internazionalizzazione delle imprese, nonché in materia di energia" la 
quale, all'articolo 27, comma 22 cosi' recita: “Al comma 2 dell'articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, 
n.10, come sostituito dall'articolo 7 del decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311, dopo le parole:  
«maggioranza  semplice  delle  quote  millesimali»  sono  aggiunte  le  seguenti:  «rappresentate  dagli  
intervenuti in assemblea»”.

A seguito della modifica introdotta, l'articolo 26 comma 2 ora recita: "Per gli interventi sugli edifici e  
sugli impianti volti al contenimento del consumo energetico ed all'utilizzazione delle fonti di energia di  
cui  all'articolo  1,  individuati  attraverso  un  attestato  di  certificazione  energetica  o  una  diagnosi  
energetica realizzata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate  
con la maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea".

Il  legislatore ha così lasciato invariato il riferimento alle sole quote millesimali in deroga al generale 
principio della necessità del doppio quorum (teste e millesimi). Ha però precisato che la “maggioranza 
semplice delle quote millesimali” è riferita agli “intervenuti in assemblea”.

Si ricorda che il  legislatore gia' nella formulazione dell'art. 26 comma 2 nel 1991 aveva utilizzato il 
termine “quote millesimali” in luogo di “valore dell'edificio” così come invece indicato nell'articolo 1136 
del  codice  civile.  Il  riferimento  ai  millesimi  è  stato  utilizzato  nel  codice  civile  nell'articolo  68  delle 
disposizioni di attuazione il quale specifica che “I valori dei piani o delle porzioni di piano, ragguagliati a  
quello  dell'intero  edificio,  devono  essere  espressi  in  millesimi  in  apposita  tabella  allegata  al  
regolamento di condominio”.

Il verbo “rappresentare” (introdotto con la recente modifica) è invece già stato utilizzato dal legislatore 
nell'articolo 1136 del codice civile, con la sola differenza che nel codice sono i condomini (1136 co 1 
c.c.) o il numero di voti (1136 co 2, 3 e 5 c.c.) o la maggioranza (Legge 457/1978 art. 30 co 2) che  
rappresentano il valore dell'edificio (o quote millesimali). Nell'articolo 26 co 2 L. 10/91, invece, si dice 
che sono le quote millesimali che sono rappresentate dagli intervenuti.

In prima convocazione, come è noto, l'articolo 1136 comma 1 del codice civile prevede che l'assemblea 
sia validamente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore 
dell'edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio. Poichè la nuova formulazione dell'articolo 26 
comma  2  L.  10/91  fa  riferimento  alle  sole  quote  millesimali  rappresentate  dagli  intervenuti 
all'assemblea, ne consegue che, in prima convocazione, dovendo essere presenti due terzi del valore 
dell'edificio, la deliberazione potrà essere validamente assunta qualora favorevoli siano tanti condomini 
portatori di almeno un terzo più uno dei millesimi, potendo tali quote appartenere anche ad un solo  
condomino.

Diverso è invece il caso della seconda convocazione in cui il legislatore ha previsto unicamente un 
quorum deliberativo e non un quorum costitutivo (Cass. civ., sez. II, 28 gennaio 1997, n. 850).

Non  essendo  quindi  previsto  un  quorum minimo  affinchè  l'assemblea  sia  validamente  costituita, 
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occorrerà  fare  unicamente  riferimento  al  quorum necessario  per  la  validità  delle  deliberazioni 
(Cassazione Civile, Sezione II, 26 aprile 1994 n 3952).

Viene quindi ora da chiedersi qual è, in seconda convocazione, il  quorum necessario per la validità 
delle deliberazioni ai sensi dell'articolo 26 comma 2 L. 10/91.

Il legislatore richiede la maggioranza delle quote millesimali ma non indica un minimo.

Inoltre  il  termine  “assemblea”  (che prevede  la  presenza di  più  persone)  ed  il  plurale  del  termine 
“intervenuti”, non avendo il legislatore indicato un numero minimo di partecipanti, farebbero ritenere che 
debbano essere presenti almeno due condomini.

A questo punto, stante la presenza in assemblea in seconda convocazione di almeno due condomini ed 
indipendentemente dal valore delle quote millesimali rappresentate, e' valida la deliberazione assunta 
con la maggioranza dei millesimi degli almeno due presenti. 

Rimane ancora da chiarire il significato dell'aggettivo “semplice” introdotto dal legislatore nel 2006.

Si è discusso se tale termine facesse riferimento alla distinzione, frutto di una elaborazione dottrinale 
che il legislatore avrebbe voluto fare propria, tra maggioranza “ordinaria” (ex secondo comma art. 1136 
c.c., costituita da un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà  
del valore dell'edificio), maggioranza “semplice” (ex terzo comma art. 1136 c.c., costituita da un numero 
di voti che rappresenti un terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell'edificio) 
e  maggioranza  “qualificata”  (ex  quinto  comma art.  1136  c.c.  costituita  da  un  numero  di  voti  che 
rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e due terzi del valore dell'edificio, richiesta 
per le innovazioni di cui all'art. 1120 c.c.).

Utile per l'interpretazione è, a mio avviso, la relazione che ha accompagnato la recente aggiunta di cui  
al  riportato articolo  27 comma 22 del  PDL 1195-B.  Si  legge in  essa che  “il  comma 22  integra la 
disposizione della legge n. 10/91 - come modificata dal D.Lgs. 311/06 - (...) precisando che tali quote  
millesimali sono quelle rappresentate dagli intervenuti in assemblea”.

La  relazione  specifica,  quindi,  che  l'aggiunta  all'articolo  26  comma  2  deve  intendersi  quale 
“integrazione” al fine di “precisare” la maggioranza. Questa relazione ha accompagnato il disegno di 
legge in tutto il suo iter parlamentare che lo ha visto all'ordine del giorno per due volte alla Camera dei  
Deputati e per due volte al Senato. In tutti e quattro i passaggi la normativa qui in commento non è mai  
stata  modificata  e  nemmeno  oggetto  di  discussione,  confermando  l'intendimento  del  legislatore  di 
volere, con tale aggiunta, unicamente “precisare” la maggioranza così come modificata con il D.Lgs 
311/2006. Se così fosse, vorrebbe anche dire che già con l'introduzione dell'aggettivo “semplice”  il 
legislatore  in  realtà  volesse  intendere  la  maggioranza  delle  quote  millesimali  degli  intervenuti  in 
assemblea e, con il recente intervento, ha voluto rendere tale termine più chiaro.
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5. OBBLIGATORIETA' DEL PROGETTO E DELLA RELAZIONE TECNICA
PER GLI INTERVENTI DI CUI ALL'ARTICOLO 26 LEGGE 10/1991

(Edoardo Riccio)

Per  quanto attiene alla  progettazione degli  impianti,  due sono le norme di  riferimento:  la Legge 9 
gennaio 1991 n. 10 ed il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 22 gennaio 2008 n. 37.

Occorre esaminare se, per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento dei consumi 
energetici e per l'adozione dei sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore, sia o meno 
necessario un progetto.

Legge 9 gennaio 1991 n 10, articolo 26.

L'articolo 26 della Legge citata, prevede interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento dei  
consumi energetici, purchè supportati da diagnosi energetica o da Attestato di Certificazione Energetica 
e, nello specifico, l'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del calore.

A tal proposito, nella Legge 9 gennaio 1991 n. 10, all'articolo 26 (intitolato “Progettazione, messa in 
opera ed esercizio di edifici e di impianti”), sono state dettate disposizioni riferite agli edifici esistenti 
(agevolandone l'adozione con maggioranze speciali ai comma 2 e 5) e obblighi per gli edifici di nuova  
costruzione (i cui impianti di riscaldamento devono essere progettati e realizzati in modo da consentire 
l'adozione dei sistemi di termoregolazione e contabilizzazione, ai sensi del comma 6).

Il  comma  3  dello  stesso  articolo  prevede  che  “Gli  edifici  pubblici  e  privati,  qualunque  ne  sia  la  
destinazione d'uso, e gli impianti non di processo ad essi associati devono essere progettati e messi in  
opera in modo tale da contenere al massimo, in relazione al progresso della tecnica, i  consumi di  
energia termica ed elettrica”.

Essendo il tutto finalizzato al risparmio energetico, il successivo comma 4 precisa che “Ai fini di cui al  
comma 3  e  secondo  quanto  previsto  dal  comma 1  dell'articolo  4,  sono regolate,  con  riguardo  ai  
momenti della progettazione, della messa in opera e dell'esercizio, le caratteristiche energetiche degli  
edifici e degli impianti non di processo ad essi associati, nonché dei componenti degli edifici e degli  
impianti”.

Non è pertanto un progetto necessario esclusivamente per la mera esecuzione dell'opera, ma deve far 
sì che l'impianto in opera contenga al massimo i consumi. Le caratteristiche energetiche dell'edificio e 
degli impianti cui il  progetto deve fare riferimento, sono quelle previste dal D. Lgs 192/2005 o dalle 
diverse Leggi emanate dalle singole Regioni.

Non vi sono dubbi che l'impianto di riscaldamento, in quanto non di processo, rientri nei casi disciplinati  
dal comma 3 citato. 

Ci si chiede se anche gli interventi ai sensi del comma 2 sugli edifici e sugli impianti esistenti, e per  
l'adozione  ai  sensi  del  comma 5  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  contabilizzazione  negli  edifici 
esistenti, richiedano obbligatoriamente la progettazione. 

Occorre  rilevare,  innanzitutto,  che la  collocazione del  citato  comma 3,  che prevede l'obbligo della 
progettazione, è inserito nell'ampio contesto dell'articolo 26 il quale prevede obblighi ed agevolazioni  
per gli edifici e gli impianti siano essi di nuova costruzione o già esistenti. 

Nell'articolo citato il Legislatore indica, al comma 2, così come modificato dal D. Lgs 311/2006 e dalla 
Legge 99/2009, gli interventi tesi al contenimento dei consumi energetici senza fare una elencazione, 
ma richiedendo che siano supportati  da una diagnosi  energetica o da un attestato di certificazione 
energetica. Nei commi successivi indica espressamente altri interventi sugli impianti che, sebbene non 
siano fondati su alcuna documentazione attestante il risparmio, perseguono tale fine. Al comma 5 dello 
stesso articolo (intitolato appunto “progettazione, messa in opera ed esercizio di edifici e di impianti”), vi 
è infatti l'adozione dei sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore.

Il  comma 3, prevedendo il  progetto,  si  riferisce quindi  a tutti  gli  interventi  compresi  nell'articolo 26,  
quindi anche quelli contenuti nei commi 2 e 5.
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Conferma di tale lettura è data dal successivo articolo 28 intitolato “relazione tecnica sul rispetto delle  
prescrizioni” il quale testualmente recita al comma 1: “Il proprietario dell'edificio, o chi ne ha titolo, deve  
depositare in comune, in doppia copia insieme alla denuncia dell'inizio dei lavori relativi alle opere di cui  
agli articoli 25 e 26, il progetto delle opere stesse corredate da una relazione tecnica, sottoscritta dal  
progettista  o  dai  progettisti,  che  ne  attesti  la  rispondenza  alle  prescrizioni  della  presente  legge”.
La norma richiamata prevede quindi che per tutte le opere indicate nell'articolo 26 (tra queste, quindi,  
anche  l'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  di  contabilizzazione  del  calore),  deve  essere 
depositato:

1) la denunzia dell'inizio dei lavori
2) il progetto delle opere stesse 
3) relazione tecnica sottoscritta dal  progettista attestante la  rispondenza alle  prescrizioni  della 

Legge 10/1991.

La  seconda  copia  della  documentazione,  restituita  dal  comune  con  l'attestazione  dell'avvenuto 
deposito, deve essere consegnata a cura del proprietario dell'edificio, o di chi ne ha titolo, al direttore  
dei lavori ovvero, nel caso l'esistenza di questi non sia prevista dalla legislazione vigente, all'esecutore 
dei  lavori.  Il  direttore  ovvero  l'esecutore  dei  lavori  sono  responsabili  della  conservazione  di  tale 
documentazione.

Nel caso in cui la denuncia e la documentazione non siano state presentate al comune prima dell'inizio  
dei lavori, ai sensi dell'articolo 34 della Legge 10/1991, il sindaco ordina la sospensione dei lavori sino  
al compimento del suddetto adempimento e irroga la sanzione amministrativa non inferiore a 516,45 
euro e non superiore a 2.582,28 euro.

Altra sanzione è prevista in capo al proprietario dell'edificio nel quale sono eseguite opere difformi dalla 
documentazione depositata ai sensi dell'articolo 28 e che non osserva le disposizioni dell'articolo 26 
(che, si ricorda, richiede il progetto) che è punito con la sanzione amministrativa in misura non inferiore 
al 5 per cento e non superiore al 25 per cento del valore delle opere.

Nel senso dell'obbligatorietà del progetto e della relazione tecnica, implicitamente si è pronunciato il  
Tribunale di Genova, con sentenza del 13/07/2010. In questo caso un condomino lamentava che, in  
riferimento alle opere di cui alla presente disamina, in sede di delibera mancava il progetto. Il Tribunale,  
nella motivazione, non solo non ha precisato che tale progetto non era necessario, ma ha ritenuto che,  
per giurisprudenza consolidata, le delibere condominiali  adottate ai sensi della legge n. 10/1991, in 
deroga agli  articoli  1120 e  1136 c.c.  (quindi  anche quelli  di  cui  al  comma 5  dell'articolo  26),  non 
richiedono ai fini della loro validità di essere accompagnate dal progetto delle opere corredato dalla 
relazione tecnica di conformità di cui al successivo art. 28, comma primo, attenendo tale progetto alla  
successiva fase di esecuzione della delibera (Cassazione Civile n. 7130 del 25.5.2001; Cassazione 
Civile n. 1166 del 29.1.2002; Cassazione Civile n. 3515 del 22.2.2005; Cassazione Civile n. 4216 del  
20.2.2009) e che la Cassazione ha sottolineato in proposito che "Le suddette norme, nell'ambito delle 
operazioni  di  trasformazione  degli  impianti  di  riscaldamento  destinate  al  risparmio  di  energia,  
distinguono infatti  una fase deliberativa "interna" (attinente ai  rapporti  tra i  condomini, disciplinati  in 
deroga al  disposto  dell'art.  1120 cod.  civ.)  da  una fase  esecutiva  "esterna"  (relativa  ai  successivi 
provvedimenti di competenza della pubblica amministrazione), e solo per quest'ultima impongono gli  
adempimenti in argomento.

Il  Progetto,  quindi,  non deve esistere  al  momento della  delibera,  ma può anche essere effettuato 
successivamente ad essa, purchè prima dell'esecuzione dell'opera.

Conseguentemente a quanto sopra, al termine delle opere, previa effettuazione delle verifiche previste 
dalla normativa vigente, comprese quelle di funzionalità dell’impianto, l’impresa installatrice rilascia al  
committente la dichiarazione di conformità degli impianti realizzati. Di tale dichiarazione fanno parte 
integrante la relazione contenente la tipologia dei materiali impiegati, nonché il progetto.

In caso di intervento parziale sugli impianti (che è il caso che ci riguarda), il progetto, la dichiarazione di  
conformità, e l’attestazione di collaudo ove previsto, si riferiscono alla sola parte degli impianti oggetto 
dell’opera di  rifacimento, ma tengono conto della sicurezza e funzionalità dell’intero impianto. Nella 
dichiarazione deve essere espressamente indicata la compatibilità tecnica con le condizioni preesistenti 
dell’impianto.
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Il  committente  è  tenuto  ad  affidare  i  lavori  ad  imprese  abilitate  ai  sensi  dell’art.  3  dello  Decreto 
Ministeriale 37/2008.

Maggioranza assembleare

L'esecuzione del progetto è dunque strumentale rispetto all'esecuzione della decisione di procedere 
all'adozione  dei  sistemi  di  termoregolazione  e  contabilizzazione  del  calore.  Ne  consegue  che  la 
maggioranza assembleare necessaria per il conferimento dell'incarico, sarà la stessa di cui all'articolo 
26 comma 2 o 5 della legge 10/1991 a seconda dell'opera che si vuole realizzare.

In conclusione, gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento dei consumi energetici e 
le  opere  necessarie  per  l'adozione dei  sistemi  di  termoregolazione e  contabilizzazione  del  calore, 
devono  essere  progettate  ai  sensi  della  Legge  10/1991,  articolo  26  comma  3,  in  materia  di  
contenimento dei consumi energetici.

Il  progetto  non  deve  necessariamente  esistere  al  momento  della  delibera  assembleare,  ma  deve 
essere redatto obbligatoriamente prima dell'inizio delle opere e, previo deposito in Comune, essere 
consegnato al Direttore lavori (ove previsto) o all'impresa esecutrice. 

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 50



Centro Studi Nazionale ANACI         

6. L'ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA NEGLI EDIFICI IN CONDOMINIO
(Edoardo Riccio)

6.1. PREMESSA

Come sino ad ora evidenziato, assumono ruolo importante la diagnosi energetica (la cui definizione è 
contenuta nel citato D. Lgs. 115/2008) e l'Attestato di Certificazione Energetica il quale merita, quindi, 
un  approfondimento,  anche  in  considerazione  dell'obbligatorietà  dell'allegazione  ai  contratti  di 
trasferimento dell'immobile a titolo oneroso o di locazione.

Nell'introdurre l'argomento in oggetto, è il caso di ricordare che il Decreto Legislativo 192/2005 trova 
applicazione  unicamente  per  quelle  regioni  che  non  hanno  autonomamente  recepito  la  direttiva 
comunitaria  2002/91/CE,  ai  sensi  dell'articolo  117  della  Costituzione  e  dell'articolo  17  del  D.  Lgs. 
192/2005 stesso.

Viene quindi fatta salva la diversa legislazione delle singole regioni.

6.2. L'ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA

L'attestato di certificazione energetica, o di rendimento energetico dell'edificio, è il documento redatto 
nel  rispetto  delle  norme contenute nel  decreto  legislativo  192/2005 (e successivi  decreti  attuativi), 
attestante  la  prestazione  energetica  ed  eventualmente  alcuni  parametri  energetici  caratteristici  
dell'edificio. Comprende i dati relativi all'efficienza energetica propri dell'edificio, i valori vigenti a norma 
di  legge e valori  di  riferimento, che consentono ai  cittadini  di  valutare e confrontare la prestazione  
energetica. L'attestato deve essere corredato da suggerimenti in merito agli interventi più significativi ed 
economicamente convenienti per il miglioramento della predetta prestazione.

Al  fine  di  fornire  all'utente  tutte  le  informazioni  necessarie  per  individuare  i  provvedimenti  atti  a 
migliorare  le  prestazioni  energetiche,  nell'attestato  di  certificazione  devono  essere  riportati,  oltre 
all'indice di prestazione energetica dell'edificio (energia primaria specifica), quelli relativi alle prestazioni 
parziali, quali il fabbisogno energetico dell'involucro e il rendimento medio stagionale dell'impianto.

Nel contesto delle specifiche realtà regionali possono essere adottati altri sistemi di classificazione in  
conformità all'articolo 7 della direttiva 2002/91/CE e dei principi generali fissati dal decreto legislativo 
192/2005.

L'Attestato di Certificazione Energetica, con l'attribuzione di specifiche classi prestazionali, è strumento 
di orientamento del mercato verso gli edifici a migliore rendimento energetico e permette ai cittadini di  
valutare la prestazione energetica dell'edificio di interesse e di confrontarla con i valori tecnicamente 
raggiungibili, in un bilancio costi/benefici.

L'Attestato ha una validità temporale massima di dieci anni a partire dal suo rilascio. Tale validità non  
viene  inficiata  dall'emanazione  di  provvedimenti  di  aggiornamento  del  decreto  attuativo  (D.M. 
26/6/2009) e/o introduttivi della certificazione energetica di ulteriori servizi quali, a titolo esemplificativo, 
la climatizzazione estiva e l'illuminazione.

La validità massima dell'attestato di certificazione di un edificio è confermata solo se sono rispettate le  
prescrizioni  normative  vigenti  per  le  operazioni  di  controllo  di  efficienza  energetica,  compreso  le 
eventuali conseguenze di adeguamento, degli impianti di climatizzazione asserviti agli edifici, ai sensi  
dell'art.  7,  comma 1,  del  decreto legislativo 192/2005.  Nel  caso di  mancato rispetto delle predette  
disposizioni, l'attestato di certificazione decade il 31 dicembre dell'anno successivo a quello in cui è 
prevista la prima scadenza non rispettata per le predette operazioni di controllo di efficienza energetica. 
A tali fini, i libretti di impianto o di centrale di cui all'art. 11, comma 9, del decreto del Presidente della 
Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, sono allegati, in originale o in copia, all'attestato di certificazione 
energetica.

L'attestato di  certificazione energetica deve essere aggiornato ad ogni  intervento di ristrutturazione, 
edilizio e impiantistico, che modifica la prestazione energetica dell'edificio nei termini seguenti:
a) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione 
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che riguardino almeno il 25% della superficie esterna dell'immobile; 
b) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione 
degli impianti di climatizzazione e di produzione di acqua calda sanitaria che prevedono l'istallazione di  
sistemi  di  produzione  con  rendimenti  più  alti  di  almeno  5  punti  percentuali  rispetto  ai  sistemi 
preesistenti; 
c) ad ogni intervento di ristrutturazione impiantistica o di sostituzione di componenti o apparecchi che,  
fermo restando il rispetto delle norme vigenti, possa ridurre la prestazione energetica dell'edificio; 
d) facoltativo in tutti gli altri casi.

Sono elementi essenziali del sistema di certificazione degli edifici:
a) i dati informativi che debbono essere contenuti nell'attestato di certificazione energetica, compresi i 
dati relativi all'efficienza energetica dell'edificio, i valori vigenti a norma di legge, i valori di riferimento o  
classi  prestazionali  che  consentano  ai  cittadini  di  valutare  e  raffrontare  la  prestazione  energetica 
dell'edificio in forma sintetica e anche non tecnica, i suggerimenti e le raccomandazioni in merito agli 
interventi  più  significativi  ed  economicamente  convenienti  per  il  miglioramento  della  predetta 
prestazione; 
b) le norme tecniche di riferimento, conformi a quelle sviluppate in ambito europeo e nazionale; 
c) le metodologie di calcolo della prestazione energetica degli edifici, compresi i metodi semplificati  
finalizzati a minimizzare gli oneri a carico dei cittadini, tenuto conto delle norme di riferimento.

6.3. LE CLASSI ENERGETICHE

In merito alla rappresentazione delle prestazioni  energetiche globali  e parziali  dell'edificio stesso, è 
stato ritenuto opportuno, per la massima efficacia comunicativa, affiancare ad una rappresentazione 
grafica diretta delle predette prestazioni, un sistema di valutazione basato su classi.

La classe energetica globale dell'edificio è l'etichetta di efficienza energetica attribuita all'edificio sulla 
base di un intervallo convenzionale di riferimento all'interno del  quale si  colloca la sua prestazione 
energetica  complessiva.  Essa è  contrassegnata da una lettera.  Possono coesistere  delle  maggiori 
specificazioni  all'interno  della  stessa  classe  (a  titolo  esemplificativo  classe  B,  B+).  Comprende 
sottoclassi rappresentative dei singoli servizi energetici certificati: riscaldamento, raffrescamento, acqua 
calda sanitaria e illuminazione.

Per la classificazione della prestazione relativa al servizio di climatizzazione invernale, tenendo conto 
dell'evoluzione  normativa  (che  prevede  nuovi  requisiti  minimi  concernenti  gli  edifici  di  nuova 
costruzione a partire dal 1° gennaio 2008 e dal 1° gennaio 2010), è stato posto il requisito minimo 
fissato a partire dal 2010 quale limite di separazione tra le classi C e D (soglia di riferimento legislativo).

A tali  esigenze  si  può rispondere  con  classi  identificate  dalle  lettere  dalla  A alla  G,  nel  senso  di 
efficienza decrescente, con l'introduzione di una classe A+ (relativamente alla prestazione globale e a 
quelle concernenti la climatizzazione invernale ed estiva).

La scelta del sistema di classificazione degli edifici in base alle loro prestazioni energetiche, pur nella 
sua  inevitabile  convenzionalità,  rappresenta  certamente  un  aspetto  importante  per  l'efficacia  e  la 
correttezza delle informazioni fornite ai cittadini.

6.4. L'ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA NEI TRASFERIMENTI A TITOLO ONEROSO 
E NELLE LOCAZIONI

La citata Direttiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 16/12/2002 sul rendimento 
energetico nell'edilizia, all'articolo 7 prevedeva l'obbligo per gli Stati membri di provvedere a che, in fase 
di costruzione, compravendita o locazione di un edificio, l'attestato di certificazione energetica venisse 
messo a disposizione del proprietario o che questi lo mettesse a disposizione del futuro acquirente o 
locatario, a seconda dei casi. 

Il D. Lgs. 192/2005, recependo la direttiva, all'articolo 6 commi 3 e 4, aveva previsto che 
− nel  caso  di  trasferimento  a  titolo  oneroso di  interi  immobili  o  di  singole  unità  immobiliari, 

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 52



Centro Studi Nazionale ANACI         

l'attestato  di  certificazione  energetica  doveva  essere  allegato  all'atto  in  originale  o  copia 
autenticata.

− nel caso di locazione di interi immobili o di singole unità immobiliari l'attestato di certificazione 
energetica doveva essere messo a disposizione del conduttore o ad esso consegnato in copia 
dichiarata dal proprietario conforme all'originale in suo possesso.

I commi 8 e 9 dell'articolo 15 dello stesso decreto 192/2005, sanzionavano la violazione dell'obbligo di 
allegazione con la nullità del contratto. Tale nullità poteva essere fatta valere solo dall'acquirente o dal  
conduttore.

Con l'articolo 35 del Decreto Legge 112/2008, convertito in Legge 133/2008, venivano abrogati i commi 
3 e 4 dell'articolo 6 ed i commi 8 e 9 dell'articolo 15 sopra citati. Veniva di fatto soppresso l'obbligo di  
allegazione  dell'Attestato  di  Certificazione  Energetica,  pur  in  contrasto,  così,  con  la  Direttiva 
2002/91/CE.

Successivamente,  quest'ultima  veniva  sostituita  con  la  Direttiva  n.  2010/31/Ue  del  19/05/2010  del 
Parlamento europeo e Consiglio dell'Unione europea.

Questa, all'articolo 12, dispone che gli Stati membri provvedano affinché un attestato di prestazione 
energetica sia rilasciato per  gli  edifici  o  le unità immobiliari  costruiti,  venduti  o locati  ad un nuovo 
locatario. L'obbligo di rilasciare un attestato di prestazione energetica viene meno ove sia disponibile e 
valido un attestato di certificazione energetica rilasciato conformemente alla direttiva 2002/91/Ce o alla 
direttiva 2010/31/CE per l'edificio o l'unità immobiliare interessati.

Gli  Stati  membri  devono disporre che, in caso di  costruzione, vendita o locazione di edifici  o unità 
immobiliari,  l'attestato  di  prestazione  energetica  (o  copia  dello  stesso)  sia  mostrato  al  potenziale 
acquirente o nuovo locatario e consegnato all'acquirente o al nuovo locatario.

In caso di vendita o locazione di  un edificio prima della sua costruzione, gli  Stati  membri possono 
disporre che il venditore fornisca una valutazione della futura prestazione energetica dell'edificio; in tal  
caso, l'attestato di prestazione energetica è rilasciato entro la fine della costruzione dell'edificio.

Gli Stati membri dispongono che, in caso di offerta in vendita o in locazione di:
— edifici aventi un attestato di prestazione energetica,
— unità immobiliari in edifici aventi un attestato di prestazione energetica, e
— unità immobiliari aventi un attestato di prestazione energetica
l'indicatore di prestazione energetica che figura nell'attestato di prestazione energetica dell'edificio o 
dell'unità immobiliare,  secondo il  caso,  sia riportato in tutti  gli  annunci  dei  mezzi  di  comunicazione 
commerciali.

Lo Stato Italiano, con Decreto Legislativo 3 marzo 2011 n. 28, in attuazione della direttiva 2009/28/CE 
(quindi altra direttiva rispetto alla appena citata 2010/31/UE) sulla promozione dell'uso dell'energia da 
fonti rinnovabili, con l'articolo 13, inserisce i  seguenti commi all'articolo 6, dopo il  comma 2-bis, del 
D.Lgs. 192/2005, reintroducendo, così, l'obbligo di allegazione dell'attestato di certificazione energetica, 
senza però reintrodurre la sanzione della nullità dell'atto in caso di violazione:
2-ter. Nei contratti di compravendita o di locazione di edifici o di singole unità immobiliari è inserita  
apposita clausola con la quale l'acquirente o il conduttore danno atto di aver ricevuto le informazioni e  
la  documentazione  in  ordine  alla  certificazione  energetica  degli  edifici.  Nel  caso  di  locazione,  la  
disposizione si applica solo agli edifici e alle unità immobiliari già dotate di attestato di certificazione  
energetica ai sensi dei commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater.
2-quater. Nel caso di offerta di trasferimento a titolo oneroso di edifici o di singole unità immobiliari, a  
decorrere  dal  1°  gennaio 2012 gli  annunci  commerciali  di  vendita  riportano l'indice di  prestazione  
energetica contenuto nell'attestato di certificazione energetica.

6.5. PROCEDURA DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA DEGLI EDIFICI

La certificazione va richiesta, a proprie spese, dal titolare del titolo abilitativo a costruire, comunque 
denominato,  o dal  proprietario,  o  dal  detentore dell'immobile,  ai  Soggetti  certificatori  riconosciuti  ai  
sensi del decreto del Presidente della Repubblica di cui all'articolo 4, comma 1, lettera c), del decreto 
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legislativo 192/2005, con le disposizioni, ivi  previste, per assicurare indipendenza ed imparzialità di 
giudizio dei medesimi soggetti nei differenti casi di edifici nuovi od esistenti.

La procedura di certificazione energetica degli edifici comprende il complesso di operazioni svolte dai 
Soggetti certificatori ed in particolare:

• 1. l'esecuzione di una diagnosi, o di  una verifica di progetto, finalizzata alla determinazione 
della prestazione energetica dell'immobile e all'individuazione degli interventi di riqualificazione 
energetica che risultano economicamente convenienti:

a)  il  reperimento  dei  dati  di  ingresso,  relativamente  alle  caratteristiche  climatiche  della 
località,  alle  caratteristiche  dell'utenza,  all'uso  energetico  dell'edificio  e  alle  specifiche 
caratteristiche  dell'edificio  e  degli  impianti,  avvalendosi,  in  primo  luogo  dell'attestato  di 
qualificazione energetica; 
b)  la  determinazione  della  prestazione  energetica  mediante  applicazione  di  appropriata 
metodologia,  relativamente a tutti gli usi energetici, espressi in base agli indici di prestazione 
energetica EP totale e parziali; 
c)  l'individuazione  delle  opportunità  di  intervento  per  il  miglioramento  della  prestazione 
energetica in relazione alle soluzioni tecniche proponibili, ai rapporti costi-benefici e ai tempi 
di ritorno degli investimenti necessari a realizzarle; 

• 2.  la classificazione dell'edificio in  funzione degli  indici  di  prestazione energetica di  cui  alla 
precedente lettera b), e il suo confronto con i limiti di legge e le potenzialità di miglioramento in  
relazione agli interventi di riqualificazione individuati; 

• 3. il rilascio dell'attestato di certificazione energetica.

Le modalità esecutive della diagnosi di cui al punto 1 possono essere diverse e commisurate al livello 
di complessità della metodologia di calcolo utilizzata per la valutazione della prestazione energetica.

Il  richiedente  il  servizio  di  certificazione  energetica  può,  ai  sensi  dell'articolo  6,  comma 2-bis,  del 
decreto  legislativo  192/2005,  rendere  disponibili  a  proprie  spese  i  dati  relativi  alla  prestazione 
energetica  dell'edificio  o  dell'unità  immobiliare.  Lo  stesso  può  richiedere  il  rilascio  dell'attestato  di 
certificazione energetica sulla base di:
-  un  attestato  di  qualificazione  energetica  relativo  all'edificio  o  alla  unità  immobiliare  oggetto  di  
certificazione, anche non in corso di validità, evidenziando eventuali interventi  su edifici  ed impianti 
eseguiti successivamente; 
- le risultanze di una diagnosi energetica effettuata da tecnici abilitati con modalità coerenti con i metodi  
di valutazione della prestazione energetica attraverso cui si intende procedere.

Il Soggetto certificatore è tenuto ad utilizzare e valorizzare i documenti sopra indicati (ed i dati in essi  
contenuti), qualora esistenti e resi disponibili dal richiedente. L'attestato di qualificazione e la diagnosi 
predetti, in considerazione delle competenze e delle responsabilità assunte dai firmatari degli stessi, 
sono strumenti che favoriscono e semplificano l'attività del Soggetto certificatore e riducono l'onere a  
carico del richiedente.

Entro i quindici giorni successivi alla consegna al richiedente dell'attestato di certificazione energetica, il  
Soggetto certificatore trasmette copia del certificato alla Regione o Provincia autonoma competente per 
territorio.

6.6. L'ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA NEL CONDOMINIO

L'Attestato di Certificazione Energetica è riferito alla singola unità immobiliare. 

Tuttavia, ai sensi del D. Lgs. 192/2005 articolo 6 comma 2, la certificazione per gli appartamenti di un  
condominio può fondarsi, oltre che sulla valutazione dell'appartamento interessato: 
a)  su  una  certificazione comune  dell'intero  edificio,  per  i  condomini  dotati  di  un  impianto  termico 
comune; 
b) sulla valutazione di un altro appartamento rappresentativo dello stesso condominio e della stessa 
tipologia. 

Pertanto, ai sensi del Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 26 giugno 2009, nel caso di  
una pluralità di unità immobiliari in edifici multipiano, o con una pluralità di unità immobiliari in linea, si 
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potrà prevedere, in generale, una certificazione originaria comune per unità immobiliari che presentano 
caratteristiche  di  ripetibilità  logistica  e  di  esposizione,  (piani  intermedi),  sia  nel  caso  di  impianti 
centralizzati  che  individuali,  in  questo  ultimo caso a  parità  di  generatore  di  calore  per  tipologia  e 
potenza.

Per i predetti edifici, si può quindi prevedere:
a) in presenza di impianti termici autonomi o centralizzati con contabilizzazione del calore, un certificato 
per ogni unità immobiliare determinato con l'utilizzo del rapporto di forma proprio dell'appartamento 
considerato; 
b) in presenza di impianti  centralizzati  privi di  sistemi di regolazione e contabilizzazione del calore,  
l'indice di prestazione energetica per la certificazione dei singoli alloggi è ricavabile ripartendo l'indice di 
prestazione energetica dell'edificio nella sua interezza in base alle tabelle millesimali relative al servizio 
di riscaldamento; 
c)  in  presenza di  appartamenti  serviti  da  impianto centralizzato  che si  diversifichino  dagli  altri  per  
l'installazione di sistemi di regolazione o per la realizzazione di interventi di risparmio energetico, si 
procede conformemente al punto a). In questo caso per la determinazione dell'indice di prestazione 
energetica  si  utilizzano  i  parametri  di  rendimento  dell'impianto  comune,  quali  quelli  relativi  a 
produzione, distribuzione, emissione e regolazione, ove pertinenti.

A tal fine è gli amministratori degli stabili devono fornire ai condomini le informazioni e i dati necessari.

Opportunità per i condomini di dotarsi di un solo attestato di certificazione energetica riferito 
all'intero edificio

Viene evidenziata  l'opportunità,  e  non  l'obbligatorietà,  di  effettuare  la  certificazione  energetica  per 
l'intero edificio, al fine di evitare diverse valutazioni. 

E'  quindi  opportuno  e  consigliabile,  in  ogni  caso,  che  l'amministratore  si  faccia  parte  attiva  per 
sottoporre la questione all'adunanza dei condomini, anche in un'ottica di risparmio stante la redazione 
di un solo Attestato di Certificazione Energetica in riferimento all'intero edificio, quantunque suddiviso in 
zone, intendendosi per zone ciascuna singola unità immobiliare. Spetterà poi all'assemblea decidere se 
approfittare di tale opportunità o meno.
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7. IL  DISTACCO  INDIVIDUALE DAL RISCALDAMENTO:
 UN  OSTACOLO AL  CONTENIMENTO  ENERGETICO

(Carlo Parodi)

Il Titolo secondo della legge 9 gennaio 1991, n. 10 “Norme per il contenimento del consumo di energia  
negli edifici” prevedeva all’art. 26 .2 che “per gli interventi in parti comuni di edifici, volti al contenimento  
del consumo energetico degli edifici stessi ed all’utilizzazione delle fonti di energia di cui all’art. 1, ivi  
compresi quelli di cui all’art. 8, sono valide le relative decisioni…..”.

Tra gli interventi “di cui all’art.8” (iniziative volte al miglioramento dell’efficienza energetica nell’edilizia) 
era  prevista  alla  lettera  g)  “la  trasformazione  di  impianti  centralizzati  di  riscaldamento  in  impianti  
unifamiliari  a  gas  per  il  riscaldamento  e  la  produzione  di  acqua  calda  sanitaria  dotati  di  sistema  
automatico di regolazione della temperatura, inseriti in edifici composti da più unità immobiliari, con  
determinazione  dei  consumi  per  le  singole  unità  immobiliari,  escluse  quelle  situate  nelle  aree  
individuate dalle regioni e dalle provincie autonome di Trento e Bolzano ai sensi dell’art. 6 ove siano  
presenti reti di teleriscaldamento”.

L’art. 28 della citata legge n. 10/91 (relazione tecnica sul rispetto delle prescrizioni) prevede “l’obbligo 
per il proprietario dell’edificio o di chi ne ha titolo, di presentare in Comune insieme alla denuncia di  
inizio lavori il progetto delle opere corredato da una relazione tecnica che ne attesti la  rispondenza alle  
prescrizioni  della  legge”.   Prescrizioni  che sono evidenziate dal  citato art.  26.2 (contenimento del 
consumo energetico degli edifici).

Nelle “definizioni” dell’art. 1 del Regolamento di attuazione della legge n. 10/91 (DPR 26/8/1993, n.  
412) alla lettera l) la “ristrutturazione di un impianto termico” è considerata anche  “la risistemazione 
impiantistica nelle singole unità immobiliari o parti di  edificio in caso di installazione di un impianto  
termico individuale  previo distacco dall’impianto termico centralizzato”.  L’art. 5.9 precisa che “gli edifici  
multipiano costituiti da più unità immobiliari devono essere dotati di appositi condotti di evacuazione dei  
prodotti  di  combustione,  con sbocco sopra il  colmo del  tetto  dell’edificio  alla quota prescritta dalla  
enorme UNI 7129 anche nei casi di  impianti  termici individuali  realizzati  dai singoli  previo distacco  
dall’impianto centralizzato”.     

L’art. 7 del D.Lgs. 29/12/2006, n. 311 (con le modifiche dell’art. 27 comma 22 della legge 23 luglio 
2009, n. 99) ha sostituito il citato art. 26.2 nel modo seguente: “Per gli interventi sugli edifici e sugli  
impianti volti al contenimento del consumo energetico ed all’utilizzazione delle fonti di energia di cui  
all’art. 1, individuati attraverso un attestato di certificazione energetica o ad una diagnosi energetica  
realizzata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la  
maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea”. 

Non sono più compresi  “gli interventi di cui all’art. 8” previsti dalla legge n. 10/91 ed il punto 34 delle 
definizioni di cui all’allegato A del D. Lgs. n. 311/2006 ha chiarito che per “ristrutturazione di un  impianto 
termico”  s’intende ”l’insieme  di  opere  che  comportano  la  modifica  sostanziale  sia  dei  sistemi  di  
produzione  che  di  distribuzione  ed  emissione  del  calore;  rientrano  in  questa  categoria  anche  la  
trasformazione  di  un  impianto  termico  in  impianti  termici  individuali  nonchè  la  risistemazione  
impiantistica nelle singole unità immobiliari o parti di  edificio in caso di installazione di un impianto  
termico individuale previo distacco dall’impianto termico centralizzato”. 

Gli interventi non sono più “in parti comuni di edifici” ma “sugli edifici e sugli impianti”.

Per quanto riguarda la trasformazione di un impianto termico centralizzato in impianti unifamiliari, le cui 
spese sono in ogni caso escluse dai benefici fiscali, il comma nove dell’art. 4 del DPR  2 aprile 2009, n. 
59, ha chiarito che la trasformazione in impianti con generazione di calore separata per singole unità 
abitative  è possibile solo in presenza di  cause tecniche o di  forza maggiore da evidenziare nella 
relazione tecnica attestante la rispondenza alle prescrizioni per il contenimento del consumo di energia 
da depositare all’amministrazione comunale ai sensi dell’art. 28 della legge n. 10/91.

In  particolare  la  sopra  riferita  relazione  tecnica,  nel  caso  del  distacco  individuale  da  un  impianto 
centralizzato, prevede, ai sensi dell’art.  3, comma 2, lettera 2 del  D. Lgs. n. 192/2005 e dell’art. 4  
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comma  5  del  successivo  D.P.R.  n.  59/2009,  l’obbligo  di  verifica  del  rendimento  globale  medio 
stagionale del nuovo impianto termico.   Si ricorda a tal proposito che tale “rendimento globale medio 
stagionale”  dell’impianto  è  il  prodotto  dei  tre  rendimenti  specifici  di  generazione,  distribuzione  ed 
emissione/regolazione; deve essere superiore al valore limite indicato al punto 5 dell’allegato C del 
D.Lgs. 192/2005 (allegato prima sostituito dall’allegato C del D.Lgs. 29 dicembre 2006, n. 311, ai sensi  
di quanto disposto dall’art. 8 dello stesso decreto, e poi così modificato dal comma 1 dell'art. 7, D.Lgs. 
29 marzo 2010, n. 56).    

Il valore limite stabilito è pari a (75 + 3 log Pn)%, ove log Pn è il logaritmo in base 10 della potenza utile  
nominale del generatore o dei generatori di calore al servizio del singolo impianto termico, espressa in 
kW. Considerando l’utilizzo di una caldaia da 24 kW, tipico valore di potenza per gli impianti autonomi, il  
valore limite da superare diviene pari al 79,14%.

A tal riguardo occorre fare alcune riflessioni; per poter superare detto valore limite, è necessario che 
tutti  i  tre rendimenti  specifici  di  generazione,  distribuzione ed emissione/regolazione abbiano valori 
elevati. In sostanza l’intero impianto di riscaldamento completo di tutte le sue componenti (il generatore 
di calore, le tubazioni, il sistema di regolazione nonché gli elementi terminali di emissione del calore, 
per esempio i  radiatori)  deve essere ad alta efficienza energetica.  Inoltre è facilmente riscontrabile 
come non sia possibile superare il valor limite di rendimento globale del 79,14% installando il classico 
generatore di calore per impianti autonomi a camera stagna tipo C, classificato tre stelle, pur adottando 
rendimenti  di  distribuzione  ed  emissione/regolazione  elevati,  ovvero  realizzando  un  impianto 
energeticamente performante ad esclusione del sistema di generazione.  In conclusione se non verrà 
installata una caldaia del tipo a condensazione, classificata quattro stelle, ovvero non si opterà per 
un’altra soluzione tecnica altamente efficiente, è praticamente impossibile superare il più volte citato 
valore di rendimento limite.

Nella  realtà  pratica,  tranne  in  casi  estremamente  rari,  le  prerogative  tecniche  sopra  riportate  non 
vengono adottate. Abitualmente  chi  opera  il  distacco  sostiene  notevoli  spese  legate  sia  alla 
modifica/realizzazione del proprio impianto sia a quelle dovute al reiterato pagamento di una quota 
parte di  spese condominiali  per la gestione dell’impianto centralizzato.  Pertanto accade nella quasi 
totalità dei casi che tali opere di ottimizzazione energetica dell’impianto non vengano eseguite e, in 
conclusione, il rendimento globale medio stagionale limite non venga garantito da chi opera il distacco,  
realizzandosi una violazione del predetto decreto legislativo.  

Inoltre  il  presupposto fondamentale della  relazione tecnica  è quello  di  dimostrare un “improbabile” 
risparmio energetico per tutto l’edificio condominiale. A tal riguardo occorre fare alcune considerazioni  
tecniche. Il distacco di unità immobiliari dall’impianto di riscaldamento centralizzato avviene, nella quasi 
totalità dei casi, per impianti serviti da generatori di calore tradizionali, ovvero non dotati di “regolazione 
a  temperatura  scorrevole”  e  pertanto  non  idonei  a  mantenere  elevati  rendimenti  di  produzione 
stagionale anche con la diminuzione del carico termico richiesto dall’impianto. In tal senso va rilevato 
come un numero sempre più elevato di distacchi all’interno di uno stesso impianto possa comportare, in 
virtù delle ragioni tecniche sopra enunciate, una sempre più consistente riduzione del rendimento di 
produzione stagionale del generatore di calore centralizzato. In tali condizioni i consumi complessivi  
dell’edificio (la somma di quelli  dovuti all’impianto centralizzato e quelli  legati agli  impianti autonomi 
distaccati) possono risultare, anche se gli impianti autonomi rispettassero integralmente i requisiti  di  
rendimento  medio  stagionale  sopra  riportati,  superiori  ai  consumi  che  si  avrebbero  con  l’intera 
volumetria dell’edificio riscaldata dall’originario impianto centralizzato.

Tale  circostanza  va  in  netto  contrasto  con  tutte  le  disposizioni  legislative  emanate  in  materia  di  
contenimento dei consumi energetici, a partire dalla legge n. 10/1991; per di più al maggior consumo di  
energia primaria (combustibile) si somma l’effetto negativo di un incremento delle sostanze inquinanti 
rilasciate  in  ambiente.  Infatti  alle  sostanze rilasciate  dal  generatore  di  calore  centralizzato occorre 
sommare quelle dovute alle caldaie autonome. E tale circostanza va in palese contrasto con le attuali  
norme di contenimento dell’inquinamento ambientale contenute nel D.Lgs n. 351 del 04/8/1999, che a 
sua  volta  attua  la  Direttiva  96/62/CE  in  materia  di  valutazione  e  gestione  della  qualità  dell’aria 
ambiente. 

Occorre  nondimeno  rilevare  che  all’interno  della  relazione  tecnica  è  necessario  descrivere  le 
caratteristiche  principali  dei  condotti  di  evacuazione  dei  prodotti  di  combustione  (canne  fumarie) 
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indicando anche le norme tecniche impiegate per il  dimensionamento.  A tal  proposito è opportuno 
segnalare che le attuali  normative inerenti  le caratteristiche delle  canne fumarie (D.P.R n.  412 del  
26/8/1993, comma 9 dell’art. 5 e D.P.R. n. 551 del 21/12/1999, comma 1 dell’art. 2) che prevedono la  
quota di sbocco della canna fumaria oltre il colmo dell’edificio per una altezza pari a quella prescritta  
dalla regolamentazione tecnica vigente (abitualmente 1,00 m.), al fine di evitare eventuali ricircoli dei  
fumi di scarico della combustione all’interno delle unità immobiliari limitrofe a quella ove viene installata 
la caldaia autonoma. Anche tale circostanza, nella quasi totalità dei casi, non viene rispettata a causa 
delle  difficoltà  pratiche ed estetiche che sussistono negli  edifici  serviti  da impianti  centralizzati  per 
realizzare canne fumarie non ubicate direttamente sulla facciata esterna dell’edificio. 

È pertanto evidente come la tematica del distacco comporti molte problematiche tecniche che, oltre a  
non  essere  di  frequente  affrontate  e  risolte,  si  scontrano  con  tutte  le  vigenti  normative  mirate  al  
contenimento dei consumi energetici.

Le argomentazioni  ormai  consolidate della  Cassazione (ad esempio  sentenza 25/3/2004,  n.  5974) 
risultano  incomplete  in  quanto  esulano  dalla  documentazione  dell’obiettivo  del  contenimento  dei 
consumi  energetici:  “la  giurisprudenza  ritiene  legittima  la  rinuncia  unilaterale  al  riscaldamento  
condominiale, senza necessità di autorizzazione o di accettazione da parte degli altri partecipanti, ove  
l’interessato dimostri che dalla rinuncia e dal susseguente distacco non derivi un aggravio di spese per  
i  condomini  che continuano ad usufruire,  né uno squilibrio  termico pregiudizievole  per  la  regolare  
erogazione del servizio. Con il  conseguente esonero dal pagamento delle spese per l’uso, ma non  
certo per la conservazione”.

Il Ministero dell’Industria, Commercio, Artigianato (ora Sviluppo Economico) con decreto 13 dicembre 
1993 (in G.U. n. 297 del 20/12/1993) aveva approvato modelli tipo per la compilazione della relazione 
di cui all’art. 28 della legge n. 10/91; a tale documento la S.C. avrebbe dovuto far riferimento, in quanto  
il  tecnico  dichiara  sotto  la  propria  responsabilità  che  “il  progetto  è  rispondente  alle  prescrizioni 
contenute nella legge n. 10/91 e nei suoi regolamenti attuativi”.

La eventuale richiesta di distacco (ovvero “ristrutturazione dell’impianto termico”) deve quindi ottenere, 
secondo la corretta interpretazione della vigente normativa, la preventiva approvazione assembleare 
previa diagnosi energetica che tenga conto delle valutazioni sopra evidenziate, fermo restando l’obbligo 
di partecipazione agli oneri di conservazione dell’impianto comune.

Il Tribunale di Roma (11 ottobre 2010 - Giudice unico L. Belloni Mellini) ha dichiarato la nullità della  
delibera assembleare che ha deciso la dismissione dell’impianto di riscaldamento centralizzato per la 
realizzazione di impianti unifamiliari con la maggioranza di cui al secondo comma dell’art. 1136 c.c. in 
quanto rende una parte comune inservibile all’uso.

Un effetto dell’eliminazione degli “interventi di cui all’art.8” dall’art. 26.2 legge n. 10/91 ?

Il  Tribunale di  Roma Dott.  De Palo (23/9/2008) ha sospeso l’efficacia di  una delibera assembleare 
intesa a dismettere la caldaia unica a servizio di due palazzine dello stesso condominio sostituendola 
con  due  nuove,  una  per  ogni  palazzina  “in  mancanza  della  certificazione  e  diagnosi  energetica 
realizzata  da  un  tecnico  abilitato  in  quanto  tale  attestato  sembra  un  necessario  presupposto  per 
l’applicabilità del quorum agevolato in sede deliberativa”. 

Gli scopi della Direttiva 2006/32/CE del 5 aprile 2006 sono i seguenti:
• rafforzare il  miglioramento dell’efficienza degli usi finali  dell’energia fornendo gli  incentivi e il  

quadro istituzionale, finanziario e giuridico necessari ad eliminare le imperfezioni esistenti sul 
mercato;

• promuovere  non  solo  l’ulteriore  offerta  di  servizi  energetici  ma  anche  di  incentivare 
maggiormente la domanda;

• ridurre le emissioni di CO2 prevenendo un pericoloso cambiamento climatico;
• dare facoltà agli Stati membri di adottare misure per l’efficienza energetica come strumenti di 

tutela ambientale.  

La nuova Direttiva 2010/31/UE del 19 maggio 2010  evidenzia quanto segue:
• la necessità di aumentare l’efficienza energetica nell’Unione per conseguire l’obiettivo di ridurre 

del 20% entro il 2020;
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• l’utilità di condurre campagne di informazione per incoraggiare ulteriormente i proprietari ed i 
locatari   a migliorare la prestazione energetica del  loro edificio.   Dovrebbero altresì  essere 
incoraggiati a scambiare informazioni sul consumo energetico effettivo a fine di assicurare che 
siano disponibili tutti i dati per prendere decisioni informate sui miglioramenti necessari;

• al fine di assicurare la qualità della certificazione energetica e dell’ispezione degli impianti di 
riscaldamento e condizionamento in tutta l’Unione, ogni  Stato membro dovrebbe istituire un 
sistema di controllo svolto da esperti qualificati e/o accreditati la cui indipendenza deve essere 
garantita;

• gli  enti  locali  e  regionali,  fondamentali  per  l’effettiva  attuazione  della  presente  direttiva, 
dovrebbero  essere  consultati  e  coinvolti  in  merito  alle  questioni  di  pianificazione, 
all’elaborazione  di  programmi  di  informazione,  formazione  e  sensibilizzazione,  nonché 
all’attuazione della presente direttiva;

• è necessario predisporre interventi concreti al fine di realizzare il grande potenziale di risparmio 
energetico nell’edilizia, tuttora inattuato, e di ridurre l’ampio divario tra i risultati dei diversi Stati  
membri in questo settore.

In  un edificio  con progressivi  distacchi  non è possibile  non solo il  miglioramento delle  prestazioni 
energetiche, ma neanche il loro mantenimento; paradossalmente nello stesso edificio per gli interventi 
relativi  alla conservazione dell’impianto comune come ad esempio la sostituzione del  generatore di 
calore con uno nuovo ad alto  rendimento (peraltro  di  potenzialità  che consideri  anche i  distaccati  
comproprietari), tutti  i  partecipanti  al  condominio hanno interessi diversificati  nonostante gli  incentivi 
fiscali  con  effetti  perversi  per  l’unità  funzionale  dell’edificio  (i  distaccati  vogliono spendere  il  meno 
possibile).  

In ultima analisi il distacco progressivo porterebbe automaticamente alla completa trasformazione del 
centralizzato in impianti unifamiliari  che dovrebbe essere vietata ai sensi del citato DPR n. 59/2009, ad 
eccezione delle cause di forza maggiore.  
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Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 11 dicembre 2000

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione notificato il 04/03/1999, G.S. conveniva in giudizio il Condominio di via P. in Roma 
e  chiedeva che  l'adito  Tribunale  dichiarasse  nulla,  o  comunque annullasse,  la  delibera  –  assunta 
nell'assemblea del  04/02/1999 – con cui  era stata approvata l'installazione di  un nuovo sistema di 
contabilizzazione dei consumi di calore, inerenti all'impianto centralizzato di riscaldamento, e ripartita la 
spesa relativa fra i condomini.

A sostegno dell'impugnativa, deduceva l'illegittimità di tale delibera in quanto:
1) i voti favorevoli non rappresentavano la quota millesimale prevista – per le innovazioni – dal quinto  
comma  dell'articolo  1136  c.c.,  e  nemmeno  quella  inferiore  prevista  –  per  gli  atti  di  straordinaria 
amministrazione – dal secondo comma di tale articolo;
2)  era  comunque  conseguita  una  modifica  delle  tabelle  millesimali  per  la  ripartizione  delle  spese 
inerenti al servizio di riscaldamento e, pertanto, avrebbe dovuto sussistere l'unanime consenso di tutti i  
partecipanti al condominio.

Il  convenuto  si  costituiva  ed  eccepiva,  preliminarmente,  l'incompetenza  per  materia  del  Tribunale, 
assumendo  trattarsi  di  delibera  avente  ad  oggetto  la  misura  e  le  modalità  d'uso  di  un  servizio 
condominiale, come tale demandata alla cognizione del Giudice di Pace (ex art. 7 c.p.c., n. 2); eccepiva 
inoltre  l'incompetenza  per  valore  in  considerazione  dell'importo  di  spesa  approvato  (sia  nella  sua 
ripartizione  pro  capite che  nella  sua quantificazione  complessiva),  tale  da  fondare  la  competenza 
pretorile.

Nel merito, contestava la fondatezza della domanda e ne chiedeva il  rigetto, assumendo che nella 
fattispecie  era  applicabile  la  disciplina  speciale  in  materia  dell'articolo  26  comma 5,  della  Legge 
09/01/1991 n. 10 (“Norme per l'attuazione del piano energetico nazionale in materia di uso razionale  
dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia”).

All'udienza  del  17/07/2000  –  senza  espletamento  di  alcuna  attività  istruttoria  –  la  causa  veniva 
trattenuta in decisione sulle medesime conclusioni rassegnate nell'atto introduttivo e nella comparsa di  
risposta.

MOTIVI DELLA DECISIONE

L'eccezione  di  incompetenza  per  materia  è  infondata;  la  delibera  impugnata  –  introducendo  una 
contabilizzazione differenziata dei consumi di calore per ogni unità immobiliare – incide evidentemente 
sulla  regolamentazione  dei  rapporti  economici  tra  i  condomini  derivanti  dall'uso  e  godimento  del 
servizio comune di riscaldamento, ciò che appare decisivo per escludere la competenza del Giudice di  
Pace ex articolo 7 c.p.c. n. 2 (con riferimento alla pregressa, ed analoga, competenza del Conciliatore, 
cfr Cassazione 10 giugno 1992 n. 7128).

L'eccezione di incompetenza per valore appare invece superata, oramai, dalla sopraggiunta entrata in 
vigore della disciplina processuale sul “giudice unico” (D. Lgs. 19/02/1998 n. 51).

Nel merito l'impugnazione è infondata.

La  citata  Legge  n.  10/1991  ed  il  relativo  DPR  n.  412/1993,  hanno  individuato  un  sistema  di  
riscaldamento condominiale “intermedio” (fra quello tradizionale e pur sempre centralizzato) a seconda 
delle esigenze individuali, con evidenti risparmi di energia e di spese.

Orbene,  l'articolo  26  comma 5  della  Legge prevede testualmente  che “Per  le  innovazioni  relative  
all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il conseguente riparto  
degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato, l'assemblea di condominio  
decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del Codice Civile”.

Ne consegue che in  tali  ipotesi  –  ai  fini  di  una deliberazione legittima –  è  sufficiente il  solo  voto 
favorevole della maggioranza dei presenti, senza alcun riferimento alle quote millesimali.
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Ciò chiarito, non appare d'altra parte dubitabile che la contestata delibera – approvata da 11 fra i 14 
condomini intervenuti o rappresentati nell'assemblea – rientri nell'ambito di applicazione di tale norma 
speciale: è sufficiente, in proposito, richiamare l'ordine del giorno (“Esame, discussione e approvazione 
sistema contabilizzazione del calore come da richiesta. Approvazione della spesa e stato di riparto”) ed 
il preventivo approvato della RG 

(omissis)

... definitivamente pronunciando, così decide: rigetta la domanda;

compensa le spese processuali

Roma 11 dicembre 2000
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Tribunale di Pavia, Sezione I Civile, 16 gennaio 2001

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

Con atto di citazione ritualmente notificato M.V., T.G.A, M.U. e P.L., premesso di essere condomini del  
Condominio  B.,  e  che  con  delibera  15  ottobre  1997  l'assemblea  condominiale,  a  maggioranza 
qualificata e con il voto contrario degli attori, decideva "la regolazione automatica con valvole termostati  
che e la contabilizzazione del calore con ripartizione a lettura via radio" al fine di ripartire le spese di  
riscaldamento in base al prelievo effettivo operato da ciascun appartamento, e ciò in deroga all'art. 5 
del  regolamento  condominiale,  ai  sensi  del  quale  le  spese  di  manutenzione  ordinaria  e  di 
funzionamento  degli  impianti  di  riscaldamento  si  dividono  in  proporzione  alla  cubatura  degli  
appartamenti,  conveniva  avanti  questo  Tribunale  il  Condominio  succitato  chiedendo  che  venisse 
dichiarata la nullità della delibera suindicata e delle successive delibere adottate dall'assemblea nella 
parte in cui avevano dato attuazione alla prima. 

Il  convenuto,  costituitosi,  contestava  il  fondamento  della  domanda  attrice  insistendo  per  la  sua 
reiezione.  In  via  riconvenzionale  chiedeva la  condanna  degli  attori  al  pagamento  delle  spese 
condominiali relative all'annata in corso che risultavano ancora dovute. 

Con comparsa depositata in data 22 febbraio 2000 intervenivano nel giudizio gli altri condomini S.G., 
C.P. e C.G. i quali insistevano per l'accoglimento delle conclusioni formulate dagli attori. 

Senza istruttoria, all'udienza del 4 ottobre 2000 la causa, precisate le conclusioni, veniva trattenuta dal 
G.I. in decisione. 

MOTIVI DELLA DECISIONE 

La domanda attrice, alla quale si sono associati i terzi intervenuti, non è fondata e va pertanto disattesa 
per i seguenti motivi. 

Ed invero, gli attori hanno dedotto la nullità della delibera 15 ottobre 1997, e delle successive che vi  
avevano dato attuazione, con la quale il Condominio aveva deciso di procedere alla installazione di 
valvole termostatiche per la regolazione automatica del calore e di ripartitori a lettura via radio per la 
contabilizzazione di  quest'ultimo,  assumendo che con tale  innovazione,  come peraltro  riconosciuto 
dall'amministratore, si sarebbe modificato il criterio di ripartizione delle spese di riscaldamento non più 
in relazione alla cubatura dei  locali,  come previsto dall'art.  5 del  regolamento condominiale,  ma in 
funzione del consumo effettivo da parte di ciascun condomino. 

Orbene,  ad  avviso  degli  attori  e  dei  terzi  intervenuti,  la  nullità  della  delibera  sopramenzionata,  
approvata a maggioranza, sia pure qualificata, deriverebbe dal fatto che le norme del  regolamento 
condominiale che stabiliscono i criteri di ripartizione delle spese fra i condomini, secondo un indirizzo 
consolidato della S.C., hanno natura contrattuale e quindi non possono essere modificate se non con 
l'unanimità dei consensi dei partecipanti al condominio. 

Premesso  che  dalle  implicite  allegazioni  delle  parti  deve  ritenersi  che  si  è  in  presenza  di  un 
regolamento  contrattuale  (il  cui  art.  5  peraltro  riguarda  le  spese  di  ordinaria  manutenzione  e  di 
funzionamento degli  impianti  e non le innovazioni)  e che il  vizio denunciato senz'altro configura in 
astratto un'ipotesi di nullità e non di annullabilità della deliberazione, con i conseguenti effetti sul piano 
della tempestività dell'impugnazione, si osserva tuttavia che nella specie non ricorre detto vizio e che 
quindi la delibera del 15 ottobre 1997 e le successive devono ritenersi legittime. 

Ed invero, il richiamo, operato dagli attori e dai terzi intervenuti all'indirizzo giurisprudenziale secondo il 
quale  modifiche  dei  criteri  di  ripartizione  delle  spese  fra  i  condomini  stabilite  in  un  regolamento 
contrattuale,  incidendo nella  sfera  dei  diritti  soggettivi  e  degli  obblighi  di  ciascun condominio,  non 
possono intervenire se non all'unanimità, non appare pertinente in quanto la fattispecie in esame risulta 
invece  regolata  dall'art.  26  della  Legge  9  gennaio  1991  n.  10  la  quale  ha  dettato  "Norme  per 
l'attuazione  del  piano  energetico  nazionale  in  materia  di  uso  razionale  dell'energia,  di  risparmio  
energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia". 
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In particolare quest'ultima norma al 5° comma stabilisce che "Per le innovazioni relative all'adozione di  
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione di calore e per il conseguente riparto degli oneri di  
riscaldamento  in  base  al  consumo  effettivamente  registrato,  l'assemblea  di  condominio  decide  a  
maggioranza in deroga agIi artt. 1120 e 1136 del codice civile". 

Orbene,  è evidente la duplice finalità perseguita dal legislatore con la disposizione in parola, e cioè 
realizzare, da un lato, l'interesse pubblico al contenimento dei consumi energetici e all'uso razionale 
dell'energia, dall'altro, l'interesse del condominio a che il servizio del riscaldamento sia il più possibile 
efficiente ed economico, favorendo l'adozione di  tutte quelle innovazioni  che si  muovono in questa 
direzione  attraverso  l'adeguamento  della  incompleta  ed  ormai  datata  normativa  condominiale  alle 
mutate esigenze e alle nuove tecnologie. Obiettivo quest'ultimo il cui conseguimento necessariamente 
comporta un ridimensionamento della priorità accordata al  singolo proprietario dal  codice in  quelle 
materie in cui l'opposizione del singolo ad interventi rispondenti all'interesse generale non risulti fondata 
su un'effettiva lesione di diritti. 

Nella specie è pacifico che il  Condominio ha inteso dare attuazione a tale norma avendo appunto  
deliberato, al fine di porre rimedio ad alcuni inconvenienti lamentati dai condomini, alcune innovazioni 
dell'impianto di riscaldamento centralizzato, consistenti nell'installazione di valvole termostatiche e di 
ripartitori a lettura via radio per la contabilizzazione del calore, secondo quanto prevede l'art. 26, co. 5° 
Legge citata. 

Ne consegue, alla luce del disposto succitato, il quale ha radicalmente modificato il quadro normativo di  
riferimento, che la deliberazione in esame, adottata a maggioranza qualificata e non all'unanimità, con 
la quale, in conseguenza delle innovazioni realizzate, si  sono modificati i  criteri  di  ripartizione delle  
spese relative al servizio di riscaldamento, nonchè ovviamente le successive delibere che vi hanno 
dato attuazione, sono senz'altro valide e quindi vincolanti per tutti i condomini. 

La domanda attrice, fatta propria anche dai terzi chiamati, va pertanto disattesa. 

Corollario  delle  suesposte  conclusioni  è  che  la  domanda,  formulata  in  via  riconvenzionale  dal 
Condominio,  di  condanna  degli  attori  al  pagamento  di  quanto  ancora  dovuto  a  titolo  di  spese 
condominiali, secondo il prospetto prodotto, è fondata e va pertanto accolta. 

Le spese seguono la soccombenza. 

P.Q.M. 

Il Tribunale definitivamente pronunciando: 

1) respinge la domanda formulata da M.V., T.G.A, M.U. e P.L. e dai terzi intervenuti S.G., C.P. e C.G.  
nei confronti del Condominio B; 

2) condanna gli attori M. e M. a pagare al Condominio, a titolo di residuo prima rata spese condominiali 
1999/2000 rispettivamente le somme di lire 5.582.658 e di lire 4.070.080; 

3) condanna gli attori e i terzi chiamati a rifondere al convenuto le spese del giudizio liquidate ex actis in 
lire 4.500.000, di cui lire 2.500.000 per onorari.

Così deciso in Pavia il 28 dicembre 2000 

Il Giudice Istruttore in funzione di Giudice unico 

Depositata in Cancelleria il 16 gennaio 2001
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Tribunale di Sanremo, Sezione I Civile, 30 ottobre 2001

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO 

Con atto di citazione, notificato in data 25-10-1999, A. A. e A. P., comproprietari di due appartamenti nel  
condominio “La G.”, sito in Ospedaletti (IM), Via (...), convenivano in giudizio il condominio stesso al  
fine di sentire dichiarare la nullità della deliberazione condominiale del 25 settembre 1999, con la quale 
era stato stabilito l'adozione di  un diverso sistema (c.d.  Landis)  per la ripartizione delle  spese del 
sistema  centralizzato  di  riscaldamento,  assumendo  che  la  stessa  era  stata  adottata  soltanto  a 
maggioranza  (561/1000)  mentre  era  necessaria  l'unanimità  dei  condomini  in  quanto  modifica  del 
regolamento di natura contrattuale. 

Aggiungevano, inoltre, gli attori, che il nuovo sistema di contabilizzazione dei consumi non appariva  
comunque idoneo a raggiungere i risultati voluti, attribuzione a ciascuno dei condomini della spesa in 
ragione dei singoli  e differenti  consumi e non secondo la ripartizione millesimale, e ne chiedevano, 
pertanto, l'annullamento. 

Si costituiva in giudizio il convenuto condominio il quale contestava la prospettazione dei fatti attorea 
sostenendo la legittimità della delibera adottata ex legge 10/91 in tema di adozione di misure tese a 
favorire il risparmio energetico. 

Ritenuta superflua ogni attività istruttoria, la causa, all'udienza del 26 ottobre 2001, veniva trattenuta in 
decisione sulle conclusioni delle parti riportate in epigrafe. 

MOTIVI DELLA DECISIONE 

La domanda è infondata e non può, pertanto, essere accolta. 

Ed invero in materia di regolamento condominiale costituisce univoco orientamento giurisprudenziale 
(Cassazione  Sezioni  Unite  N.  943/99)  quello  secondo  cui:”  a  determinare  la  contrattualita'  dei  
regolamenti, sono esclusivamente le clausole di essi limitatrici dei diritti dei condomini sulle proprieta'  
esclusive (divieto di destinare l'immobile a studio radiologico, a circolo ecc ...) o comuni (limitazioni 
all'uso delle scale, dei cortili ecc.), ovvero quelle clausole che attribuiscano ad alcuni condomini dei  
maggiori diritti rispetto agli altri;” detta affermazione risulta ripetutamente ribadita anche dalle sezioni 
semplici le quali hanno avuto modo di statuire come:” hanno natura contrattuale soltanto le disposizioni 
che incidono nella sfera dei diritti soggettivi e degli obblighi di ciascun condomino, mentre hanno natura 
tipicamente regolamentare  le  norme riguardanti  le  modalità  d'uso delle  cose comuni  e,  in  genere, 
l'organizzazione e il funzionamento dei servizi condominiali. Dette norme regolamentari, a differenza di 
quelle  contrattuali  (che  sono  suscettibili  di  variazioni  soltanto  con  il  consenso  di  tutti  i  condomini 
manifestato  in  forma  scritta),  possono  essere  modificate,  al  fine  di  essere  adattate  alle  mutevoli 
esigenze della collettività condominiale, dall'assemblea con la maggioranza prescritta dall'art. 1136 c.c.” 
(Cassazione n. 854/1997). 

L'applicazione dei sopra indicati principi al caso in esame impone di individuare la natura, meramente 
regolamentare  o  meno,  della  disposizione  contenuta  nella  delibera  dell'assemblea impugnata  che, 
come  esposto,  ha  ad  oggetto  l'individuazione  del  criterio  di  ripartizione  delle  spese  del  servizio 
centralizzato  di  riscaldamento;  orbene,  trattandosi  con  evidenza  di  clausola  avente  ad  oggetto 
l'organizzazione ed il  funzionamento delle  cose comuni  e  la  ripartizione delle  spese relative  deve 
ritenersi che la stessa abbia natura puramente regolamentare e, pertanto, legittima appare la delibera 
assembleare adottata a semplice maggioranza e non anche con l'unanimità dei consensi. 

In ogni caso, a parere di questo organo giudicante, appare assorbente il riferimento alla legge 10 del 9  
gennaio  1991  dettante  “Norme  per  l'attuazione  del  Piano  energetico  nazionale  in  materia  di  uso  
razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia”. 

In particolare l'art. 26 al comma 5° prevede che: “per le innovazioni relative all'adozione di sistemi di  
termoregolazione  e  di  contabilizzazione  del  calore  e  per  il  conseguente  riparto  degli  oneri  di  
riscaldamento  in  base  al  consumo  effettivamente  registrato,  l'assemblea  di  condominio  decide  a  
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maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice civile”. 

Tale disposizione, quindi, espressamente derogando alla disciplina ordinaria, prevede che nelle ipotesi 
in cui vengano adottati dalle assemblee condominiali criteri di contabilizzazione delle spese in base ai  
consumi  effettivi  non rilevano le  disposizioni  codicistiche,  sicchè deve ritenersi  che la  norma,  non 
permettendo alcuna distinzione tra diversi tipi  di  regolamenti  contenenti  la disciplina di riparto delle 
spese, imponga quale maggioranza idonea e sufficiente quella semplice che, nel caso in esame, risulta  
essere stata rispettata avendo il nuovo progetto riportato il consenso di 561/1000. 

Né,  peraltro,  appaiono  fondate  le  ulteriori  affermazioni  della  difesa  degli  attori  a  sostegno  della  
prospettata  invalidità  della  delibera;  invero  la  tesi  secondo  la  quale  la  predetta  normativa  si  
applicherebbe soltanto nel  caso di  trasformazione dell'impianto di  riscaldamento da centralizzato in 
autonomo è  del  tutto  sfornita  di  riscontro  letterale  avendo,  invece,  la  disposizione  dell'art.  26  cit. 
contenuto sicuramente più ampio ed inequivocabilmente diretto a disciplinare le ipotesi in cui le spese 
del servizio di riscaldamento, rimanendo centralizzato, vengano disciplinate sulla base del consumo di 
ciascuno e non anche in applicazione dell'ordinario criterio millesimale. 

Inoltre, va ancora rilevato come nel caso in esame l'adozione del diverso sistema di contabilizzazione  
sia  stato  preceduto  dalla  comunicazione  di  uno  studio  particolareggiato  sulla  fattibilità  e  sulla 
funzionalità  dell'impianto  regolarmente  trasmesso ai  condomini  dall'amministratore  sicchè anche  la 
lamentata assenza della relazione tecnica e della presentazione del progetto preventive, oltre a non 
risultare richieste dalla norma precedentemente citata quali condizioni di validità della delibera, non 
possono ritenersi effettivamente sussistenti, mentre il sistema adottato appare effettivamente destinato 
alla regolamentazione differente del  criterio di  ripartizione delle spese come risultante dal  progetto 
allegato. 

Infine, in ordine al profilo relativo alla adozione della delibera utilizzando i voti rilasciati  per delega, 
appare  appena  il  caso  di  osservare  come  nel  caso  di  specie  non  sussista  alcuna  invalidità  non 
essendosi proceduto, come lamentato dagli attori, alla modifica delle tabelle millesimali del condominio 
ma, semplicemente, all'adozione di un diverso criterio di ripartizione delle spese di un servizio comune. 

Alla luce delle suesposte considerazioni, pertanto, la domanda deve essere rigettata. 

Le spese seguono la soccombenza e possono essere liquidate a carico degli attori in lire 340.000 per 
spese vive,  lire  1.400.000 per  diritti  e lire  2.600.000 per  onorari  di  avvocato oltre  10% per  spese  
generali, IVA e CPA. 

P.Q.M. 

il Tribunale, definitivamente pronunciando, respinta ogni altra domanda, istanza od eccezione, rigetta la 
domanda proposta dagli attori. 

Condanna i  medesimi  al  pagamento delle  spese processuali  sostenute dal  condominio convenuto 
liquidate in lire 340.000 per spese vive, lire 1.400.000 per diritti e lire 2.600.000 per onorari di avvocato 
oltre 10% per spese generali, IVA e CPA. 

Sanremo, lì 30-10-2001 

Il Giudice 

(dott. Ignazio Pardo) 
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Tribunale di Milano, Sezione distaccata di Legnano, Ordinanza del 30 gennaio 2009

Il Giudice, Dott.ssa Grazia Fedele,

sciogliendo la riserva di cui al verbale in data 19/12/2008 nella causa RG 17131/08;

ritenuto che non sussistano i  presupposti  per  sospendere  la  delibera  dell'assemblea condominiale 
impugnata;

ritenuto infatti che non sussistono i requisiti nè del fumus boni iuris nè del periculum in mora, necessari 
per un'eventuale sospensione delle delibere impugnate, che è provvedimento di natura pacificamente 
cautelare;

ritenuto infatti, con riferimento al fumus della impugnazione di tutte le delibere dal 1998 al 2007, che, 
indipendentemente dall'interpretazione da dare alle massime citate dalle parti, che parlano di semplice 
annullabilità in caso di ripartizione delle spese in concreto difforme dai criteri  di  cui al  regolamento  
contrattuale - massime la cui riferibilità al caso di specie è quanto meno dubbia, posto che tali pronunce 
riguardano spese per lavori straordinari o per manutenzione effettuate  una tantum, mentre nel caso 
oggetto di causa si tratta di una modalità di riparto di spese ordinarie per consumi reiterata nel corso di 
più anni consecutivi - la fondatezza dell'impugnazione va esclusa, almeno ad un sommario esame,  
sulla scorta del  chiaro disposto dell'articolo  26 comma 5 Legge 10/1991, poi  confluito nel  DPR n. 
380/2001,  che  prevede  che  “per  l'adozione  di  sistemi  di  ...  contabilizzazione  del  calore  e  per  il  
conseguente  riparto  degli  oneri  di  riscaldamento  in  base  al  consumo  effettivamente  registrato,  
l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli artt. 1120 e 1136 del Codice Civile”;

ritenuto quindi  che debba considerarsi  sufficiente la  deliberazione a maggioranza,  poichè la  citata 
norma, per le evidenti connotazioni pubblicistiche che la caratterizzano, essendo volta a perseguire 
l'obiettivo  del  contenimento  energetico,  va  intesa  quale  norma  imperativa  di  legge,  comunque 
sovraordinata ai regolamenti condominiali, sia pure contrattuali;

ritenuto, con riguardo al  fumus boni iuris della parte dell'impugnazione concernente la sola delibera 
19/06/2008,  che  anch'essa  appare  prima  facie infondata,  poichè  il  punto  I  all'ordine  del  giorno, 
contrariamente a quanto affermato dall'attrice, delibera l'applicazione, sia pure in via provvisoria ed in 
attesa della definizione della vertenza di cui all'altro processo pendente tra le parti, proprio del criterio di 
riparto delle spese per il riscaldamento contenuto nel regolamento contrattuale invocato dalla Signora 
(xx);

ritenuto in ogni caso che non sussista neppure il requisito del periculum, tanto più se raffrontato, come 
necessario, con il contrapposto interesse del Condominio a non trovarsi esposto a situazioni debitorie 
nei  confronti  dei  terzi  in  conseguenza dell'inadempimento dell'attrice,  e  ciò  in  ragione della natura 
esclusivamente patrimoniale, e dunque risarcibile per equivalente, del pregiudizio lamentato, vale a dire 
il rischio di vedersi ingiungere il pagamento della somma di euro (xx), cui complessivamente ammonta 
il suo debito nei confronti del Condominio, somma che di per sè, in assenza della deduzione di una 
situazione  economica  precaria,  non  appare  così  ingente  da  creare  pregiudizio  insuscettibile  di 
riparazione  per  equivalente,  tenuto  conto  della  solvibilità  del  Condominio,  che  potrebbe  rifondere 
all'attrice le spese che risultassero sostenute in eccedenza all'esito del giudizio di merito, nonchè della 
disponibilità, manifestata anche in udienza, a concedere una rateizzazione;

P.Q.M.

Visto l'articolo 1137 c.c., rigetta l'istanza di sospensione della delibera impugnata;

(omissis)

Legnano, 30 gennaio 2009

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 69



Centro Studi Nazionale ANACI        

Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 29 aprile 2010 n. 9477

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE

I ricorrenti, quali condomini dello stabile di via (...), adivano l'intestato tribunale, chiedendo la pronuncia 
di invalidità della delibera adottata il 26.11.2007 dal condominio indicato in epigrafe, limitatamente al  
punto 4) dell'ordine del giorno, per avere, con la previsione del sistema di contabilizzazione, modificato, 
in difetto del consenso di tutti i partecipanti del condominio, il riparto delle spese di riscaldamento, così 
come previsto dal regolamento contrattuale, e per aver stabilito di attribuire il massimo della potenza 
calorica ai radiatori sprovvisti del sistema di contabilizzazione. Impugnavano altresì l'approvazione del  
rendiconto delle spese di riscaldamento 2006/2007 e del preventivo 2007/2008 per avere seguito detti  
criteri nel ripartire le spese.

In ogni caso, ritenevano che la delibera fosse affetta da invalidità per lesione del diritto d'informazione,  
in quanto con l'avviso di convocazione non erano stati trasmessi tutti i documenti essenziali ai fini della 
discussione,  tant'è  che avevano fatto  richiesta  all'amministratore,  pervenuta però  successivamente 
all'assemblea, di trasmettergli i predetti documenti.

Il  condominio, nel costituirsi  formalmente, contestava la domanda in fatto e in diritto, chiedendone,  
pertanto, il rigetto.

La domanda è infondata e non merita pertanto accoglimento.

La  L.  n.  10/91  ha  individuato  un  sistema  di  riscaldamento  condominiale  definibile  come 
"contabilizzazione  differenziata  dei  consumi  di  calore",  applicabile  agli  impianti  centralizzati  e 
determinante una ripartizione della spesa in base agli effettivi consumi.

In particolare, si osserva che l'art. 26 n. 5 della legge testé citata stabilisce che: "per le innovazioni  
relative  all'adozione  di  sistemi  di  termoregolazione  e  di  contabilizzazione  del  calore  e  per  il 
conseguente  riparto  degli  oneri  di  riscaldamento  in  base  al  consumo  registrato,  l'assemblea  di  
condominio decide a maggioranza, in deroga agli artt. 1120 e 1136 c.c.".

La ratio di tale scelta del legislatore non può che individuarsi nella necessità di consentire un più facile 
e  rapido  raggiungimento  di  una  maggioranza  che  approvi  l'esecuzione  di  interventi  finalizzati  a 
realizzare l'obiettivo voluto dalla normativa del '91, consistente in un concreto e significativo risparmio 
energetico.

E' stato al riguardo specificato che nel contrasto tra l'interesse particolare del condomino a non vedere 
modificare i criteri di riparto previsti dal regolamento o dalla legge e l'interesse generale a favorire il  
risparmio energetico,  il  legislatore si  è  orientato nel  senso di  attribuire  prevalenza all'interesse più 
aderente al concetto di utilità sociale, giungendo, per tal motivo, a modificare ed abbassare i "quorum" 
assembleari  per  interventi  rispetto  ai  quali,  secondo  le  norme  del  codice  civile,  sarebbe  stata 
necessaria la maggioranza qualificata delle innovazioni o, addirittura, l'unanimità.

Si è, quindi, ritenuto che le disposizioni di cui alla Legge citata, recante norme in tema di uso razionale 
dell'energia e per il risparmio energetico, per il loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina 
privatistica, donde l'autonomia negoziale dei privati risulta limitata.

Ne consegue che, sebbene il regolamento contrattuale prevede il riparto delle spese di gestione del  
riscaldamento su base millesimale, non è necessaria l'unanimità dei consensi per decidere di innovare 
l'impianto con la creazione del sistema di contabilizzazione, né tantomeno la maggioranza qualificata di 
cui all'art. 1136, 5 comma, c.c., essendo sufficiente la maggioranza semplice.

Nel  caso di  specie,  pertanto,  essendo stata  adottata  la  delibera  con  la  maggioranza  dei  presenti  
nessuna invalidità può rilevare.

Né tantomeno può ritenersi arbitraria la decisione di attribuire la massima potenza calorica ai radiatori  
che sono sprovvisti di contabilizzatori del calore, in quanto, non essendo provvisti i radiatori di valvole di 
chiusura, come dedotto dal condominio e non contestato dai ricorrenti, appare ragionevole ritenere che 

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 70



Centro Studi Nazionale ANACI         

il consumo sia pari alla massima potenza calorica del radiatore. D'altronde i ricorrenti sarebbero tenuti  
in forza della vincolatività ed efficacia della delibera ad installare sui radiatori di  loro pertinenza dei  
termostati e dei contabilizzatori del calore.

Per quanto fin qui detto, il rendiconto consuntivo e quello preventivo avendo applicato criteri conformi a 
legge non sono invalidi.

Ed infine, anche la doglianza relativa al difetto d'informazione è infondata.

Si deve, al riguardo, premettere che ciascun condomino ha un diritto di informazione in relazione agli 
argomenti oggetto di successive assemblee. Ha, infatti, il diritto a partecipare all'assemblea attraverso 
un attivo intervento nella discussione tendente anche ad influenzare le decisioni assembleari in senso 
favorevole ai propri interessi; pertanto l'utile partecipazione alla discussione presuppone una corretta 
informazione sulla gestione condominiale, che si concretizza nella possibilità di effettuare un'adeguata 
disamina preventiva della documentazione contabile che sarà posta a base delle decisioni assembleari.

E'  necessario,  quindi,  consentire  ai  condomini  che  intendano  approfondire  alcuni  aspetti  degli 
argomenti posti all'ordine del giorno di esaminare la documentazione attinente a quest'ultimi e da essi  
richiesta all'amministratore.

Sotto tal profilo è evidente che la compressione della facoltà di prendere visione dei documenti estende 
i suoi effetti sul voto espresso da ciascuno dei partecipanti all'assemblea e dunque sulla formazione 
della volontà della maggioranza, dando così vita a delibere annullabili, incidendo, per l'appunto, sul 
procedimento di formazione delle maggioranze assembleari.

Ciò premesso, si osserva, però, che, nel caso in esame, la lesione del diritto d'informazione non si è  
verificata, in quanto il diritto d'informazione di cui si discute deve essere esercitato secondo correttezza,  
non potendosi risolvere in un intralcio alla gestione e in un onere economico per il condominio, donde 
non  si  può  pretendere,  come  hanno  fatto  i  ricorrenti,  la  trasmissione  in  copia  dei  documenti 
condominiali  di  volta in volta richiesti  presso il  proprio domicilio ed a spese del condominio, ma al  
contrario  bisogna  richiedere  tempestivamente  all'amministratore  un  appuntamento  per  visionare  la 
documentazione ed estrarne eventualmente copia a proprie spese.

Le spese seguono la soccombenza e si liquidano come in dispositivo.

P.Q.M.

Ogni contraria istanza, deduzione ed eccezione disattesa;

rigetta la domanda proposta dai ricorrenti;

condanna i predetti al pagamento delle spese di lite in favore del condominio indicato in epigrafe, che  
liquida in complessivi Euro 2.000,00, di cui Euro 200,00 per spese, Euro 800,00 per competenze, Euro 
1.000,00 per onorari, oltre Iva e Cpa.

Così deciso il Roma, il 16 aprile 2010.

Depositata in Cancelleria il 29 aprile 2010.
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Tribunale di Genova, Sezione III Civile, 13 luglio 2010

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE

Considerate le conclusioni come sopra precisate all'odierna udienza; rilevato che gli attori, partecipanti  
alla comunione dell'impianto di riscaldamento dei civici n. (...) in Genova, hanno impugnato la delibera 
assunta in data 20 giugno 2008 dall'assemblea dei partecipanti alla comunione relativamente al punto 2 
dell'ordine del giorno avente ad oggetto: "lavori di manutenzione straordinaria all'impianto centrale di 
riscaldamento:  riqualificazione  della  centrale  termica,  sostituzione  delle  tubazioni  di  mandata  e  di  
ritorno a servizio del civico (...), installazione nelle singole unità di valvole termostatiche e apparecchi di  
contabilizzazione  del  calore,  il  tutto  come  da  progetto  capitolato  redatto  dall'Ing.  Pe..  Disamina 
preventivi di spesa e affidamento appalto lavori. Discussione e delibere per i seguenti motivi:

A - violazione delle maggioranze di legge:

A.1  la  delibera  sarebbe  illegittima  in  quanto  adottata  a  semplice  maggioranza  delle  quote  di 
comproprietà (22 quote di proprietà su 39 totali) anziché all'unanimità o con la maggioranza qualificata 
dei  due  terzi  prevista  dall'articolo  1108  comma  due  c.c.,  in  quanto  atto  eccedente  l'ordinaria 
amministrazione;

A.2  la  delibera  sarebbe  nulla  in  quanto  finalizzata,  mediante  l'installazione  di  dispositivi  cd."conta 
calore", alla modifica dei criteri di riparto delle spese di riscaldamento, previsto dal Regolamento della 
Comunione di origine contrattuale, adottata a semplice maggioranza invece che con l'unanimità dei 
consensi;

B - eccesso di potere:

la decisione dell'assemblea di installare dispositivi conta calore all'interno delle singole unità immobiliari 
di  proprietà  esclusiva,  servite  dall'impianto  oggetto  della  comunione  costituirebbe  una  decisione 
eccedente le attribuzioni dell'assemblea dei comproprietari, in quanto costituirebbe unilateralmente, in 
favore  della  Comunione,  una  servitù  atipica  sulle  unità  immobiliari  di  proprietà  esclusiva  dei  
partecipanti,  in  quanto  i  radiatori,  ai  quali  i  dispositivi  contacalore  andrebbero  applicati  non 
appartengono alla  comunione ma sono di  esclusiva  dei  proprietà  di  ciascuno dei  partecipanti  alla 
stessa;

C - arbitrarietà, genericità, contraddittorietà della delibera:

C.1.:  l'assemblea  avrebbe  deliberato  l'affidamento  dei  lavori  di  riqualificazione  dell'impianto  di  
riscaldamento alla ditta Im.Li. senza neppure dare atto dell'esame del preventivo di spesa formulato 
dalla suddetta impresa né dei preventivi  di  altre imprese concorrenti, pertanto non sarebbe dato di  
comprendere né quante altre candidature per l'esecuzione dei lavori  di  riqualificazione dell'impianto 
fossero pervenute né quali condizioni economiche fossero state proposte né quale sia stato il criterio 
decisionale seguito dall'assemblea per la scelta dell'impresa;

C.2 e C.3: con la delibera in esame l'assemblea avrebbe approvato l'esecuzione dei lavori affidati alla  
ditta  Im.Li.  per  l'ammontare  di  Euro  73.400  Iva  inclusa  e  la  fornitura  di  installazione  di  valvole 
termostatiche per il corrispettivo di Euro 24.400 Iva inclusa nonché un ulteriore esborso di Euro 15.300 
Iva inclusa per non meglio precisati "compensi all'Ing. Pe. (progetto e D.L.)"," compenso amministratore 
per gestione straordinaria" e "smaltimento amianto (non compreso nell'offerta delle ditte partecipanti 
all'appalto)";

tale delibera sarebbe pertanto illegittima in quanto generica, non essendo indicata la diverse impresa 
alla quale affidare i lavori di smaltimento dell'amianto né il costo stanziato per tali lavori come pure non 
sarebbero  indicati  i  compensi  in  favore  dell'ing.  Pe.  nonché  in  favore  dell'amministratore  della 
comunione;

C.4: l'importo complessivo dei lavori, pari ad Euro 113.500,00 sarebbe immotivatamente superiore alla 
somma degli importi parziali e deliberati (Euro 73.400,00 per i lavori di riqualificazione dell'impianto; 
Euro 24.400,00 per fornitura e installazione di valvole termostatiche e dispositivi conta calore; Euro 
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15.300,00 per compensi vari), onde il maggior importo di Euro 400,00 sarebbe privo di causale;

C.5: il piano di riparto delle spese straordinarie predisposto dall'amministratore ed allegato al verbale 
sarebbe erroneo, in quanto tali spese, invece di essere ripartite in parti uguali tra i 39 partecipanti alla 
Comunione, sono state ripartite, stornando la quota a carico dei locali dell'ex portineria del civ. n. (...), di  
proprietà del condominio di via (...) e ripartita sui soli partecipanti alla Comunione proprietari altresì di  
unità immobiliari nel predetto condominio, anziché essere ripartita con addebito al predetto condominio, 
che poi, al proprio interno, l'avrebbe ripartita fra tutti i condomini, inclusi coloro che non partecipano alla  
comunione  dell'impianto  di  riscaldamento  e  che,  ciò  nonostante,  sono proprietari  dei  locali  dell'ex 
portineria e sono pertanto tenuti a contribuire alle relative spese condominiali in ragione dei millesimi 
posseduti;

richiamato,  con  riferimento  al  motivo  di  impugnazione  di  cui  al  punto  A.1,  quanto  già  esposto 
nell'ordinanza depositata in data 17 settembre 2008 con riferimento all'applicabilità nel caso in esame 
delle norme in tema di  condominio,  essendo evidente come la centrale  termica sia strumentale al  
godimento dei beni in proprietà esclusiva facenti parte dei condomini di via (...);

ritenuto pertanto che le maggioranze necessarie per la sostituzione della centrale termica sono quelle 
di  cui  all'art.  1136,  comma  2  c.c.  (maggioranza  degli  intervenuti  ed  almeno  la  metà  del  valore  
dell'edificio);  che nel caso in esame tale maggioranza è stata raggiunta (hanno votato a favore 19 
persone su 21 presenti  per  quote 22 su 39);  che pertanto la doglianza di  cui  al  punto A.1 risulta  
infondata;

ritenuto, con riferimento al motivo di impugnazione di cui al punto A.2 e B che l'articolo 123 comma 5  
del testo unico delle disposizioni legislative regolamentari in materia edilizia, D.P.R. n. 380/2001 (che 
riproduce l'art. 26 comma 5 della L. 1991 n. 10), prevede che "per le innovazioni relative all'adozione di 
sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il conseguente riparto degli oneri di  
riscaldamento  in  base  al  consumo  effettivamente  registrato,  l'assemblea  di  condominio  decide  a 
maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice civile";

che, in forza di detta disposizione, è consentita l'installazione dei suddetti dispositivi c.d. conta calore e 
la conseguente modifica dei criteri di riparto delle spese di riscaldamento anche senza l'unanimità dei  
consensi; che, parte attrice nella memoria ex articolo 183 VI comma n. 1 c.p.c., ha altresì lamentato 
che la delibera impugnata non sia corredata della relazione tecnica prevista dalla legge n. 10/1991;

che, per giurisprudenza consolidata, le delibere condominiali adottate ai sensi della legge n. 10/1991, in 
deroga agli articoli 1120 e 1136 c.c., non richiedono ai fini della loro validità di essere accompagnate 
dal progetto delle opere corredato dalla relazione tecnica di conformità di cui al  successivo art. 28,  
comma primo, attenendo tale progetto alla successiva fase di esecuzione della delibera (Cass. n. 7130 
del 25.5.2001; n. 1166 del 29.1.2002; n. 3515 del 22.2.2005; n. 4216 del 20.2.2009) che la Cassazione  
ha sottolineato in proposito che "Le suddette norme, nell'ambito delle operazioni di trasformazione degli 
impianti  di  riscaldamento destinate al  risparmio di  energia,  distinguono infatti  una fase deliberativa 
"interna" (attinente ai rapporti tra i condomini, disciplinati in deroga al disposto dell'art. 1120 cod. civ.) 
da una fase esecutiva "esterna" (relativa ai  successivi  provvedimenti  di  competenza della pubblica 
amministrazione), e solo per quest'ultima impongono gli adempimenti in argomento";

ritenuto, con riferimento al motivo di impugnazione di cui al punto C.1, che la scelta dell'impresa e i  
criteri di selezione della stessa rientrino nella discrezionalità dell'assemblea e non possano pertanto 
costituire oggetto di sindacato da parte dell'autorità giudiziaria;

ritenuti, invece, fondati i motivi di impugnazione di cui ai punti C.2, C.3 e C.4, in quanto è del tutto  
generico  lo  stanziamento  della  somma  di  Euro  15.300,00  Iva  inclusa  per  i  lavori  di  smaltimento 
dell'amianto,  il  compenso  all'Ing.  Pe.  ed  il  compenso  all'amministratore  della  Comunione,  senza 
indicazione alcuna della spesa specifica stanziata per ciascuna di queste voci  e senza indicazione 
dell'impresa  alla  quale  affidare  i  lavori  di  smaltimento  dell'amianto,  nonché  lo  stanziamento  di  un 
maggiore esborso di Euro 400,00 rispetto alle somme parziali deliberate senza alcuna indicazione della 
relativa causale;

ritenuto invece che difetti  in  capo agli  attori  l'interesse ad impugnare  con  riferimento al  motivo  di  
impugnazione di cui al punto C.5, essendo gli attori tutti pacificamente condomini del civico (...), onde  
nessun danno deriva gli stessi dallo storno della quota di spettanza dell'ex portineria del caseggiato di  
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via (...) e relativo riparto di tate quota tra i soli condomini di tale caseggiato che partecipano altresì alla  
comunione dell'impianto di riscaldamento;

che, atteso l'accoglimento solo parziale dei motivi di impugnazione sollevati da parte attrice, le spese di  
giudizio  devono  essere  compensate  per  la  metà  e  poste  per  la  restante  metà  a  carico  di  parte 
convenuta.

P.Q.M.

Il Giudice annulla la delibera assunta in data 20.6.2008 dall'assemblea della comunione dell'impianto di 
riscaldamento dei civici n. (...) in Genova per le ragioni di cui motivazione;

condanna parte convenuta al pagamento delle spese di giudizio dalla misura della metà, quota che 
liquida in Euro 60,00 per esborsi Euro 800,00 per diritti e Euro 600,00 per onorari, oltre spese generali 
ed  oneri  di  legge,  dichiarando  la  compensazione  delle  stesse  per  la  restante  metà.  Sentenza 
provvisoriamente esecutiva per legge.

Così deciso in Genova, il 13 luglio 2010.

Depositata in Cancelleria il 13 luglio 2010. 
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Tribunale di Roma, Sezione V Civile, 11 ottobre 2010

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE

Con ricorso ex art. 1137 c.c. Te.Gi. premesso di essere proprietario dell'appartamento posto al piano 
quarto, numero interno 11, facente parte del condominio di via (...) in Roma; 

che l'assemblea condominiale del 10.6.08 aveva deliberato la chiusura dell'impianto di riscaldamento 
centralizzato e la sua dismissione; 

che  la  delibera  e  stata  adottata  con  il  voto  di  sei  condomini  su  13,  con  un  computo  millesimale  
complessivo di 548 millesimi; 

che la delibera impugnata è nulla ed illegittima perché non adottata all'unanimità, pur comportando la 
cessazione di un servizio, comune, ed essendo comunque in violazione dell'art. 1120 c.c.; 

che non constava la comunicazione ai condomini assenti alle assemblee del 22.5 e del 30.5.08 della 
prosecuzione dell'assemblea; 

che inoltre la delibera impugnata e nulla anche per l'illiceità dall'oggetto; 

che non ricorre nella specie il  presupposto del risparmio energetico per trasformazioni dell'impianto 
comune di cui alla legge 10/91, derogatrice delle maggioranze, in quanto l'impianto centralizzato è già 
alimentato a gas e non a combustibile liquido o solido; 

chiese al Tribunale di Roma di dichiarare nulla, illegittima ed improduttiva di effetti giuridici la delibera  
dell'assemblea condominiale del 10.6.08 nella parte in cui determina la dismissione e la soppressione 
dell'impianto comune centralizzato di riscaldamento. 

Con vittoria di spese, competenze ed onorari.

Con decreto del 19.7.08 venne fissata l'udienza di comparizione delle parti.

Si costituì in giudizio il Condominio di via (...) in Roma, in persona del suo amministratore pro - tempore 
signor Iv.Gi., chiedendo il rigetto delle richieste del ricorrente perché infondate in fatto ed in diritto. 

Con vittoria di spese, competenze ed onorari di giudizio.

All'udienza del 22.3.10 sulle conclusioni delle parti il giudice riservava la decisione.

La domanda attrice è fondata e va quindi accolta.

Ed  invero,  la  chiusura  dell'impianto  di  riscaldamento  centralizzato  e  la  sua  dismissione  con 
conseguente installazione di impianti di riscaldamenti autonomo unifamiliari deliberata dall'assemblea 
del condominio resistente in data 10.6.08 costituisce innovazione di cui al capoverso dell'art. 1120 c.c.  
in  quanto  rende  una  parte  comune  dell'edificio  (e  cioè  l'impianto  di  riscaldamento  centralizzato) 
inservibile all'uso od al godimento anqhe di un solo condomino.

Orbene in  tema di  condominio di  edifici  la  delibera dell'assemblea di  eliminazione (o dismissione) 
dell'impianto di riscaldamento centralizzato per far luogo ad impianti autonomi di riscaldamento (come 
nella specie) richiede il consenso unanime dei condomini, senza che sia sufficiente la maggioranza di  
cui al 2 e 4 comma dell'art. 1136 c.c., né quella di cui al 5 comma dello stesso articolo, configurando 
invero  non  una  semplice  modifica  ma  una  radicale  alterazione  della  cosa  comune  nella  sua 
destinazione strutturale od economica, obiettivamente pregiudizievole per tutte le unità immobiliari già 
allacciate o suscettibili di allacciamento, che urta contro il limite invalicabile di cui all'art. 1120, 2 comma 
c.c.,  che  vieta  tutte  le  innovazioni,  che  rendano  parti  comuni  dell'edificio  inservibili  all'uso  od  al  
godimento anche di un solo condomino dissenziente (in tal senso Cass. 10.6.91 n. 6565).

Ne conseguo che è illegittima la deliberazione dell'assemblea del condominio di un edificio adottata a 
maggioranza delle quote millesimali  (anziché con il  consenso unanime di  tutti  i  condomini richiesto 
dall'art. 1120, 2 comma co.) con la quale si prevede (come nella specie) la trasformazione dell'impianto 
di riscaldamento centralizzato in impianti unifamiliari (in tal senso Cass. 26.5.99 n. 5117).

E pertanto, poiché la delibera impugnata è stata adattata dall'assemblea del condominio resistente con 
il voto favorevole di condomini rappresentanti 548, 73 millesimi del valore dell'intero edificio essa va 
dichiarata  nulla  nella  sua  parte  in  cui  è  deliberata  la  chiusura  e  la  dismissione  dell'impianto  di  
riscaldamento centralizzato,  in  quanto adottata a maggioranza delle quote millesimali  pur  essendo 
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relativa ad una innovazione di cui al capoverso dell'art. 1120 c.c.

Alla stregua delle suesposte considerazioni resta superata ed assorbita ogni altra questione e domanda 
prospettata dalle parti, evidenziandosi in particolare che non merita pregio la richiesta del resistente di 
declaratoria della cessazione della materia del contendere non essendovi stata concorde richiesta al  
riguardo delle parti (invero il ricorrente all'udienza del 22.3.10 si è riportato alle conclusioni formulate 
nel  ricorso introduttivo del  presente giudizio),  né è documentata una formale approvazione in data 
successiva al 10.6.08 della revoca da parte dell'assemblea del condominio, della delibera impugnata. 
Le spese sostenute dal ricorrente nel presente giudizio seguono la soccombenza del resistente e sono 
liquidate come da dispositivo.

P.Q.M.

Definitivamente pronunciando sulla domanda proposta da Te.Gi.  contro il  Condominio di  via (...)  in 
Roma,  in  persona  del  suo  amministratore  pro  -  tempore  signor  Iv.Gi.,  nonché  sulle  eccezioni  e 
deduzioni di quest'ultimo, disattesa ogni altra istanza così provvede: 

a)  dichiara la nullità della  delibera assembleare condominiale  del  10.6.08  nella sua parte  in  cui  è 
deliberata la chiusura e la dismissione dell'impianto di riscaldamento centralizzato; 

b)  condanna il  condominio resistente al  rimborso in favore del  ricorrente delle spese del  presente 
giudizio che liquida in complessivi Euro 3.200,00 di cui Euro 200,00 per spese, Euro 1.000,00 per diritti  
ed Euro 2.000,00 per onorari, oltre spese generali, IVA e CAP su diritti ed onorari nella misura di legge.

Così deciso in Roma il 24 settembre 2010.

Depositata in Cancelleria il 11 ottobre 2010.
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Legge 9 gennaio 1991, n. 10

Norme per l'attuazione del Piano energetico nazionale in materia di uso razionale dell'energia, 
di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia

Articolo 1. - Finalità ed ambito di applicazione.

Comma 1. Al fine di migliorare i processi di trasformazione dell'energia, di ridurre i consumi di energia  
e di migliorare le condizioni di compatibilità ambientale dell'utilizzo dell'energia a parità di servizio reso  
e di qualità della vita, le norme del presente titolo favoriscono ed incentivano, in accordo con la politica  
energetica  della  Comunità  economica  europea,  l'uso  razionale  dell'energia,  il  contenimento  dei  
consumi di energia nella produzione e nell'utilizzo di manufatti, l'utilizzazione delle fonti rinnovabili di  
energia, la riduzione dei consumi specifici di energia nei processi produttivi, una più rapida sostituzione  
degli  impianti  in  particolare  nei  settori  a  più  elevata  intensità  energetica,  anche  attraverso  il  
coordinamento tra le fasi di ricerca applicata, di sviluppo dimostrativo e di produzione industriale.

Articolo 26. - Progettazione, messa in opera ed esercizio di edifici e di impianti.

Comma 1. Ai  nuovi  impianti,  lavori,  opere,  modifiche,  installazioni,  relativi  alle  fonti  rinnovabili  di  
energia, alla conservazione, al risparmio e all'uso razionale dell'energia, si applicano le disposizioni di  
cui all'articolo 9 della legge 28 gennaio 1977, n. 10, nel rispetto delle norme urbanistiche, di tutela  
artistico-storica e ambientale. Gli interventi di utilizzo delle fonti di energia di cui all'articolo 1 in edifici  
ed impianti industriali non sono soggetti ad autorizzazione specifica e sono assimilati a tutti gli effetti  
alla  manutenzione  straordinaria  di  cui  agli  articoli  31  e  48  della  legge  5  agosto  1978,  n.  457.  
L'installazione  di  impianti  solari  e  di  pompe  di  calore  da  parte  di  installatori  qualificati,  destinati  
unicamente alla produzione di acqua calda e di aria negli edifici esistenti e negli spazi liberi privati  
annessi, è considerata estensione dell'impianto idrico-sanitario già in opera.

Comma 2. Per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo energetico  
ed  all'utilizzazione  delle  fonti  di  energia  di  cui  all'articolo  1,  individuati  attraverso  un  attestato  di  
certificazione energetica  o  una diagnosi  energetica  realizzata  da  un  tecnico  abilitato,  le  pertinenti  
decisioni condominiali  sono valide se adottate con la maggioranza semplice delle quote millesimali  
rappresentate dagli intervenuti in assemblea (2).

Comma 3.  Gli edifici pubblici e privati, qualunque ne sia la destinazione d'uso, e gli impianti non di  
processo ad essi associati devono essere progettati e messi in opera in modo tale da contenere al  
massimo, in relazione al progresso della tecnica, i consumi di energia termica ed elettrica.

Comma 4. Ai fini  di  cui  al  comma 3 e secondo quanto previsto dal comma 1 dell'articolo 4, sono  
regolate,  con  riguardo  ai  momenti  della  progettazione,  della  messa  in  opera  e  dell'esercizio,  le  
caratteristiche energetiche degli edifici e degli impianti non di processo ad essi associati, nonché dei  
componenti degli edifici e degli impianti.

Comma 5. Per le innovazioni relative all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione  
del calore e per il conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente  
registrato, l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del  
codice civile.

Comma 6. Gli impianti di riscaldamento al servizio di edifici di nuova costruzione, la cui concessione  
edilizia, sia rilasciata dopo la data di entrata in vigore della presente legge, devono essere progettati e  
realizzati in modo tale da consentire l'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del  
calore per ogni singola unità immobiliare.

Comma 7. Negli edifici di proprietà pubblica o adibiti ad uso pubblico è fatto obbligo di soddisfare il  
fabbisogno energetico degli stessi favorendo il ricorso a fonti rinnovabili di energia salvo impedimenti di  
natura tecnica od economica.

Comma 8. La progettazione di nuovi edifici pubblici deve prevedere la realizzazione di ogni impianto,  
opera ed installazione utili alla conservazione, al risparmio e all'uso razionale dell'energia.

2 Comma coordinato con le modifiche apportate dal D. Lgs 311/2006 e dalla Legge 99/2009
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Articolo 28. - Relazione tecnica sul rispetto delle prescrizioni.

Comma 1. Il proprietario dell'edificio, o chi ne ha titolo, deve depositare in comune, in doppia copia  
insieme alla denuncia dell'inizio dei lavori relativi alle opere di cui agli articoli 25 e 26, il progetto delle  
opere stesse corredate da una relazione tecnica, sottoscritta dal progettista o dai progettisti, che ne  
attesti la rispondenza alle prescrizioni della presente legge.

Comma 2. Nel  caso in  cui  la  denuncia  e  la  documentazione di  cui  al  comma 1  non sono state  
presentate al comune prima dell'inizio dei lavori, il sindaco, fatta salva la sanzione amministrativa di cui  
all'articolo 34, ordina la sospensione dei lavori sino al compimento del suddetto adempimento.

Comma 3. [La documentazione di cui al comma 1 deve essere compilata secondo le modalità stabilite  
con proprio decreto dal Ministro dell'industria, del commercio e dell'artigianato].

Comma 4.  [Una copia della documentazione di cui al comma 1 è conservata dal comune ai fini dei  
controlli e delle verifiche di cui all'articolo 33].

Comma 5. La seconda copia della  documentazione di  cui  al  comma 1,  restituita dal  comune con  
l'attestazione dell'avvenuto deposito, deve essere consegnata a cura del proprietario dell'edificio, o di  
chi  ne ha titolo,  al  direttore dei  lavori  ovvero,  nel  caso l'esistenza di  questi  non sia prevista  dalla  
legislazione vigente, all'esecutore dei lavori. Il direttore ovvero l'esecutore dei lavori sono responsabili  
della conservazione di tale documentazione in cantiere.

[ ] Comma abrogato dall'art. 16, D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192.

Articolo 34. - Sanzioni.

Comma 1. L'inosservanza dell'obbligo di  cui  al  comma 1 dell'articolo 28 è punita con la sanzione  
amministrativa non inferiore a lire un milione e non superiore a lire cinque milioni.

Comma 2. Il  proprietario dell'edificio nel  quale sono eseguite  opere difformi dalla documentazione  
depositata ai sensi dell'articolo 28 e che non osserva le disposizioni degli articoli 26 e 27 è punito con  
la sanzione amministrativa in misura non inferiore al 5 per cento e non superiore al 25 per cento del  
valore delle opere.

Comma 3. [Il  costruttore e il  direttore dei lavori che omettono la certificazione di cui all'articolo 29,  
ovvero che rilasciano una certificazione non veritiera nonché il progettista che rilascia la relazione di cui  
al  comma 1 dell'articolo 28 non veritiera,  sono puniti  in solido con la sanzione amministrativa non  
inferiore all'1  per  cento e non superiore al  5  per  cento del  valore delle  opere,  fatti  salvi  i  casi  di  
responsabilità penale].

Comma 4. Il collaudatore che non ottempera a quanto stabilito dall'articolo 29 è punito con la sanzione  
amministrativa pari al 50 per cento della parcella calcolata secondo la vigente tariffa professionale.

Comma 5. Il proprietario o l'amministratore del condominio, o l'eventuale terzo che se ne è assunta la  
responsabilità,  che non ottempera a quanto stabilito dall'articolo 31, commi 1 e 2,  è punito con la  
sanzione amministrativa non inferiore a lire un milione e non superiore a lire cinque milioni. Nel caso in  
cui venga sottoscritto un contratto nullo ai sensi del comma 4 del medesimo articolo 31, le parti sono  
punite ognuna con la sanzione amministrativa pari a un terzo dell'importo del contratto sottoscritto, fatta  
salva la nullità dello stesso.

Comma  6. L'inosservanza  delle  prescrizioni  di  cui  all'articolo  32  è  punita  con  la  sanzione  
amministrativa non inferiore a lire cinque milioni e non superiore a lire cinquanta milioni, fatti salvi i casi  
di responsabilità penale.

Comma 7. Qualora soggetto della sanzione amministrativa sia un professionista, l'autorità che applica  
la sanzione deve darne comunicazione all'ordine professionale di appartenenza per i provvedimenti  
disciplinari conseguenti.

Comma 8. L'inosservanza,  della  disposizione che impone la  nomina,  ai  sensi  dell'articolo  19,  del  
tecnico responsabile  per  la  conservazione e  l'uso  razionale dell'energia,  è  punita  con la  sanzione  
amministrativa non inferiore a lire dieci milioni e non superiore a lire cento milioni.

[ ] Comma abrogato dall'art. 16, D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192.
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Decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412 (  3  )  

Regolamento recante norme per la progettazione, l'installazione, l'esercizio e la manutenzione 
degli impianti termici degli edifici ai fini del contenimento dei consumi di energia, in attuazione 

dell'art. 4, comma 4, della legge 9 gennaio 1991, n. 10.

Articolo 1. - Definizioni.

Comma 1. Ai fini dell'applicazione del presente regolamento si intende: 

a) per  «edificio»,  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, dispositivi  
tecnologici ed arredi che si trovano 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; 

d) per «edificio di nuova costruzione», salvo quanto previsto dall'articolo 7 comma 3, un edificio per il  
quale la richiesta di concessione edilizia sia stata presentata successivamente alla data di entrata in  
vigore del regolamento stesso; 

e)  per  «climatizzazione  invernale»,  l'insieme  di  funzioni  atte  ad  assicurare,  durante  il  periodo  di  
esercizio  dell'impianto termico consentito  dalle  disposizioni  del  presente regolamento,  il  benessere  
degli  occupanti  mediante  il  controllo,  all'interno  degli  ambienti,  della  temperatura  e,  ove  presenti  
dispositivi idonei, della umidità, della portata di rinnovo e della purezza dell'aria; 

f) per «impianto termico», un impianto tecnologico destinato alla climatizzazione degli ambienti con o  
senza produzione di acqua calda per usi igienici e sanitari o alla sola produzione centralizzata di acqua  
calda per gli stessi usi, comprendente i sistemi di produzione, distribuzione e utilizzazione del calore  
nonché gli organi di regolazione e di controllo; sono quindi compresi negli impianti termici gli impianti  
individuali  di  riscaldamento,  mentre  non  sono  considerati  impianti  termici  apparecchi  quali:  stufe,  
caminetti, radiatori individuali, scaldacqua unifamiliari; 

g) per «impianto termico di nuova installazione», un impianto termico installato in un edificio di nuova  
costruzione o in un edificio o porzione di edificio antecedente privo di impianto termico; 

h) per «manutenzione ordinaria dell'impianto termico», le operazioni specificamente previste nei libretti  
d'uso e manutenzione degli  apparecchi  e  componenti  che possono essere effettuate in  luogo con  
strumenti ed attrezzature di corredo agli apparecchi e componenti stessi e che comportino l'impiego di  
attrezzature e di materiali di consumo d'uso corrente; 

i) per  «manutenzione  straordinaria  dell'impianto  termico»,  gli  interventi  atti  a  ricondurre  il  
funzionamento  dell'impianto  a  quello  previsto  dal  progetto  e/o  dalla  normativa  vigente  mediante  il  
ricorso, in tutto o in parte, a mezzi, attrezzature, strumentazioni, riparazioni, ricambi di parti, ripristini,  
revisione o sostituzione di apparecchi o componenti dell'impianto termico; 

j) per «proprietario dell'impianto termico», chi è proprietario, in tutto o in parte, dell'impianto termico; nel  
caso di edifici dotati di impianti termici centralizzati amministrati in condominio e nel caso di soggetti  
diversi dalle persone fisiche gli obblighi e le responsabilità posti a carico del proprietario del presente  
regolamento sono da intendersi riferito agli Amministratori; 

l) per  «ristrutturazione di  un impianto termico»,  gli  interventi  rivolti  a trasformare l'impianto termico  
mediante un insieme sistematico di opere che comportino la modifica sostanziale sia dei sistemi di  
produzione che di distribuzione del calore; rientrano in questa categoria anche la trasformazione di un  
impianto termico centralizzato in impianti termici individuali nonché la risistemazione impiantistica nelle  
singole unità immobiliari o parti di edificio in caso di installazione di un impianto termico individuale  
previo distacco dall'impianto termico centralizzato; 

m) per «sostituzione di un generatore di calore», la rimozione di un vecchio generatore e l'installazione  
di un altro nuovo destinato ad erogare energia termica alle medesime utenze; 

n) per «esercizio e manutenzione di un impianto termico», il complesso di operazioni che comporta  
l'assunzione  di  responsabilità  finalizzata  alla  gestione  degli  impianti  includente:  conduzione,  
manutenzione ordinaria e straordinaria e controllo, nel rispetto delle norme in materia di sicurezza, di  

3 Testo coordinato con le modifiche apportate dal DPR 551/1999 e dal D. Lgs 192/2005
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contenimento dei consumi energetici e di salvaguardia ambientale; 

o) per «terzo responsabile dell'esercizio e della manutenzione dell'impianto termico», la persona fisica  
o giuridica che, essendo in possesso dei requisiti previsti dalle normative vigenti e comunque di idonea  
capacità tecnica, economica, organizzativa, è delegata dal proprietario ad assumere la responsabilità  
dell'esercizio, della manutenzione e dell'adozione delle misure necessarie al contenimento dei consumi  
energetici; 

z) per  «gradi-giorno»  di  una  località,  la  somma,  estesa  a  tutti  i  giorni  di  un  periodo  annuale  
convenzionale  di  riscaldamento,  delle  sole  differenze  positive  giornaliere  tra  la  temperatura  
dell'ambiente, convenzionalmente fissata a 20 °C, e la temperatura media esterna giornaliera; l'unità di  
misura utilizzata è il grado-giorno (GG). 

Articolo 3. - Classificazione generale degli edifici per categorie.

Comma 1. Gli edifici sono classificati in base alla loro destinazione d'uso nelle seguenti categorie: 
E.1 Edifici adibiti a residenza e assimilabili: 
E.1 (1) abitazioni adibite a residenza con carattere continuativo, quali abitazioni civili e rurali, collegi,  
conventi, case di pena, caserme; 
E.1 (2) abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria, quali case per vacanze, fine settimana  
e simili; 
E.1 (3) edifici adibiti ad albergo, pensione ed attività similari; 
E.2 Edifici adibiti a uffici e assimilabili: pubblici o privati, indipendenti o contigui a costruzioni adibite  
anche  ad  attività  industriali  o  artigianali,  purché  siano  da  tali  costruzioni  scorporabili  agli  effetti  
dell'isolamento termico; 
E.3 Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cura e assimilabili ivi compresi quelli adibiti a ricovero o  
cura  di  minori  o  anziani  nonché  le  strutture  protette  per  l'assistenza  ed  il  recupero  dei  tossico-
dipendenti e di altri soggetti affidati a servizi sociali pubblici; 
E.4 Edifici adibiti ad attività ricreative o di culto e assimilabili: 
E.4 (1) quali cinema e teatri, sale di riunioni per congressi; 
E.4 (2) quali mostre, musei e biblioteche, luoghi di culto; 
E.4 (3) quali bar, ristoranti, sale da ballo; 
E.5 Edifici adibiti ad attività commerciali e assimilabili: quali negozi, magazzini di vendita all'ingrosso o  
al minuto, supermercati, esposizioni; 
E.6 Edifici adibiti ad attività sportive: 
E.6 (1) piscine, saune e assimilabili; 
E.6 (2) palestre e assimilabili; 
E.6 (3) servizi di supporto alle attività sportive; 
E.7 Edifici adibiti ad attività scolastiche a tutti i livelli e assimilabili; 
E.8 Edifici adibiti ad attività industriali ed artigianali e assimilabili. 

Comma 2. Qualora un edificio sia costituito da parti individuali come appartenenti a categorie diverse,  
le stesse devono essere considerate separatamente e cioè ciascuna nella categoria che le compete. 

Articolo 7. - Termoregolazione e contabilizzazione.

Comma  1. Fermo  restando  che  gli  edifici  la  cui  concessione  edilizia  sia  stata  rilasciata  
antecedentemente all'entrata in vigore del presente decreto devono disporre dei sistemi di regolazione  
e  controllo  previsti  dalle  precedenti  normative,  le  disposizioni  contenute  nel  presente  articolo  si  
applicano agli impianti termici di nuova installazione e nei casi di ristrutturazione degli impianti termici.

Comma 2. Negli impianti termici centralizzati adibiti al riscaldamento ambientale per una pluralità di  
utenze, qualora la potenza nominale del generatore di calore o quella complessiva dei generatori di  
calore sia uguale o superiore a 35 kW, è prescritta l'adozione di un gruppo termoregolatore dotato di  
programmatore che consenta la regolazione della temperatura ambiente almeno su due livelli a valori  
sigillabili  nell'arco  delle  24  ore.  Il  gruppo  termoregolatore  deve  essere  pilotato  da  una  sonda  
termometrica di rilevamento della temperatura esterna. La temperatura esterna e le temperature di  
mandata e di ritorno del fluido termovettore devono essere misurate con una incertezza non superiore  
a ± 2° C.

Comma 3. Ai sensi del comma 6 dell'articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, n. 10, gli  impianti  di  
riscaldamento al servizio di edifici di nuova costruzione, la cui concessione edilizia sia stata rilasciata  

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 82



Centro Studi Nazionale ANACI        

dopo il 18 luglio 1991, data di entrata in vigore di detto articolo 26, devono essere progettati e realizzati  
in modo tale da consentire l'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore  
per ogni singola unità immobiliare. Ai sensi del comma 3 dell'articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, n.  
10, gli impianti termici al servizio di edifici di nuova costruzione, la cui concessione edilizia sia rilasciata  
dopo il 30 giugno 2000, devono essere dotati di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del  
consumo energetico per ogni singola unità immobiliare.

Comma 4. Il sistema di termoregolazione di cui al comma 2 del presente articolo può essere dotato di  
un programmatore che consenta la regolazione su un solo livello di temperatura ambiente qualora in  
ogni  singola  unità  immobiliare  sia  effettivamente  installato  e  funzionante  un  sistema  di  
contabilizzazione del calore e un sistema di termoregolazione pilotato da una o più sonde di misura  
della  temperatura  ambiente  dell'unità  immobiliare  e  dotato  di  programmatore  che  consenta  la  
regolazione di questa temperatura almeno su due livelli nell'arco delle 24 ore.

Comma 5. Gli  edifici  o  le  porzioni  di  edificio  che  in  relazione  alla  loro  destinazione  d'uso  sono  
normalmente soggetti ad una occupazione discontinua nel corso della settimana o del mese devono  
inoltre  disporre  di  un  programmatore  settimanale  o  mensile  che  consenta  lo  spegnimento  del  
generatore di calore o l'intercettazione o il  funzionamento in regime di attenuazione del sistema di  
riscaldamento nei periodi di non occupazione.

Comma 6. Gli impianti termici per singole unità immobiliari destinati, anche se non esclusivamente, alla  
climatizzazione invernale devono essere parimenti dotati di un sistema di termoregolazione pilotato da  
una o più sonde di misura della temperatura ambiente con programmatore che consenta la regolazione  
di questa temperatura su almeno due livelli di temperatura nell'arco delle 24 ore.

Articolo 9. - Limiti di esercizio degli impianti termici.

Comma 2. L'esercizio degli impianti termici è consentito con i seguenti limiti massimi relativi al periodo  
annuale di esercizio dell'impianto termico ed alla durata giornaliera di attivazione:
Zona A: ore 6 giornaliere dal 1° dicembre al 15 marzo;
Zona B: ore 8 giornaliere dal 1° dicembre al 31 marzo;
Zona C: ore 10 giornaliere dal 15 novembre al 31 marzo;
Zona D: ore 12 giornaliere dal 1° novembre al 15 aprile;
Zona E: ore 14 giornaliere dal 15 ottobre al 15 aprile;
Zona F: nessuna limitazione.

Al  di  fuori  di  tali  periodi  gli  impianti  termici  possono essere  attivati  solo  in  presenza di  situazioni  
climatiche che ne giustifichino l'esercizio e comunque con una durata giornaliera non superiore alla  
metà di quella consentita a pieno regime.

Comma 4. La durata di attivazione degli  impianti  non ubicati  nella zona F deve essere comunque  
compresa tra le ore 5 e le ore 23 di ciascun giorno.

Comma 6. Le disposizioni  di  cui  ai  commi 2 e 4 non si  applicano,  limitatamente alla sola durata  
giornaliera di attivazione degli impianti termici per il riscaldamento degli edifici, nei seguenti casi:
Lettera f) impianti termici centralizzati di qualsivoglia potenza, dotati di apparecchi per la produzione di  
calore aventi valori minimi di rendimento non inferiori a quelli richiesti per i generatori di calore installati  
dopo l'entrata in vigore del presente regolamento e nei quali sia installato e funzionante, in ogni singola  
unità immobiliare, un sistema di contabilizzazione del calore ed un sistema di termoregolazione della  
temperatura  ambiente  dell'unità  immobiliare  stessa  dotato  di  un  programmatore  che  consenta  la  
regolazione almeno su due livelli di detta temperatura nell'arco delle 24 ore;

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 83



Centro Studi Nazionale ANACI        

Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n. 192 (  4  )(  5  )  

Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia.

Articolo 2. - Definizioni.

d) «attestato di certificazione energetica o di rendimento energetico dell'edificio» è il documento redatto  
nel  rispetto  delle  norme  contenute  nel  presente  decreto,  attestante  la  prestazione  energetica  ed  
eventualmente alcuni parametri energetici caratteristici dell'edificio; 

Articolo 6. - Certificazione energetica degli edifici.

comma 1. Entro un anno dalla data di  entrata in  vigore del  presente decreto,  gli  edifici  di  nuova  
costruzione e quelli di cui all'articolo 3, comma 2, lettera a), sono dotati, al termine della costruzione  
medesima ed a cura del costruttore, di un attestato di certificazione energetica, redatto secondo i criteri  
e le metodologie di cui all'articolo 4, comma 1. 

comma 1-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano agli edifici che non ricadono nel campo  
di applicazione del comma 1 con la seguente gradualità temporale e con onere a carico del venditore o  
(, con riferimento al comma 4,) del locatore (* parole soppresse dall'articolo 13 del D. Lgs. 03/03/2011  
n. 28):
a) a decorrere dal 1° luglio 2007, agli 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, agli 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  alle  singole  unità  immobiliari,  nel  caso  di  trasferimento  a  titolo  
oneroso.

comma 1-ter. A decorrere dal 1° gennaio 2007, l'attestato di certificazione energetica dell'edificio o  
dell'unità  immobiliare  interessata,  conforme  a  quanto  specificato  al  comma  6,  è  necessario  per  
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,  finalizzati  al  miglioramento  delle  prestazioni  
energetiche dell'unità immobiliare,  dell'edificio o degli  impianti.  Sono in  ogni  caso fatti  salvi  i  diritti  
acquisiti ed il legittimo affidamento in relazione ad iniziative già formalmente avviate a realizzazione o  
notificate  all'amministrazione  competente,  per  le  quali  non  necessita  il  preventivo  assenso  o  
concessione da parte della medesima.

comma 1-quater. A decorrere dal 1° luglio 2007, tutti i contratti, nuovi o rinnovati, relativi alla gestione  
degli  impianti  termici  o  di  climatizzazione degli  edifici  pubblici,  o  nei  quali  figura comunque come  
committente un soggetto pubblico, debbono prevedere la predisposizione dell'attestato di certificazione  
energetica dell'edificio o dell'unità immobiliare interessati entro i primi sei mesi di vigenza contrattuale,  
con predisposizione ed esposizione al pubblico della targa energetica.

comma 2. La certificazione per gli appartamenti di un condominio può fondarsi, oltre sulla valutazione  
dell'appartamento interessato: 
a)  su  una  certificazione  comune  dell'intero  edificio,  per  i  condomini  dotati  di  un  impianto  termico  
comune; 
b) sulla valutazione di un altro appartamento rappresentativo dello stesso condominio e della stessa  
tipologia. 

comma 2-bis.  Salvo quanto previsto dall'articolo 8, comma 2, l'attestato di qualificazione energetica  
può essere predisposto a cura dell'interessato, al  fine di  semplificare il  rilascio  della  certificazione  
energetica, come precisato al comma 2 dell'allegato A (comma aggiunto dall'articolo 13 del D. Lgs.  
03/03/2011 n. 28).

comma 2-ter. Nei contratti di compravendita o di locazione di edifici o di singole unità immobiliari è  
inserita  apposita  clausola  con  la  quale  l'acquirente  o  il  conduttore  danno atto  di  aver  ricevuto  le  

4 Testo coordinato con le modifiche apportate dal D. Lgs. 311/2006

5 Non trova applicazione nelle Regioni che, ai sensi dell'articolo 117 della Costituzione e del Decreto Legislativo 19  
agosto 2005 n 192, articolo 17 (clausola di cedevolezza), hanno recepito la Direttiva europea 2002/91/CE (ndr)
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informazioni  e  la  documentazione in  ordine alla  certificazione energetica  degli  edifici.  Nel  caso di  
locazione, la disposizione si applica solo agli edifici e alle unità immobiliari già dotate di attestato di  
certificazione energetica ai sensi dei commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater (comma aggiunto dall'articolo 13  
del D. Lgs. 03/03/2011 n. 28).

comma 2-quater. Nel  caso di  offerta  di  trasferimento a titolo  oneroso di  edifici  o  di  singole unità  
immobiliari, a decorrere dal 1° gennaio 2012 gli annunci commerciali di vendita riportano l'indice di  
prestazione  energetica  contenuto  nell'attestato  di  certificazione  energetica  (comma  aggiunto  
dall'articolo 13 del D. Lgs. 03/03/2011 n. 28).

comma 3. [Nel caso di trasferimento a titolo oneroso di interi immobili o di singole unità immobiliari già  
dotati di attestato di certificazione energetica in base ai commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater, detto attestato  
è allegato all'atto di trasferimento a titolo oneroso, in originale o copia autenticata] (comma abrogato  
dall'articolo 35 della Legge 133/2008 che ha convertito il DL 112/2008 ). 

comma 4. [Nel caso di locazione di interi immobili o di singole unità immobiliari già dotati di attestato di  
certificazione  energetica  in  base  ai  commi  1,  1-bis,  1-ter  e  1-quater,  detto  attestato  è  messo  a  
disposizione  del  conduttore  o  ad  esso  consegnato  in  copia  dichiarata  dal  proprietario  conforme  
all'originale in suo possesso] (comma abrogato dall'articolo 35 della Legge 133/2008 che ha convertito  
il DL 112/2008).

comma 5.  L'attestato relativo alla certificazione energetica, rilasciato ai sensi del comma 1, ha una 
validità temporale massima di dieci anni a partire dal suo rilascio, ed è aggiornato ad ogni intervento di  
ristrutturazione che modifica la prestazione energetica dell'edificio o dell'impianto. 

comma 6.  L'attestato  di  certificazione energetica  comprende i  dati  relativi  all'efficienza energetica  
propri dell'edificio, i valori vigenti a norma di legge e valori di riferimento, che consentono ai cittadini di  
valutare e confrontare la prestazione energetica dell'edificio. L'attestato è corredato da suggerimenti in  
merito agli interventi più significativi ed economicamente convenienti per il miglioramento della predetta  
prestazione. 

comma 7. Negli  edifici  di  proprietà pubblica o adibiti  ad uso pubblico,  la cui  metratura utile totale  
supera i 1000 metri quadrati, l'attestato di certificazione energetica è affisso nello stesso edificio a cui si  
riferisce in luogo facilmente visibile per il pubblico. 

comma 8. Gli edifici di proprietà pubblica che sono oggetto dei programmi di cui all'articolo 13, comma  
2, dei decreti adottati dal Ministero delle attività produttive il 20 luglio 2004, sono tenuti al rispetto dei  
commi 5 e 6 e all'affissione dell'attestato di  certificazione energetica in luogo facilmente visibile al  
pubblico. 

comma 9. Entro centottanta giorni dalla data di entrata in vigore del presente decreto, il Ministro delle  
attività produttive, di concerto con i Ministri dell'ambiente e della tutela del territorio, delle infrastrutture  
e dei trasporti, d'intesa con la Conferenza unificata, avvalendosi delle metodologie di calcolo definite  
con i decreti di cui all'articolo 4, comma 1, e tenuto conto di quanto previsto nei commi precedenti,  
predispone  Linee  guida  nazionali  per  la  certificazione  energetica  degli  edifici,  sentito  il  CNCU,  
prevedendo anche metodi semplificati che minimizzino gli oneri.

Articolo 8. - Relazione tecnica, accertamenti e ispezioni.

comma 1. La documentazione progettuale di cui all'articolo 28, comma 1, della legge 9 gennaio 1991,  
n. 10, è compilata secondo le modalità stabilite con decreto del Ministro delle attività produttive, di  
concerto con il Ministro dell'ambiente e della tutela del territorio, da adottare entro centottanta giorni  
dalla data di entrata in vigore del presente decreto, sentita la Conferenza unificata. 

comma 2. La conformità delle opere realizzate rispetto al progetto e alle sue eventuali varianti ed alla  
relazione tecnica di cui al comma 1, nonchè l'attestato di qualificazione energetica dell'edificio come  
realizzato,  devono essere asseverati  dal direttore dei lavori  e presentati  al  comune di  competenza  
contestualmente alla dichiarazione di fine lavori senza alcun onere aggiuntivo per il committente. La  
dichiarazione di fine lavori  è inefficace a qualsiasi  titolo se la stessa non è accompagnata da tale  
documentazione asseverata.

comma 3. Una copia della documentazione di cui ai commi 1 e 2 è conservata dal comune, anche ai  
fini degli accertamenti di cui al comma 4. A tale scopo, il comune può richiedere la consegna della  
documentazione anche in forma informatica.
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comma 4. Il Comune, anche avvalendosi di esperti o di organismi esterni, qualificati e indipendenti,  
definisce le modalità di controllo, ai fini del rispetto delle prescrizioni del presente decreto, accertamenti  
e  ispezioni  in  corso  d'opera,  ovvero  entro  cinque  anni  dalla  data  di  fine  lavori  dichiarata  dal  
committente, volte a verificare la conformità alla documentazione progettuale di cui al comma 1. 

comma 5. I Comuni effettuano le operazioni di cui al comma 4 anche su richiesta del committente,  
dell'acquirente o del conduttore dell'immobile. Il costo degli accertamenti ed ispezioni di cui al presente  
comma è posto a carico dei richiedenti. 

Articolo 17. - Clausola di cedevolezza.

Comma 1. In relazione a quanto disposto dall'articolo 117, quinto comma, della Costituzione, e fatto  
salvo quanto previsto  dall'articolo  16,  comma 3,  della  legge 4 febbraio 2005,  n.  11,  per  le  norme  
afferenti a materie di competenza esclusiva delle regioni e province autonome, le norme del presente  
decreto e dei decreti ministeriali applicativi nelle materie di legislazione concorrente si applicano per le  
regioni  e  province  autonome  che  non  abbiano  ancora  provveduto  al  recepimento  della  direttiva  
2002/91/CE fino  alla  data  di  entrata  in  vigore  della  normativa  di  attuazione  adottata  da  ciascuna  
regione e provincia autonoma. Nel dettare la normativa di attuazione le regioni e le province autonome  
sono tenute al rispetto dei vincoli  derivanti  dall'ordinamento comunitario e dei princìpi fondamentali  
desumibili dal presente decreto e dalla stessa direttiva 2002/91/CE. 

Allegato A (Articolo 2) – Ulteriori definizioni

2.  attestato  di  qualificazione  energetica  il  documento  predisposto  ed  asseverato  da  un  
professionista  abilitato,  non  necessariamente  estraneo  alla  proprietà,  alla  progettazione  o  alla  
realizzazione dell'edificio, nel quale sono riportati i fabbisogni di energia primaria di calcolo, la classe di  
appartenenza dell'edificio, o dell'unità immobiliare, in relazione al sistema di certificazione energetica in  
vigore,  ed  i  corrispondenti  valori  massimi  ammissibili  fissati  dalla  normativa  in  vigore  per  il  caso  
specifico o, ove non siano fissati tali limiti, per un identico edificio di nuova costruzione. Al di fuori di  
quanto  previsto  all'articolo  8  comma  2,  l'attestato  di  qualificazione  energetica  è  facoltativo  ed  è  
predisposto  a  cura  dell'interessato  al  fine  di  semplificare  il  successivo  rilascio  della  certificazione  
energetica. A tal fine, l'attestato comprende anche l'indicazione di possibili interventi migliorativi delle  
prestazioni energetiche e la classe di appartenenza dell'edificio, o dell'unità immobiliare, in relazione al  
sistema di  certificazione energetica in vigore,  nonché i  possibili  passaggi  di  classe a seguito della  
eventuale realizzazione degli interventi stessi. L'estensore provvede ad evidenziare opportunamente  
sul frontespizio del documento che il medesimo non costituisce attestato di certificazione energetica  
dell'edificio, ai sensi del presente decreto, nonché, nel sottoscriverlo, quale è od è stato il suo ruolo con  
riferimento all'edificio medesimo.

3.  certificazione  energetica  dell'edificio il  complesso  delle  operazioni  svolte  dai  soggetti  di  cui  
all'articolo  4,  comma  1,  lettera  c)  per  il  rilascio  dell'attestato  di  certificazione  energetica  e  delle  
raccomandazioni per il miglioramento della prestazione energetica dell'edificio.

4. climatizzazione invernale o estiva è l'insieme di  funzioni  atte ad assicurare il  benessere degli  
occupanti mediante il controllo, all'interno degli ambienti, della temperatura e, ove presenti dispositivi  
idonei, della umidità, della portata di rinnovo e della purezza dell'aria.

7. diagnosi energetica procedura sistematica volta a fornire una adeguata conoscenza del profilo di  
consumo energetico di un edificio o gruppo di edifici, di una attività e/o impianto industriale o di servizi  
pubblici o privati, ad individuare e quantificare le opportunità di risparmio energetico sotto il profilo costi  
- benefici e riferire in merito ai risultati.

11. fabbisogno annuo di energia primaria per la climatizzazione invernale è la quantità di energia 
primaria  globalmente  richiesta,  nel  corso  di  un  anno,  per  mantenere  negli  ambienti  riscaldati  la  
temperatura di progetto, in regime di attivazione continuo.

13.  gradi  giorno  di  una  località è  il  parametro  convenzionale  rappresentativo  delle  condizioni  
climatiche locali, utilizzato per stimare al meglio il fabbisogno energetico necessario per mantenere gli  
ambienti ad una temperatura prefissata; l'unità di misura utilizzata è il grado giorno, GG.

14. impianto termico è un impianto tecnologico destinato alla climatizzazione estiva ed invernale degli  
ambienti  con o senza produzione di  acqua calda per usi  igienici  e sanitari  o alla sola  produzione  
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centralizzata  di  acqua  calda  per  gli  stessi  usi,  comprendente  eventuali  sistemi  di  produzione,  
distribuzione e utilizzazione del calore nonché gli organi di regolazione e di controllo; sono compresi  
negli  impianti  termici  gli  impianti  individuali  di  riscaldamento,  mentre non sono considerati  impianti  
termici  apparecchi  quali:  stufe,  caminetti,  apparecchi  per  il  riscaldamento  localizzato  ad  energia  
radiante; tali apparecchi, se fissi, sono tuttavia assimilati agli impianti termici quando la somma delle  
potenze nominali del focolare degli apparecchi al servizio della singola unità immobiliare è maggiore o  
uguale a 15 kW.

15. impianto termico di nuova installazione è un impianto termico installato in un edificio di nuova  
costruzione o in un edificio o porzione di edificio antecedentemente privo di impianto termico.

16. indice di prestazione energetica EP parziale esprime il fabbisogno di energia primaria parziale  
riferito ad un singolo uso energetico dell'edificio (a titolo d'esempio: alla sola climatizzazione invernale  
e/o  alla  climatizzazione  estiva  e/o  produzione  di  acqua  calda  per  usi  sanitari  e/o  illuminazione  
artificiale) riferito all'unità di superficie utile o di volume lordo, espresso rispettivamente in kWh/m²anno  
o kWh/m³anno.

17. indice  di  prestazione energetica  EP esprime il  fabbisogno  di  energia  primaria  totale  riferito  
all'unità di superficie utile o di volume lordo, espresso rispettivamente in kWh/m² anno o kWh/m³anno.

18. involucro edilizio è l'insieme delle strutture edilizie esterne che delimitano un edificio.

31. rendimento globale medio stagionale dell'impianto termico è il  rapporto tra il  fabbisogno di  
energia termica utile per la climatizzazione invernale e l'energia primaria delle fonti energetiche, ivi  
compresa l'energia  elettrica dei  dispositivi  ausiliari,  calcolato con riferimento al  periodo annuale  di  
esercizio di cui all'art. 9 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412. Ai fini della  
conversione  dell'energia  elettrica  in  energia  primaria  si  considera  il  valore  di  riferimento  per  la  
conversione tra kWh elettrici e MJ definito con provvedimento dell'Autorità per l'energia elettrica e il  
gas, al fine di tener conto dell'efficienza media di produzione del parco termoelettrico, e suoi successivi  
aggiornamenti.

32. rendimento di produzione medio stagionale è il rapporto tra l'energia termica utile generata ed  
immessa nella  rete di  distribuzione e l'energia  primaria  delle  fonti  energetiche,  compresa l'energia  
elettrica,  calcolato  con  riferimento  al  periodo  annuale  di  esercizio  di  cui  all'art.  9  del  decreto  del  
Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412. Ai fini della conversione dell'energia elettrica in  
energia primaria si considera il valore di riferimento per la conversione tra kWh elettrici e MJ definito  
con provvedimento dell'Autorità per l'energia elettrica e il gas, al fine di tener conto dell'efficienza media  
di produzione del parco termoelettrico, e suoi successivi aggiornamenti.

33. rendimento termico utile di un generatore di calore è il rapporto tra la potenza termica utile e la  
potenza termica del focolare.

34.  ristrutturazione di  un impianto  termico è  un  insieme di  opere  che comportano la  modifica  
sostanziale sia dei sistemi di produzione che di distribuzione ed emissione del calore; rientrano in  
questa  categoria  anche  la  trasformazione  di  un  impianto  termico  centralizzato  in  impianti  termici  
individuali nonché la risistemazione impiantistica nelle singole unità immobiliari o parti di edificio in caso  
di installazione di un impianto termico individuale previo distacco dall'impianto termico centralizzato.

36. sostituzione di un generatore di calore è la rimozione di un vecchio generatore e l'installazione  
di un altro nuovo, di potenza termica non superiore del 10% alla potenza del generatore sostituito,  
destinato ad erogare energia termica alle medesime utenze.

39. trasmittanza termica flusso di calore che passa attraverso una parete per m² di superficie della  
parete e per grado K di differenza tra la temperatura interna ad un locale e la temperatura esterna o del  
locale contiguo.
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Decreto Legislativo 30 maggio 2008 n. 115

Attuazione della direttiva 2006/32/CE relativa all'efficienza degli usi finali dell'energia e i servizi 
energetici e abrogazione della direttiva 93/76/CEE. 

Articolo 2. - Definizioni

comma 1. Esclusivamente ai fini del presente decreto, si applicano le seguenti definizioni:

n) «diagnosi energetica»: procedura sistematica volta a fornire un'adeguata conoscenza del profilo di  
consumo energetico di un edificio o gruppo di edifici, di una attività o impianto industriale o di servizi  
pubblici  o privati,  ad individuare e quantificare le opportunità di risparmio energetico sotto il  profilo  
costi-benefici e riferire in merito ai risultati; 

Articolo 13. - Edilizia pubblica

comma 1. In relazione agli usi efficienti dell'energia nel settore degli edifici, gli obblighi della pubblica  
amministrazione comprendono di norma:

b) le diagnosi energetiche degli edifici pubblici o ad uso pubblico, in caso di interventi di ristrutturazione  
degli impianti termici, compresa la sostituzione dei generatori, o di ristrutturazioni edilizie che riguardino  
almeno il  15 per cento della superficie esterna dell'involucro edilizio che racchiude il  volume lordo  
riscaldato; 

Articolo 18. - Diagnosi energetiche e campagne di informazione

comma 1. Entro centottanta giorni  dalla data di  entrata in vigore del  presente decreto,  l'Unità per  
l'efficienza  energetica  definisce  le  modalità  con  cui  assicura  la  disponibilità  di  sistemi  di  diagnosi  
energetica  efficaci  e  di  alta  qualità  destinati  a  individuare  eventuali  misure  di  miglioramento  
dell'efficienza energetica applicate in modo indipendente a tutti i consumatori finali, prevedendo accordi  
volontari con associazioni di soggetti interessati.

comma 2. Nell'ambito delle attività di cui al comma 1, l'Unità per l'efficienza energetica predispone per i  
segmenti del mercato aventi costi di transazione più elevati e strutture non complesse altre misure  
quali  i  questionari  e  programmi  informatici  disponibili  su  Internet  o  inviati  per  posta,  garantendo  
comunque la disponibilità delle diagnosi energetiche per i segmenti di mercato in cui esse non sono  
commercializzate.

comma  3. La  certificazione  energetica  di  cui  al  decreto  legislativo  19  agosto  2005,  n.  192,  e  
successive modificazioni, si considera equivalente ad una diagnosi energetica che risponda ai requisiti  
di cui ai commi 1 e 2.

Allegato II

(previsto dall'articolo 16, comma 4) 

CONTRATTO SERVIZIO ENERGIA

Articolo 4. - Requisiti e prestazioni del contratto servizio energia.

comma 1. Ai fini della qualificazione come contratto servizio energia, un contratto deve fare esplicito e  
vincolante riferimento al presente atto e prevedere:

a) la presenza di un attestato di certificazione energetica dell'edificio di cui all'articolo 6 del decreto  
legislativo  19  agosto  2005,  n.  192,  e  successive  modificazioni.  Qualora  si  tratti  di  un  edificio  
residenziale o composto da una pluralità di utenze, la certificazione energetica deve riferirsi anche alle  
singole unità abitative o utenze. In assenza delle linee guida nazionali per la certificazione energetica, il  
relativo attestato è sostituito a tutti gli effetti dall'attestato di qualificazione energetica, conformemente  
all'articolo 11, comma 1-bis, del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e successive modificazioni  
che dovrà comunque comprendere:

Il contenimento dei consumi energetici nel Condominio Pagina 88



Centro Studi Nazionale ANACI        

1) determinazione dei fabbisogni di energia primaria per la climatizzazione invernale e/o estiva e/o per  
la produzione di acqua calda sanitaria dell'edificio, nonché per eventuali altri servizi forniti nell'ambito  
del contratto alla data del suo avvio, espressi in kWh/m2 anno o kWh/m3 anno, conformemente alla  
vigente normativa locale e, per quanto da questa non previsto, al decreto legislativo 19 agosto 2005, n.  
192, e successivi decreti attuativi; 

2)  espressa  indicazione  degli  interventi  da  effettuare  per  ridurre  i  consumi,  migliorare  la  qualità  
energetica dell'immobile e degli impianti o per introdurre l'uso delle fonti rinnovabili di energia, valutati  
singolarmente in termini di costi e di benefici connessi, anche con riferimento ai possibili passaggi di  
classe dell'edificio nel sistema di certificazione energetica vigente.

Per i contratti su utenze che non rientrano nel campo di applicazione del decreto legislativo 19 agosto  
2005, n. 192, dovrà comunque essere prodotta una diagnosi energetica avente le caratteristiche di cui  
ai numeri 1) e 2).
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Decreto del Presidente della Repubblica 2 aprile 2009 n. 59 (  6  )  

Regolamento di attuazione dell'articolo 4, comma 1, lettere a) e b), del decreto legislativo 19 
agosto 2005, n. 192 (così come modificato dal D. Lgs 311/2006), concernente attuazione della 

direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico in edilizia.

Articolo 4. - Criteri generali e requisiti delle prestazioni energetiche degli edifici e degli impianti

Comma 1. In attuazione dell'articolo 4, comma 1, lettere a) e b), del decreto legislativo, i criteri generali  
e i requisiti  della prestazione energetica per la progettazione degli edifici e per la progettazione ed  
installazione degli impianti, sono fissati dalla legge 9 gennaio 1991, n. 10, dal decreto del Presidente  
della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, come modificati  dal decreto legislativo, dall'allegato C al  
decreto legislativo e dalle ulteriori disposizioni di cui al presente articolo.

Comma 2. Per  tutte  le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base  alla  destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, nel caso di edifici di  
nuova costruzione e nei casi di  ristrutturazione di edifici esistenti,  previsti  dall'articolo 3, comma 2,  
lettere a) e b), del decreto legislativo si procede, in sede progettuale alla determinazione dell'indice di  
prestazione  energetica  per  la  climatizzazione  invernale  (EPi),  e  alla  verifica  che  lo  stesso  risulti  
inferiore ai valori limite che sono riportati nella pertinente tabella di cui al punto 1 dell'allegato C al  
decreto legislativo.

Comma 3.  Nel caso di edifici di  nuova costruzione e nei casi di  ristrutturazione di edifici  esistenti,  
previsti dall'articolo 3, comma 2, lettere a) e b), del decreto legislativo, si procede in sede progettuale  
alla determinazione della prestazione energetica per il raffrescamento estivo dell'involucro edilizio (Epe,  
invol),  pari  al  rapporto tra il  fabbisogno annuo di  energia termica per il  raffrescamento dell'edificio,  
calcolata tenendo conto della temperatura di progetto estiva secondo la norma UNI/TS 11300 - 1, e la  
superficie utile, per gli edifici residenziali, o il volume per gli edifici con altre destinazioni d'uso, e alla  
verifica che la stessa sia non superiore a:

a) per gli edifici residenziali di cui alla classe E1, così come classificati, in base alla destinazione d'uso,  
all'articolo  3,  del  decreto del  Presidente della  Repubblica 26 agosto 1993,  n.  412,  esclusi  collegi,  
conventi, case di pena e caserme, ai seguenti valori:
1) 40 kWh/m2 anno nelle zone climatiche A e B; 
2) 30 kWh/m2 anno nelle zone climatiche C, D, E e F; 

b) per tutti gli altri edifici ai seguenti valori:
1) 14 kWh/m3 anno nelle zone climatiche A e B; 
2) 10 kWh/m3 anno nelle zone climatiche C, D, E e F.

Comma 4. Nei casi di ristrutturazione o manutenzione straordinaria, previsti all'articolo 3, comma 2,  
lettera c), numero 1), del decreto legislativo, consistenti in opere che prevedono, a titolo esemplificativo  
e non esaustivo, rifacimento di pareti esterne, di intonaci esterni, del tetto o dell'impermeabilizzazione  
delle coperture, si applica quanto previsto alle lettere seguenti:

a) per tutte le categorie di edifici, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3 del  
decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, il valore della trasmittanza termica (U)  
per le strutture opache verticali, a ponte termico corretto, delimitanti il volume riscaldato verso l'esterno,  
ovvero verso ambienti non dotati di impianto di riscaldamento, deve essere inferiore o uguale a quello  
riportato  nella  tabella  2.1  al  punto  2  dell'allegato  C al  decreto  legislativo,  in  funzione della  fascia  
climatica  di  riferimento.  Qualora  il  ponte  termico  non  dovesse  risultare  corretto  o  qualora  la  
progettazione dell'involucro edilizio non preveda la  correzione dei  ponti  termici,  i  valori  limite  della  
trasmittanza termica riportati nella tabella 2.1 al punto 2 dell'allegato C al decreto legislativo, devono  
essere rispettati dalla trasmittanza termica media, parete corrente più ponte termico; nel caso di pareti  
opache  verticali  esterne  in  cui  fossero  previste  aree  limitate  oggetto  di  riduzione  di  spessore,  
sottofinestre e altri  componenti,  devono essere rispettati  i  limiti  previsti  nella tabella 2.1 al punto 2  
dell'allegato C al decreto legislativo, con riferimento alla superficie totale di calcolo; 

b) per tutte le categorie di edifici, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3 del  

6 Non trova applicazione nelle Regioni che, ai sensi dell'articolo 117 della Costituzione e del Decreto Legislativo 19  
agosto 2005 n 192, articolo 17 (clausola di cedevolezza), hanno recepito la Direttiva europea 2002/91/CE (ndr)
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decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, ad eccezione della categoria E.8, il  
valore della trasmittanza termica (U) per le strutture opache orizzontali o inclinate, a ponte termico  
corretto, delimitanti il volume riscaldato verso l'esterno, ovvero verso ambienti non dotati di impianto di  
riscaldamento, deve essere inferiore o uguale a quello riportato nelle tabelle 3.1 e 3.2 del punto 3  
dell'allegato C al decreto legislativo, in funzione della fascia climatica di riferimento. Qualora il ponte  
termico non dovesse risultare corretto o qualora la progettazione dell'involucro edilizio non preveda la  
correzione dei ponti termici, i valori limite della trasmittanza termica riportati nelle tabelle 3.1 e 3.2 del  
punto 3 dell'allegato C al decreto legislativo, devono essere rispettati dalla trasmittanza termica media,  
parete corrente più ponte termico. Nel caso di strutture orizzontali sul suolo i valori  di  trasmittanza  
termica da confrontare con quelli  di cui alle tabelle 3.1 e 3.2 del punto 3 dell'allegato C al decreto  
legislativo, sono calcolati con riferimento al sistema struttura-terreno; 

c) per tutte le categorie di edifici, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3 del  
decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, ad eccezione della categoria E.8, il  
valore massimo della  trasmittanza (U)  delle  chiusure apribili  ed  assimilabili,  quali  porte,  finestre e  
vetrine anche se non apribili, comprensive degli infissi, considerando le parti trasparenti e/o opache  
che le compongono, deve rispettare i limiti riportati nelle tabelle 4.a e 4.b al punto 4 dell'allegato C al  
decreto legislativo. Restano esclusi dal rispetto di detti requisiti gli ingressi pedonali automatizzati, da  
considerare solo ai fini dei ricambi di aria in relazione alle dimensioni, tempi e frequenze di apertura,  
conformazione e differenze di pressione tra l'ambiente interno ed esterno.

Comma 5.  Per  tutte  le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla  destinazione  d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, nel caso di nuova  
installazione  e  ristrutturazione  di  impianti  termici  o  sostituzione  di  generatori  di  calore,  previsti  
all'articolo 3,  comma 2, lettera c),  numeri 2)  e 3),  del decreto legislativo, si  procede al calcolo del  
rendimento globale medio stagionale dell'impianto termico e alla verifica che lo stesso risulti superiore  
al valore limite riportato al punto 5 dell'allegato C al decreto legislativo. Nel caso di installazioni di  
potenze nominali del focolare maggiori o uguali a 100 kW, è fatto obbligo di allegare alla relazione  
tecnica di cui all'articolo 8, comma 1, del decreto legislativo, una diagnosi energetica dell'edificio e  
dell'impianto nella quale si individuano gli interventi di riduzione della spesa energetica, i relativi tempi  
di ritorno degli investimenti, e i possibili miglioramenti di classe dell'edificio nel sistema di certificazione  
energetica in vigore, e sulla base della quale sono state determinate le scelte impiantistiche che si  
vanno a realizzare.

Comma 6. Per  tutte  le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base  alla  destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, nel caso di mera  
sostituzione di generatori di calore, prevista all'articolo 3, comma 2, lettera c), numero 3), del decreto  
legislativo,  si  intendono rispettate tutte le disposizioni  vigenti  in tema di  uso razionale dell'energia,  
incluse quelle di cui al comma 5, qualora coesistano le seguenti condizioni:

a) i nuovi generatori di calore a combustione abbiano rendimento termico utile, in corrispondenza di un  
carico pari al 100 per cento della potenza termica utile nominale, maggiore o uguale al valore limite  
calcolato con la formula 90 + 2 log Pn,  dove log Pn è il  logaritmo in base 10 della potenza utile  
nominale del  generatore,  espressa in  kW. Per valori  di  Pn maggiori  di  400 kW si  applica il  limite  
massimo corrispondente a 400 kW; 

b) le nuove pompe di calore elettriche o a gas abbiano un rendimento utile in condizioni nominali, η u,  
riferito all'energia primaria, maggiore o uguale al valore limite calcolato con la formula a 90 + 3 log Pn;  
dove log Pn è il logaritmo in base 10 della potenza utile nominale del generatore, espressa in kW; la  
verifica è fatta utilizzando come fattore di conversione tra energia elettrica ed energia primaria il valore  
di riferimento per la conversione tra kWh elettrici e MJ definito con provvedimento dell'Autorità per  
l'energia  elettrica  e  il  gas,  al  fine  di  tener  conto  dell'efficienza  media  di  produzione  del  parco  
termoelettrico, e suoi successivi aggiornamenti; 

c) siano presenti,  salvo che ne sia dimostrata inequivocabilmente la non fattibilità tecnica nel caso  
specifico, almeno una centralina di termoregolazione programmabile per ogni generatore di calore e  
dispositivi modulanti per la regolazione automatica della temperatura ambiente nei singoli locali o nelle  
singole zone che, per le loro caratteristiche di uso ed esposizione possano godere, a differenza degli  
altri  ambienti  riscaldati,  di  apporti  di  calore  solari  o  comunque  gratuiti.  Detta  centralina  di  
termoregolazione si  differenzia  in  relazione alla  tipologia  impiantistica  e  deve possedere  almeno i  
requisiti già previsti all'articolo 7, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,  
nei casi di nuova installazione o ristrutturazione di impianti termici. In ogni caso detta centralina deve:
1) essere pilotata da sonde di rilevamento della temperatura interna, supportate eventualmente da una  
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analoga centralina per la temperatura esterna, con programmatore che consenta la regolazione della  
temperatura ambiente su due livelli di temperatura nell'arco delle 24 ore, nel caso di impianti termici  
centralizzati; 
2)  consentire  la  programmazione  e  la  regolazione  della  temperatura  ambiente  su  due  livelli  di  
temperatura nell'arco delle 24 ore, nel caso di impianti termici per singole unità immobiliari; 

d)  nel  caso  di  installazioni  di  generatori  con  potenza  nominale  del  focolare  maggiore  del  valore  
preesistente,  l'aumento  di  potenza  sia  motivato  con  la  verifica  dimensionale  dell'impianto  di  
riscaldamento; 

e) nel caso di installazione di generatori di calore a servizio di più unità immobiliari, sia verificata la  
corretta equilibratura del sistema di distribuzione, al fine di consentire contemporaneamente, in ogni  
unità immobiliare,  il  rispetto dei limiti  minimi di comfort e dei limiti  massimi di  temperatura interna;  
eventuali squilibri devono essere corretti in occasione della sostituzione del generatore, eventualmente  
installando un sistema di  contabilizzazione del  calore che permetta la ripartizione dei  consumi per  
singola unità immobiliare; 

f) nel caso di sostituzione dei generatori di calore di potenza nominale del focolare inferiore a 35 kW,  
con altri della stessa potenza, è rimessa alle autorità locali competenti ogni valutazione sull'obbligo di  
presentazione della relazione tecnica di cui al  comma 25 e se la medesima può essere omessa a  
fronte dell'obbligo di presentazione della dichiarazione di conformità ai sensi della legge 5 marzo 1990,  
n. 46, e successive modificazioni.

Comma 7. Qualora,  nella  mera  sostituzione del  generatore,  per  garantire  la  sicurezza,  non fosse  
possibile rispettare le condizioni del comma 6, lettera a), in particolare nel caso in cui il sistema fumario  
per  l'evacuazione dei  prodotti  della  combustione è al  servizio  di  più  utenze ed è di  tipo collettivo  
ramificato, e qualora sussistano motivi tecnici o regolamenti locali che impediscano di avvalersi della  
deroga prevista all'articolo 2, comma 2, del decreto Presidente della Repubblica 21 dicembre 1999, n.  
551, la semplificazione di cui al comma 6 può applicarsi ugualmente, fermo restando il rispetto delle  
altre condizioni previste, a condizione di:

a) installare generatori di calore che abbiano rendimento termico utile a carico parziale pari al 30 per  
cento della  potenza termica utile  nominale maggiore o uguale a 85 + 3 log Pn;  dove log Pn è il  
logaritmo in base 10 della potenza utile nominale del generatore o dei generatori di calore al servizio  
del singolo impianto termico, espressa in kW. Per valori di Pn maggiori di 400 kW si applica il limite  
massimo corrispondente a 400 kW; 

b) predisporre una dettagliata relazione che attesti i motivi della deroga dalle disposizioni del comma 6,  
da allegare alla relazione tecnica di cui al comma 25, ove prevista, o alla dichiarazione di conformità, ai  
sensi della legge 5 marzo 1990, n. 46, e successive modificazioni, correlata all'intervento, qualora le  
autorità locali competenti si avvalgano dell'opzione di cui alle lettera f) del comma 6.

Comma 8. Nei casi previsti al comma 2, per tutte le categorie degli edifici così come classificati in base  
alla destinazione d'uso all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n.  
412, e quando il rapporto tra la superficie trasparente complessiva dell'edificio e la sua superficie utile è  
inferiore a 0,18, il calcolo del fabbisogno annuo di energia primaria può essere omesso, se gli edifici e  
le opere sono progettati e realizzati nel rispetto dei limiti fissati al comma 5, lettere a), b) e c), e sono  
rispettate le seguenti prescrizioni impiantistiche:

a) siano installati generatori di calore con rendimento termico utile a carico pari al 100 per cento della  
potenza termica utile nominale, maggiore o uguale a X + 2 log Pn; dove log Pn è il logaritmo in base 10  
della potenza utile nominale del singolo generatore, espressa in kW, ed X vale 90 nelle zone climatiche  
A, B e C, e vale 93 nelle zone climatiche D, E ed F. Per valori di Pn maggiori di 400 kW si applica il  
limite massimo corrispondente a 400 kW; 

b) la temperatura media del fluido termovettore in corrispondenza delle condizioni di progetto sia non  
superiore a 60 °C; 

c) siano installati almeno una centralina di termoregolazione programmabile in ogni unità immobiliare e  
dispositivi modulanti per la regolazione automatica della temperatura ambiente nei singoli locali o nelle  
singole  zone  aventi  caratteristiche  di  uso  ed  esposizioni  uniformi  al  fine  di  non  determinare  
sovrariscaldamento per effetto degli apporti solari e degli apporti gratuiti interni; 

d) nel caso di installazione di pompe di calore elettriche o a gas queste abbiano un rendimento utile in  
condizioni nominali, η u, riferito all'energia primaria, maggiore o uguale al valore limite calcolato con la  
formula a 90 + 3 log Pn;  dove log Pn è il  logaritmo in  base 10 della  potenza utile  nominale del  
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generatore,  espressa in  kW; la  verifica è fatta  utilizzando come fattore di  conversione tra  energia  
elettrica ed energia primaria il valore di riferimento per la conversione tra kWh elettrici e MJ definito con  
provvedimento dell'Autorità per l'energia elettrica e il gas, al fine di tener conto dell'efficienza media di  
produzione  del  parco  termoelettrico,  e  suoi  successivi  aggiornamenti.  In  tale  caso,  all'edificio  o  
porzione interessata, si attribuisce il valore del fabbisogno annuo di energia primaria limite massimo  
applicabile al caso specifico ai sensi del comma 2.

Comma 9. In tutti gli edifici esistenti con un numero di unità abitative superiore a 4, e in ogni caso per  
potenze nominali  del generatore di calore dell'impianto centralizzato maggiore o uguale a 100 kW,  
appartenenti alle categorie E1 ed E2, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo  
3, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, è preferibile il mantenimento di  
impianti termici centralizzati laddove esistenti; le cause tecniche o di forza maggiore per ricorrere ad  
eventuali  interventi  finalizzati  alla  trasformazione degli  impianti  termici  centralizzati  ad impianti  con  
generazione di calore separata per singola unità abitativa devono essere dichiarate nella relazione di  
cui al comma 25.

Comma 10. In tutti gli edifici esistenti con un numero di unità abitative superiore a 4, appartenenti alle  
categorie E1 ed E2, così come classificati in base alla destinazione d'uso all'articolo 3, del decreto del  
Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, in caso di ristrutturazione dell'impianto termico o  
di installazione dell'impianto termico devono essere realizzati gli interventi necessari per permettere,  
ove tecnicamente possibile,  la contabilizzazione e la termoregolazione del  calore per singola unità  
abitativa. Gli eventuali impedimenti di natura tecnica alla realizzazione dei predetti interventi, ovvero  
l'adozione di altre soluzioni impiantistiche equivalenti, devono essere evidenziati nella relazione tecnica  
di cui al comma 25.

Comma 11.  Le apparecchiature  installate  ai  sensi  del  comma 10 devono assicurare  un  errore  di  
misura, nelle condizioni di utilizzo, inferiore a più o meno il 5 per cento, con riferimento alle norme UNI  
in vigore. Anche per le modalità di contabilizzazione si fa riferimento alle vigenti norme e linee guida  
UNI.

Comma 12. Ai  fini  del  presente  decreto,  e  in  particolare per  la  determinazione del  fabbisogno di  
energia primaria dell'edificio, sono considerati ricadenti fra gli impianti alimentati da fonte rinnovabile gli  
impianti di climatizzazione invernale dotati di generatori di calore alimentati a biomasse combustibili  
che rispettano i seguenti requisiti:

a) rendimento utile nominale minimo conforme alla classe 3 di cui alla norma europea UNI EN 303-5; 

b) limiti di emissione conformi all'allegato IX alla parte quinta del decreto legislativo 3 aprile 2006, n.  
152, e successive modificazioni, ovvero i più restrittivi limiti fissati da norme regionali, ove presenti; 

c) utilizzano biomasse combustibili  ricadenti fra quelle ammissibili  ai sensi dell'allegato X alla parte  
quinta del medesimo decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152, e successive modificazioni.

Comma 13. Per tutte le tipologie di edifici, in cui è prevista l'installazione di impianti di climatizzazione  
invernale dotati di generatori di calore alimentati da biomasse combustibili,  in sede progettuale, nel  
caso di nuova costruzione e ristrutturazione di edifici esistenti, previsti dal decreto legislativo all'articolo  
3,  comma 2,  lettere a),  b)  e c),  numero 1),  limitatamente alle ristrutturazioni  totali,  si  procede alla  
verifica che la trasmittanza termica delle diverse strutture edilizie, opache e trasparenti, che delimitano  
l'edificio verso l'esterno o verso vani non riscaldati, non sia maggiore dei valori definiti nella pertinente  
tabella di cui ai punti 2, 3 e 4 dell'allegato C al decreto legislativo.

Comma 14. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, nel caso di edifici di  
nuova costruzione e ristrutturazione di  edifici  esistenti,  previsti  dal  decreto legislativo all'articolo  3,  
comma 2, lettere a), b) e c), numero 1), limitatamente alle ristrutturazioni totali, e nel caso di nuova  
installazione e ristrutturazione di impianti termici o sostituzione di generatori di calore, di cui alla lettera  
c), numeri 2) e 3), fermo restando quanto prescritto per gli impianti di potenza complessiva maggiore o  
uguale a 350 kW all'articolo 5, comma 6, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993,  
n. 412, è prescritto:

a)  in  assenza  di  produzione  di  acqua  calda  sanitaria  ed  in  presenza  di  acqua  di  alimentazione  
dell'impianto con durezza temporanea maggiore o uguale a 25 gradi francesi:
1)  un  trattamento  chimico  di  condizionamento  per  impianti  di  potenza  nominale  del  focolare  
complessiva minore o uguale a 100 kW; 
2) un trattamento di addolcimento per impianti di potenza nominale del focolare complessiva compresa  
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tra 100 e 350 kW; 

b) nel caso di produzione di acqua calda sanitaria le disposizioni di cui alla lettera a), numeri 1) e 2),  
valgono in presenza di acqua di alimentazione dell'impianto con durezza temporanea maggiore di 15  
gradi francesi. Per quanto riguarda i predetti trattamenti si fa riferimento alla norma tecnica UNI 8065.

Comma 15. In tutti i casi di nuova costruzione o ristrutturazione di edifici pubblici o a uso pubblico, così  
come definiti ai commi 8 e 9 dell'allegato A al decreto legislativo, devono essere rispettate le seguenti  
ulteriori disposizioni:

a) i valori limite già previsti ai punti 1, 2, 3 e 4 dell'allegato C al decreto legislativo sono ridotti del 10 per  
cento; 

b) il valore limite del rendimento globale medio stagionale, già previsto al punto 5, dell'allegato C, del  
decreto legislativo, è calcolato con la seguente formula: η g = (75 + 4 log Pn) %; 

c) i  predetti  edifici  devono essere dotati  di  impianti  centralizzati  per la climatizzazione invernale ed  
estiva, qualora quest'ultima fosse prevista.

Comma 16. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, ad eccezione della  
categoria E.8, nel caso di nuova costruzione e ristrutturazione di edifici esistenti, previsti dal decreto  
legislativo  all'articolo  3,  comma 2,  lettere  a),  b)  e  c),  numero  1),  questo  ultimo limitatamente  alle  
ristrutturazioni totali, da realizzarsi in zona climatica C, D, E ed F, il valore della trasmittanza (U) delle  
strutture edilizie di separazione tra edifici o unità immobiliari confinanti fatto salvo il rispetto del decreto  
del Presidente del Consiglio dei Ministri in data 5 dicembre 1997, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n.  
297 del  22  dicembre 1997,  recante  determinazione dei  requisiti  acustici  passivi  degli  edifici,  deve  
essere inferiore o uguale a 0,8 W/m2K, nel caso di pareti divisorie verticali e orizzontali. Il medesimo  
limite deve essere rispettato per tutte le strutture opache, verticali, orizzontali e inclinate, che delimitano  
verso l'ambiente esterno gli ambienti non dotati di impianto di riscaldamento.

Comma 17. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, ad eccezione della  
categoria E.8, nel caso di nuova costruzione e ristrutturazione di edifici esistenti, previsti dal decreto  
legislativo all'articolo 3, comma 2, lettere a), b) e c), numero 1), si procede alla verifica dell'assenza di  
condensazioni  superficiali  e che le condensazioni  interstiziali  delle pareti  opache siano limitate alla  
quantità rievaporabile, conformemente alla normativa tecnica vigente. Qualora non esista un sistema di  
controllo della umidità relativa interna, per i calcoli necessari, questa verrà assunta pari al 65 per cento  
alla temperatura interna di 20 °C.

Comma 18. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo  3  del  decreto  del  Presidente  della  Repubblica  26  agosto  1993,  n.  412,  ad  eccezione,  
esclusivamente  per  le  disposizioni  di  cui  alla  lettera  b),  delle  categorie  E.5,  E.6,  E.7  ed  E.8,  il  
progettista,  al fine di  limitare i  fabbisogni energetici  per  la climatizzazione estiva e di  contenere la  
temperatura interna degli ambienti, nel caso di edifici di nuova costruzione e nel caso di ristrutturazioni  
di edifici esistenti di cui all'articolo 3, comma 2, lettere a), b) e c), numero 1), del decreto legislativo,  
questo ultimo limitatamente alle ristrutturazioni totali:

a) valuta puntualmente e documenta l'efficacia dei sistemi schermanti delle superfici vetrate, esterni o  
interni, tali da ridurre l'apporto di calore per irraggiamento solare; 

b) esegue, in tutte le zone climatiche ad esclusione della F, per le località nelle quali il valore medio  
mensile  dell'irradianza  sul  piano  orizzontale,  nel  mese  di  massima  insolazione  estiva,  Im,s,  sia  
maggiore o uguale a 290 W/m2:
1) relativamente a tutte le pareti verticali opache con l'eccezione di quelle comprese nel quadrante  
nord-ovest / nord / nord-est, almeno una delle seguenti verifiche:
1.1 che il valore della massa superficiale Ms, di cui al comma 22 dell'allegato A, sia superiore a 230  
kg/m2; 
1.2 che il valore del modulo della trasmittanza termica periodica (YIE), di cui al comma 4, dell'articolo 2,  
sia inferiore a 0,12 W/m2 °K”; 
2)  relativamente  a  tutte  le  pareti  opache  orizzontali  ed  inclinate  che  il  valore  del  modulo  della  
trasmittanza termica periodica YIE, di cui al comma 4, dell'articolo 2, sia inferiore a 0,20 W/m22 °K”; 

c)  utilizza al  meglio le condizioni  ambientali  esterne e le  caratteristiche distributive degli  spazi  per  
favorire la ventilazione naturale dell'edificio; nel caso che il ricorso a tale ventilazione non sia efficace,  
può prevedere l'impiego di sistemi di ventilazione meccanica nel rispetto del comma 13 dell'articolo 5  
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decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412. Gli effetti positivi che si ottengono con  
il rispetto dei valori di massa superficiale o trasmittanza termica periodica delle pareti opache previsti  
alla lettera b),  possono essere raggiunti,  in alternativa,  con l'utilizzo di  tecniche e materiali,  anche  
innovativi, ovvero coperture a verde, che permettano di contenere le oscillazioni della temperatura degli  
ambienti in funzione dell'andamento dell'irraggiamento solare. In tale caso deve essere prodotta una  
adeguata documentazione e certificazione delle tecnologie e dei materiali che ne attesti l'equivalenza  
con le predette disposizioni.

Comma 19. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, ad eccezione delle  
categorie  E.6  ed  E.8,  al  fine  di  limitare  i  fabbisogni  energetici  per  la  climatizzazione  estiva  e  di  
contenere la temperatura interna degli ambienti, nel caso di edifici di nuova costruzione e nel caso di  
ristrutturazioni di edifici esistenti di cui all'articolo 3, comma 2, lettere a), b) e c), numero 1), questo  
ultimo limitatamente alle ristrutturazioni totali, del decreto legislativo, è resa obbligatoria la presenza di  
sistemi schermanti esterni. Qualora se ne dimostri la non convenienza in termini tecnico-economici,  
detti sistemi possono essere omessi in presenza di superfici vetrate con fattore solare (UNI EN 410)  
minore o uguale  a 0,5.  Tale valutazione deve essere evidenziata  nella  relazione tecnica di  cui  al  
comma 25.

Comma 20.  Nel caso di ristrutturazione di edifici  esistenti  di  cui all'articolo 3, comma 2, lettera c),  
numeri 1) e 2), del decreto legislativo, per tutte le categorie di edifici, così come classificati in base alla  
destinazione d'uso all'articolo 3, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412,  
ad eccezione delle categorie E.6 ed E.8, il progettista, al fine di limitare i fabbisogni energetici per la  
climatizzazione estiva e di  contenere la temperatura interna degli  ambienti,  valuta puntualmente e  
documenta l'efficacia dei sistemi filtranti o schermanti delle superfici vetrate, tali da ridurre l'apporto di  
calore per irraggiamento solare. Gli eventuali impedimenti di natura tecnica ed economica all'utilizzo  
dei predetti sistemi devono essere evidenziati nella relazione tecnica di cui al comma 25. La predetta  
valutazione può essere omessa in presenza di superfici vetrate con fattore solare (UNI EN 410) minore  
o uguale a 0,5.

Comma 21. Per tutti gli edifici e gli impianti termici nuovi o ristrutturati, è prescritta l'installazione di  
dispositivi per la regolazione automatica della temperatura ambiente nei singoli locali o nelle singole  
zone aventi caratteristiche di uso ed esposizioni uniformi al fine di non determinare sovrariscaldamento  
per  effetto  degli  apporti  solari  e  degli  apporti  gratuiti  interni.  L'installazione  di  detti  dispositivi  è  
aggiuntiva rispetto ai sistemi di regolazione di cui all'articolo 7, commi 2, 4, 5 e 6, del decreto del  
Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, e successive modificazioni, e deve comunque  
essere tecnicamente compatibile con l'eventuale sistema di contabilizzazione.

Comma 24. Per tutte le  categorie  di  edifici,  così  come classificati  in  base alla destinazione d'uso  
all'articolo 3 del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, nel caso di nuova  
costruzione di edifici pubblici  e privati  e di ristrutturazione degli stessi conformemente all'articolo 3,  
comma 2, lettera a), del decreto legislativo, è obbligatoria la predisposizione delle opere, riguardanti  
l'involucro dell'edificio e gli impianti, necessarie a favorire il collegamento a reti di teleriscaldamento, nel  
caso di presenza di tratte di rete ad una distanza inferiore a metri 1.000 ovvero in presenza di progetti  
approvati nell'ambito di opportuni strumenti pianificatori.

Comma 25. Il  progettista  dovrà inserire  i  calcoli  e  le  verifiche  previste  dal  presente  articolo  nella  
relazione attestante la rispondenza alle prescrizioni per il contenimento del consumo di energia degli  
edifici e relativi impianti termici, che, ai sensi dell'articolo 28, comma 1, della legge 9 gennaio 1991, n.  
10, il proprietario dell'edificio, o chi ne ha titolo, deve depositare presso le amministrazioni competenti  
secondo le disposizioni vigenti, in doppia copia, insieme alla denuncia dell'inizio dei lavori relativi alle  
opere  di  cui  agli  articoli  25  e  26  della  stessa  legge.  Schemi  e  modalità  di  riferimento  per  la  
compilazione delle relazioni tecniche sono riportati nell'allegato E al decreto legislativo. Ai fini della più  
estesa applicazione dell'articolo 26, comma 7, della legge 9 gennaio 1991, n. 10, negli enti soggetti  
all'obbligo  di  cui  all'articolo  19  della  stessa  legge,  tale  relazione  progettuale  dovrà  essere  
obbligatoriamente integrata attraverso attestazione di verifica sulla applicazione della norma predetta a  
tale fine redatta dal Responsabile per la conservazione e l'uso razionale dell'energia nominato.

Comma 26. I calcoli e le verifiche necessari al rispetto del presente decreto sono eseguiti utilizzando  
metodi che garantiscano risultati conformi alle migliori regole tecniche. Si considerano rispondenti a  
tale requisito le norme tecniche predisposte dagli organismi deputati a livello nazionale o comunitario,  
quali ad esempio l'UNI e il CEN, o altri metodi di calcolo recepiti con decreto del Ministro dello sviluppo  
economico.
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Comma  27.  L'utilizzo  di  altri  metodi,  procedure  e  specifiche  tecniche  sviluppati  da  organismi  
istituzionali nazionali, quali l'ENEA, le università o gli istituti del CNR, è possibile, motivandone l'uso  
nella relazione tecnica di progetto di cui al comma 25, purché i risultati conseguiti risultino equivalenti o  
conservativi  rispetto  a  quelli  ottenibili  con  i  metodi  di  calcolo  precedentemente  detti.  Nel  calcolo  
rigoroso  della  prestazione  energetica  dell'edificio  occorre  prendere  in  considerazione  i  seguenti  
elementi:
a) lo scambio termico per trasmissione tra l'ambiente climatizzato e l'ambiente esterno; 
b) lo scambio termico per ventilazione (naturale e meccanica); 
c) lo scambio termico per trasmissione e ventilazione tra zone adiacenti a temperatura diversa; 
d) gli apporti termici interni; 
e) gli apporti termici solari; 
f) l'accumulo del calore nella massa dell'edificio; 
g) l'eventuale controllo dell'umidità negli ambienti climatizzati; 
h) le modalità di emissione del calore negli impianti termici e le corrispondenti perdite di energia; 
i) le modalità di distribuzione del calore negli impianti termici e le corrispondenti perdite di energia; 
l) le modalità di accumulo del calore negli impianti termici e le corrispondenti perdite di energia; 
m) le modalità di generazione del calore e le corrispondenti perdite di energia; 
n) l'effetto di eventuali sistemi impiantistici per l'utilizzo di fonti rinnovabili di energia; 
o)  per  gli  edifici  di  nuova costruzione del  settore terziario  con volumetria  maggiore di  10.000 mc,  
l'influenza dei  fenomeni  dinamici,  attraverso l'uso di  opportuni  modelli  di  simulazione,  salvo che si  
possa dimostrare la scarsa rilevanza di tali fenomeni nel caso specifico.

Articolo 6. - Funzioni delle Regioni e delle Province autonome

Comma 1. Ai sensi  dell’articolo 17 del  decreto legislativo (192/2005 -ndr-),  fermo restando quanto  
disposto dal  comma 3,  le  disposizioni  del  presente decreto si  applicano per  le  regioni  e  province  
autonome che non abbiano ancora provveduto ad adottare propri provvedimenti in applicazione della  
direttiva 2002/91/CE e comunque fino alla data di entrata in vigore dei predetti provvedimenti regionali.

Comma 2. Ai sensi dell’articolo 9, comma 1, del decreto legislativo (192/2005 -ndr-), fermo restando il  
rispetto dell’articolo 17, per promuovere la tutela degli interessi degli utenti attraverso una applicazione  
omogenea della predetta norma sull’intero territorio nazionale, nel disciplinare la materia le regioni e le  
province autonome, nel rispetto dei vincoli derivanti dall’ordinamento comunitario nonché dei principi  
fondamentali della direttiva 2002/91/CE e desumibili dal decreto legislativo, possono:
a) definire metodologie di calcolo della prestazione energetica degli edifici, diverse da quelle di cui al  
comma 1 dell’articolo 3 ma che trovino in queste stesse metodologie indirizzo e riferimento;
b)  fissare  requisiti  minimi  di  efficienza  energetica  più  rigorosi  attraverso  la  definizione  di  valori  
prestazionali e prescrittivi minimi inferiori a quelli di cui all’articolo 4, tenendo conto delle valutazioni  
tecnico-economiche concernenti i  costi di costruzione e di gestione dell’edificio, delle problematiche  
ambientali e dei costi posti a carico dei cittadini con le misure adottate, con particolare attenzione alle  
ristrutturazioni e al contesto socio-economico territoriale.

Comma 3. Ai fini del comma 2, le regioni e le province autonome che alla data di entrata in vigore del  
presente decreto abbiano già provveduto al recepimento della direttiva 2002/91/CE adottano misure  
atte a favorire un graduale ravvicinamento dei propri provvedimenti, anche nell’ambito delle azioni di  
coordinamento tra lo  Stato,  le regioni  e le  province autonome, di  cui  al  decreto del  Ministro dello  
sviluppo economico, adottato ai sensi dell’ articolo 6, comma 9, del decreto legislativo. Le regioni e le  
province  autonome  provvedono  affinché  sia  assicurata  la  coerenza  dei  loro  provvedimenti  con  i  
contenuti del presente decreto.
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Decreto Ministero dello Sviluppo Economico 26 giugno 2009

Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici

Articolo 4. - Elementi essenziali del sistema di certificazione energetica degli edifici

comma 1.  Sono elementi essenziali del sistema di certificazione degli edifici, desumibili  dalle Linee  
guida di cui all'allegato A:
a) i dati informativi che debbono essere contenuti nell'attestato di certificazione energetica, compresi i  
dati relativi all'efficienza energetica dell'edificio, i valori vigenti a norma di legge, i valori di riferimento o  
classi  prestazionali  che  consentano  ai  cittadini  di  valutare  e  raffrontare  la  prestazione  energetica  
dell'edificio in forma sintetica e anche non tecnica, i suggerimenti e le raccomandazioni in merito agli  
interventi  più  significativi  ed  economicamente  convenienti  per  il  miglioramento  della  predetta  
prestazione; 
b) le norme tecniche di riferimento, conformi a quelle sviluppate in ambito europeo e nazionale; 
c) le metodologie di calcolo della prestazione energetica degli edifici, compresi i metodi semplificati  
finalizzati a minimizzare gli oneri a carico dei cittadini, tenuto conto delle norme di riferimento.

comma 2. Sono elementi essenziali del sistema di certificazione degli edifici i requisiti professionali e i  
criteri  per  assicurare  la  qualificazione  e  l'indipendenza  dei  soggetti  preposti  alla  certificazione  
energetica degli edifici desumibili dal decreto del Presidente della Repubblica di cui all'art. 4, comma 1,  
lettera c) del decreto legislativo.

comma 3. Sono elementi essenziali del sistema di certificazione degli edifici, desumibili dall'art. 6:
a) la validità temporale massima dell'attestato; 
b) le prescrizioni relative all'aggiornamento dell'attestato in relazione ad ogni intervento che migliori la  
prestazione  energetica  dell'edificio  o  ad  ogni  operazione  di  controllo  che  accerti  il  degrado  della  
prestazione medesima, di entità significativa.

Articolo 6. - Disposizioni finali

comma 1. Gli attestati di certificazione hanno una validità temporale massima di dieci anni, ai sensi del  
comma  5,  dell'art.  6  del  decreto  legislativo.  Tale  validità  non  viene  inficiata  dall'emanazione  di  
provvedimenti di aggiornamento del presente decreto e/o introduttivi della certificazione energetica di  
ulteriori servizi quali, a titolo esemplificativo, la climatizzazione estiva e l'illuminazione.

comma 2.  La validità  massima dell'attestato  di  certificazione di  un  edificio,  di  cui  al  comma 1,  è  
confermata solo se sono rispettate le prescrizioni normative vigenti per le operazioni di controllo di  
efficienza  energetica,  compreso  le  eventuali  conseguenze  di  adeguamento,  degli  impianti  di  
climatizzazione asserviti agli edifici, ai sensi dell'art. 7, comma 1, del decreto legislativo. Nel caso di  
mancato rispetto delle predette disposizioni l'attestato di certificazione decade il 31 dicembre dell'anno  
successivo a quello in cui è prevista la prima scadenza non rispettata per le predette operazioni di  
controllo di efficienza energetica.

comma 3. Ai fini del comma 2, i libretti di impianto o di centrale di cui all'art. 11, comma 9, del decreto  
del  Presidente  della  Repubblica  26  agosto  1993,  n.  412,  sono  allegati,  in  originale  o  in  copia,  
all'attestato di certificazione energetica.

comma 4. Ai sensi dell'art. 6, comma 5, del decreto legislativo l'attestato di certificazione energetica è  
aggiornato ad ogni intervento di ristrutturazione, edilizio e  impiantistico, che modifica la prestazione  
energetica dell'edificio nei termini seguenti:
a) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione  
che riguardino almeno il 25% della superficie esterna dell'immobile; 
b) ad ogni intervento migliorativo della prestazione energetica a seguito di interventi di riqualificazione  
degli impianti di climatizzazione e di produzione di acqua calda sanitaria che prevedono l'istallazione di  
sistemi  di  produzione  con  rendimenti  più  alti  di  almeno  5  punti  percentuali  rispetto  ai  sistemi  
preesistenti; 
c) ad ogni intervento di ristrutturazione impiantistica o di sostituzione di componenti o apparecchi che,  
fermo restando il rispetto delle norme vigenti, possa ridurre la prestazione energetica dell'edificio; 
d) facoltativo in tutti gli altri casi.
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comma 5. In relazione al  premio per impianti  fotovoltaici  abbinati  ad un uso efficiente dell'energia  
previsti in attuazione dell'art. 7, del decreto legislativo 29 dicembre 2003, n. 387, l'indice di prestazione  
energetica, su cui determinare la riduzione per accedere al premio, si determina esclusivamente con il  
metodo di calcolo di progetto di cui al paragrafo 5.1, delle Linee guida di cui all'art. 3.

comma 6. Le disposizioni di cui al presente decreto e ai suoi allegati sono modificate e integrate con la  
medesima procedura.

Allegato A (articolo 3, comma 1)

Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici 

7. Metodologia di classificazione degli edifici

L'attestato di certificazione energetica degli edifici, con l'attribuzione di specifiche classi prestazionali, è  
strumento di orientamento del mercato verso gli edifici a migliore rendimento energetico, permette ai  
cittadini  di  valutare la  prestazione energetica dell'edificio  di  interesse e di  confrontarla  con i  valori  
tecnicamente raggiungibili, in un bilancio costi/benefici.

Le esperienze in atto a livello internazionale ed europeo, i provvedimenti adottati in argomento da parte  
di  alcune Regioni  e  Province Autonome dimostrano che esistono diversi  sistemi  di  classificazione  
energetica degli edifici, che possono coprire anche aspetti di sostenibilità ambientali.

Nel seguito è indicata la metodologia di classificazione che si ritiene più efficace per il raggiungimento  
degli obiettivi posti dalla direttiva 2002/91/CE in relazione al patrimonio edilizio nazionale valutato nella  
sua globalità territoriale.

7.1 Rappresentazione delle prestazioni, struttura della scala delle classi e soglia di riferimento  
legislativo

In merito alla rappresentazione delle prestazioni energetiche globali  e parziali  dell'edificio, si ritiene  
opportuno, per la massima efficacia comunicativa, affiancare ad una rappresentazione grafica diretta  
delle predette prestazioni, conforme al punto 3 degli allegati 6 e 7 (comprensiva quindi dell'indicazione  
della prestazione raggiungibile con la realizzazione degli interventi di riqualificazione raccomandati) un  
sistema di valutazione basato su classi.

La classe energetica globale dell'edificio è l'etichetta di efficienza energetica attribuita all'edificio sulla  
base di un intervallo convenzionale di riferimento all'interno del quale si colloca la sua prestazione  
energetica complessiva. La classe energetica è contrassegnata da una lettera. Possono coesistere  
delle maggiori specificazioni all'interno della stessa classe (a titolo esemplificativo classe B, B+).

La  classe  energetica  globale  dell'edificio  comprende  sottoclassi  rappresentative  dei  singoli  servizi  
energetici certificati: riscaldamento, raffrescamento, acqua calda sanitaria e illuminazione.

Per la classificazione della prestazione relativa al servizio di climatizzazione invernale, tenendo conto  
dell'evoluzione  normativa  (che  prevede  nuovi  requisiti  minimi  concernenti  gli  edifici  di  nuova  
costruzione a partire dal 1° gennaio 2008 e dal 1° gennaio 2010), è stato posto il requisito minimo  
fissato a partire dal 2010 quale limite di separazione tra le classi C e D (soglia di riferimento legislativo).

In  considerazione del  livello  medio  di  efficienza del  parco immobiliare  nazionale  e  soprattutto  per  
stimolare interventi di riqualificazione diffusi, che possano concretizzarsi agevolmente in passaggi di  
classe, si ritiene opportuno, avere a disposizione un congruo numero di classi, soprattutto al di sopra  
della soglia di riferimento legislativo.

A tali  esigenze si  può rispondere  con classi  identificate  dalle  lettere  dalla  A alla  G,  nel  senso di  
efficienza decrescente, con l'introduzione di una classe A+ (relativamente alla prestazione globale e a  
quelle concernenti la climatizzazione invernale ed estiva).

7.2 Classi energetiche e prestazione energetica globale

La scelta del sistema di classificazione degli edifici in base alle loro prestazioni energetiche, pur nella  
sua  inevitabile  convenzionalità,  rappresenta  certamente  un  aspetto  importante  per  l'efficacia  e  la  
correttezza delle informazioni fornite ai cittadini.

A tal  fine  si  ritiene  opportuno  che il  certificato  energetico  esprima  il  confronto  della  prestazione  
energetica globale propria dell'edificio:
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EPgl= EPi + EPacs + EPe + EPill (1)

con «n» classi di riferimento, i cui limiti inferiori sono determinati attraverso la seguente espressione:

EPgl (CLASSE) n= K1nEPI L(2010) + EPacs n + K2nEPe L + EPill n (2)

dove:

K1n e K2n sono dei parametri adimensionali; 

EPi L (2010) è il limite massimo ammissibile dell'indice di prestazione energetica per la climatizzazione  
invernale in vigore a partire dal 1° gennaio 2010.

I significati degli altri simboli sono riportati al paragrafo 3.

Come già detto al paragrafo 3, si avvia la certificazione energetica limitando la valutazione dell'indice di  
prestazione EP ai servizi di climatizzazione invernale e produzione di acqua calda sanitaria.

In tal caso le precedenti espressioni (1) e (2) diventano rispettivamente:

PPgl = EPi + EPacs (3)

EPgl (CLASSE) n= K1nEPI L(2010) + EPacs n (4)

Nell'allegato 4 si riportano le scale delle classi energetiche per le prestazioni parziali e globale, questa  
ultima, indicata al punto 3 del predetto allegato, definita con l'espressione (4), con cui confrontare la  
prestazione energetica globale propria dell'edificio, calcolata con l'espressione (3).

7.3. Climatizzazione invernale dell'edificio

Il sistema di classificazione nazionale, relativo alla climatizzazione invernale, è definito sulla base dei  
limiti massimi ammissibili del corrispondente indice di prestazione energetica in vigore a partire dal 1°  
gennaio 2010 (EPIL(2010)), di cui alle tabelle 1.3 e 2.3 dell'allegato C al decreto legislativo, e quindi  
parametrato al rapporto di forma dell'edificio e ai gradi giorno della località dove lo stesso è ubicato.

Un sistema così definito:
- è pienamente coerente con le finalità di cui al paragrafo 1; 
-  garantisce la stessa classe a tutti  gli  edifici,  anche di  diversa tipologia, che rispettano i  limiti  del  
decreto  legislativo  (EPiL),  in  pari  misura,  ponendoli  in  maniera  certa  al  di  sopra  della  soglia  di  
riferimento; 
- permette una politica energetica degli edifici basata su una corretta comunicazione ai cittadini, su  
incentivi e premialità, facilmente integrabili o cumulabili tra loro, a partire dal rispetto degli obblighi di  
legge e con l'utilizzo delle classi; 
-  assicura piena coerenza tra la metodologia di  calcolo dell'indice di  prestazione energetica EPi e  
l'attribuzione della classe energetica.

Al punto 1 dell'allegato 4 si riporta la scala nazionale di classi espressione della prestazione energetica  
per la climatizzazione invernale.

Al  fine  di  fornire  all'utente  tutte  le  informazioni  necessarie  per  individuare  i  provvedimenti  atti  a  
migliorare  le  prestazioni  energetiche,  nell'attestato  di  certificazione  devono  essere  riportati,  oltre  
all'indice di prestazione energetica dell'edificio (energia primaria specifica), quelli relativi alle prestazioni  
parziali, quali il fabbisogno energetico dell'involucro e il rendimento medio stagionale dell'impianto.

Si richiama l'attenzione sul fatto che nel costruire la scala di confronto, per gli edifici residenziali gli  
indici  di  prestazione sono espressi  in  kWh/m2 anno,  mentre per  residenze collettive o edifici  non  
residenziali, i medesimi indici sono espressi in kWh/m3 anno.

Nell'ambito di quanto disposto dall'articolo 4 del presente decreto, nel contesto delle specifiche realtà  
regionali possono essere adottati altri sistemi di classificazione in conformità all'articolo 7 della direttiva  
2002/91/CE e dei principi generali fissati dal decreto legislativo.

Ai fini di tutela degli interessi degli utenti, di cui al comma 1, dell'articolo 3 del presente decreto, è  
essenziale  assicurare  un  livello  di  confrontabilità  delle  prestazioni  degli  edifici  su  tutto  il  territorio  
nazionale.  La  predetta  confrontabilità  è  garantita  dalla  rappresentazione  grafica,  eventualmente  
aggiuntiva, di cui ai punti 3 e 4, degli allegati 6 e 7.

7.4 Preparazione dell'acqua calda per usi igienici e sanitari

La prestazione energetica, rappresentata dal relativo indice per la preparazione dell'acqua calda per  
usi igienici e sanitari (EPacs), in chilowattora per metro quadrato di superficie utile dell'edificio per anno  
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(kWh/m2 anno), viene messa a confronto con una scala di valori costituenti le classi energetiche.

Al  punto  2  dell'allegato  4  si  riporta  la  scala  nazionale  delle  classi,  espressione  della  prestazione  
energetica per la preparazione dell'acqua calda per usi igienici e sanitari, determinata sulla base di  
considerazioni tecnico-economiche.

7.5 Certificazione di edifici e di singoli appartamenti (climatizzazione invernale)

Per gli edifici residenziali la certificazione energetica riguarda il singolo appartamento. Nel caso di una  
pluralità di unità immobiliari in edifici multipiano, o con una pluralità di unità immobiliari in linea, si potrà  
prevedere,  in  generale,  una certificazione originaria  comune per  unità  immobiliari  che  presentano  
caratteristiche  di  ripetibilità  logistica  e  di  esposizione,  (piani  intermedi),  sia  nel  caso  di  impianti  
centralizzati  che  individuali,  in  questo  ultimo caso a  parità  di  generatore  di  calore  per  tipologia  e  
potenza.

Per i predetti edifici, si può quindi prevedere:
a) in presenza impianti termici autonomi o centralizzati con contabilizzazione del calore, un certificato  
per ogni unità immobiliare determinato con l'utilizzo del rapporto di forma proprio dell'appartamento  
considerato (lo stesso che si utilizza per la determinazione dell'indice di prestazione energetica limite  
EPLi); 
b) in presenza di impianti  centralizzati  privi di sistemi di regolazione e contabilizzazione del calore,  
l'indice di prestazione energetica per la certificazione dei singoli alloggi è ricavabile ripartendo l'indice di  
prestazione energetica (EPLi) dell'edificio nella sua interezza in base alle tabelle millesimali relative al  
servizio di riscaldamento; 
c)  in  presenza di  appartamenti  serviti  da impianto centralizzato che si  diversifichino dagli  altri  per  
l'installazione di sistemi di regolazione o per la realizzazione di interventi di risparmio energetico, si  
procede conformemente al punto a). In questo caso per la determinazione dell'indice di prestazione  
energetica  si  utilizzano  i  parametri  di  rendimento  dell'impianto  comune,  quali  quelli  relativi  a  
produzione, distribuzione, emissione e regolazione, ove pertinenti.

A tal fine è fatto obbligo agli amministratori degli stabili di fornire ai condomini le informazioni e i dati  
necessari.

8. Procedura di certificazione energetica degli edifici

La certificazione va richiesta, a proprie spese, dal titolare del titolo abilitativo a costruire, comunque  
denominato,  o dal  proprietario,  o  dal  detentore dell'immobile,  ai  Soggetti  certificatori  riconosciuti  ai  
sensi del decreto del Presidente della Repubblica di cui all'articolo 4, comma 1, lettera c), del decreto  
legislativo, con le disposizioni, ivi previste, per assicurare indipendenza ed imparzialità di giudizio dei  
medesimi soggetti nei differenti casi di edifici nuovi od esistenti.

La procedura di certificazione energetica degli edifici comprende il complesso di operazioni svolte dai  
Soggetti certificatori ed in particolare:

1.  l'esecuzione di  una diagnosi,  o  di  una verifica  di  progetto,  finalizzata alla  determinazione della  
prestazione energetica dell'immobile e all'individuazione degli interventi di riqualificazione energetica  
che risultano economicamente convenienti:
a) il  reperimento dei dati  di  ingresso, relativamente alle caratteristiche climatiche della località, alle  
caratteristiche dell'utenza, all'uso energetico dell'edificio e alle specifiche caratteristiche dell'edificio e  
degli impianti, avvalendosi, in primo luogo dell'attestato di qualificazione energetica; 
b) la determinazione della prestazione energetica mediante applicazione di appropriata metodologia,  
secondo quanto indicato ai precedenti paragrafi 4 e 5, relativamente a tutti gli usi energetici, espressi in  
base agli indici di prestazione energetica EP totale e parziali; 
c) l'individuazione delle opportunità di intervento per il miglioramento della prestazione energetica in  
relazione  alle  soluzioni  tecniche  proponibili,  ai  rapporti  costi-benefici  e  ai  tempi  di  ritorno  degli  
investimenti necessari a realizzarle; 

2. la classificazione dell'edificio in funzione degli indici di prestazione energetica di cui alla lettera b),  
del punto 1, e il suo confronto con i limiti di legge e le potenzialità di miglioramento in relazione agli  
interventi di riqualificazione individuati; 

3. il rilascio dell'attestato di certificazione energetica.

Le modalità esecutive della diagnosi di cui al punto 1 possono essere diverse e commisurate al livello  
di complessità della metodologia di calcolo utilizzata per la valutazione della prestazione energetica,  
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come precisato al paragrafo 4.

Il  richiedente  il  servizio  di  certificazione  energetica  può,  ai  sensi  dell'articolo  6,  comma 2-bis,  del  
decreto  legislativo,  rendere  disponibili  a  proprie  spese  i  dati  relativi  alla  prestazione  energetica  
dell'edificio o dell'unità immobiliare. Lo stesso può richiedere il  rilascio dell'attestato di certificazione  
energetica sulla base di:
-  un  attestato  di  qualificazione  energetica  relativo  all'edificio  o  alla  unità  immobiliare  oggetto  di  
certificazione, anche non in corso di validità, evidenziando eventuali interventi su edifici ed impianti  
eseguiti successivamente; 
- le risultanze di una diagnosi energetica effettuata da tecnici abilitati con modalità coerenti con i metodi  
di valutazione della prestazione energetica attraverso cui si intende procedere.

Il Soggetto certificatore è tenuto ad utilizzare e valorizzare i documenti sopra indicati (ed i dati in essi  
contenuti), qualora esistenti e resi disponibili dal richiedente. L'attestato di qualificazione e la diagnosi  
predetti, in considerazione delle competenze e delle responsabilità assunte dai firmatari degli stessi,  
sono strumenti che favoriscono e semplificano l'attività del Soggetto certificatore e riducono l'onere a  
carico del richiedente.

In particolare l'attestato di qualificazione, di cui al comma 2, dell'articolo 8, del decreto legislativo, è  
obbligatorio per gli edifici di nuova costruzione e per gli interventi ricadenti nell'ambito di applicazione di  
cui all'articolo 3, comma 2, lettere a), b) e c), del medesimo decreto legislativo, in questo ultimo caso  
limitatamente alle ristrutturazioni totali. L'attestato di qualificazione energetica deve essere predisposto  
da  un  tecnico  abilitato  non  necessariamente  estraneo  alla  proprietà,  alla  progettazione  o  alla  
realizzazione dell'edificio.

L'attestato  di  qualificazione  energetica  degli  edifici  si  differenzia  da  quello  di  certificazione,  
essenzialmente per i soggetti che sono chiamati a redigerlo e per l'assenza dell'attribuzione di una  
classe di efficienza energetica all'edificio in esame (solamente proposta dal tecnico che lo redige).

Al di fuori di quanto previsto dall'articolo 8, comma 2, del decreto legislativo l'attestato di qualificazione  
energetica è facoltativo e può essere predisposto dall'interessato al fine di semplificare il successivo  
rilascio della certificazione energetica.

Uno schema di attestato di qualificazione energetica, con i suoi contenuti minimi è riportato nell'allegato  
5.

Entro i quindici giorni successivi alla consegna al richiedente dell'attestato di certificazione energetica, il  
Soggetto certificatore trasmette copia del certificato alla Regione o Provincia autonoma competente per  
territorio.

Nel  caso  di  edifici  di  nuova costruzione  o  di  interventi  ricadenti  nell'ambito  di  applicazione  di  cui  
all'articolo 3, comma 2, lettere a),  b) e c), del medesimo decreto legislativo, in questo ultimo caso  
limitatamente alle ristrutturazioni totali, la nomina del soggetto certificatore avviene prima dell'inizio dei  
lavori.

Nei medesimi casi,  qualora fossero presenti,  a livello regionale o locale, incentivi legati alla qualità  
energetica dell'edificio (bonus volumetrici, ecc.), la richiesta dell'attestato di certificazione energetica  
può essere resa obbligatoria prima del deposito della richiesta di autorizzazione edilizia.

In tali ambiti, al fine di consentire controlli in corso d'opera, può essere previsto che il direttore dei lavori  
segnali al Soggetto certificatore le varie fasi della costruzione dell'edificio e degli impianti, rilevanti ai fini  
delle prestazioni energetiche dell'edificio.

Il Soggetto certificatore, nell'ambito della sua attività di diagnosi, verifica o controllo, può procedere alle  
ispezioni e al collaudo energetico delle opere, avvalendosi, ove necessario di tecniche strumentali.

Le condizioni e le modalità attraverso cui è stata effettuata la valutazione della prestazione energetica  
di un edificio o di una unità immobiliare viene indicata esplicitamente nel relativo attestato, anche ai fini  
della determinazione delle conseguenti responsabilità.

Schemi di attestato di certificazione energetica, con i suoi contenuti minimi sono riportati negli allegati 6  
e 7, rispettivamente per edifici residenziali e non residenziali.
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Codice Civile

Articolo 1120 - Innovazioni.

[I].  I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'articolo 1136, possono disporre  
tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all'uso più comodo o al maggior rendimento delle cose  
comuni.

[II].  Sono  vietate  le  innovazioni  che  possano  recare  pregiudizio  alla  stabilità  o  alla  sicurezza  del  
fabbricato,  che  ne  alterino  il  decoro  architettonico  o  che  rendano  talune  parti  comuni  dell'edificio  
inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino.

Articolo 1123 - Ripartizione delle spese.

[I]. Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni dell'edificio, per la  
prestazione dei servizi nell'interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono  
sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, salvo diversa  
convenzione.

[II]. Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in  
proporzione dell'uso che ciascuno può farne.

[III]. Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una  
parte  dell'intero  fabbricato,  le  spese  relative  alla  loro  manutenzione  sono  a  carico  del  gruppo  di  
condomini che ne trae utilità.

Articolo 1136 - Costituzione dell'assemblea e validità delle deliberazioni.

[I]. L'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due  
terzi del valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio.

[II]. Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli  
intervenuti e almeno la metà del valore dell'edificio.

[III].  Se  l'assemblea  non  può  deliberare  per  mancanza  di  numero,  l'assemblea  di  seconda  
convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e, in ogni caso, non oltre dieci  
giorni dalla medesima; la deliberazione è valida se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei  
partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell'edificio.

[IV]. Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore o le liti attive e passive  
relative  a  materie  che  esorbitano  dalle  attribuzioni  dell'amministratore  medesimo,  nonché  le  
deliberazioni che concernono la ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità  
devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita dal secondo comma.

[V]. Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste dal primo comma dell'articolo 1120  
devono  essere  sempre  approvate  con  un  numero  di  voti  che  rappresenti  la  maggioranza  dei  
partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell'edificio.

[VI]. L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i condomini sono stati invitati alla riunione.

[VII]. Delle deliberazioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascriversi in un registro tenuto  
dall'amministratore.

Articolo 1138 - Regolamento di condominio.

[I].  Quando  in  un  edificio  il  numero  dei  condomini  è  superiore  a  dieci,  deve  essere  formato  un  
regolamento, il quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni e la ripartizione delle spese,  
secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro  
dell'edificio e quelle relative all'amministrazione.

[II]. Ciascun condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di condominio o per  
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la revisione di quello esistente.

[III]. Il  regolamento deve essere approvato dall'assemblea con la maggioranza stabilita dal secondo  
comma dell'articolo 1136 e trascritto nel registro indicato dall'ultimo comma dell'articolo 1129. Esso può  
essere impugnato a norma dell'articolo 1107.

[IV]. Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino,  
quali  risultano dagli  atti  di  acquisto e  dalle  convenzioni,  e  in  nessun caso possono derogare  alle  
disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137.
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