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PRINCIPALI DISPOSIZIONI DI LEGGE
RIGUARDANTI IL CONDOMINIO

1.

CODICE CIVILE

Avvertenza: sono riportate in neretto le norme inderogabili ex articolo 
1138, quarto comma, c.c.

 
(Estratto)

LIBRO III
DELLA PROPRIETÀ

TITOLO VII
DELLA COMUNIONE

CAPO I
DELLA COMUNIONE IN GENERALE

1100. Norme regolatrici
Quando la proprietà o altro diritto reale spetta in comune a più 

persone se il titolo o la legge non dispone diversamente, si applicano 
le norme seguenti.

1101. Quote dei partecipanti
Le quote dei partecipanti alla comunione si presumono eguali.
Il concorso dei partecipanti, tanto nei vantaggi quanto nei pesi 

della comunione, è in proporzione delle rispettive quote.

1102. Uso della cosa comune 
Ciascun partecipante può servirsi della cosa comune, purché non 

ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di 
farne parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine può apportare 
a proprie spese le modificazioni necessarie per il miglior godimento 
della cosa. 

Il partecipante non può estendere il suo diritto sulla cosa comune 
in danno degli altri partecipanti, se non compie atti idonei a mutare 
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il titolo del suo possesso. 

1103. Disposizione della quota 
Ciascun partecipante può disporre del suo diritto e cedere ad altri 

il godimento della cosa nei limiti della sua quota. 
Per le ipoteche costituite da uno dei partecipanti si osservano le 

disposizioni contenute nel capo IV del titolo III del libro VI. 

1104. Obblighi dei partecipanti 
Ciascun partecipante deve contribuire nelle spese necessarie per 

la conservazione e per il godimento della cosa comune e nelle spese 
deliberate dalla maggioranza a norma delle disposizioni seguenti, 
salva la facoltà di liberarsene con la rinunzia al suo diritto. 

La rinunzia non giova al partecipante che abbia anche tacitamen-
te approvato la spesa. 

Il cessionario del partecipante è tenuto in solido con il cedente a 
pagare i contributi da questo dovuti e non versati. 

1105. Amministrazione 
Tutti i partecipanti hanno diritto di concorrere nell’amministrazio-

ne della cosa comune.
Per gli atti di ordinaria amministrazione le deliberazioni della 

maggioranza dei partecipanti, calcolata secondo il valore delle loro 
quote, sono obbligatorie per la minoranza dissenziente. 

Per la validità delle deliberazioni della maggioranza si richiede che 
tutti i partecipanti siano stati preventivamente informati dell’oggetto 
della deliberazione. 

Se non si prendono i provvedimenti necessari per l’amministra-
zione della cosa comune o non si forma una maggioranza, ovvero se 
la deliberazione adottata non viene eseguita, ciascun partecipante 
può ricorrere alla autorità giudiziaria. Questa provvede in camera di 
consiglio e può anche nominare un amministratore. 

1106. Regolamento della comunione e nomina di amministratore 
Con la maggioranza calcolata nel modo indicato dall’articolo pre-

cedente, può essere formato un regolamento per l’ordinaria ammini-
strazione e per il miglior godimento della cosa comune. 

Nello stesso modo l’amministrazione può essere delegata ad uno 
o più partecipanti, o anche a un estraneo, determinandosi i poteri e 
gli obblighi dell’amministratore. 
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1107. Impugnazione del regolamento 
Ciascuno dei partecipanti dissenzienti può impugnare davanti 

all’autorità giudiziaria il regolamento della comunione entro trenta 
giorni dalla deliberazione che lo ha approvato. Per gli assenti il ter-
mine decorre dal giorno in cui è stata loro comunicata la deliberazio-
ne. L’autorità giudiziaria decide con unica sentenza sulle opposizioni 
proposte. 

Decorso il termine indicato dal comma precedente senza che il 
regolamento sia stato impugnato, questo ha effetto anche per gli 
eredi e gli aventi causa dai singoli partecipanti. 

1108. Innovazioni e altri atti eccedenti l’ordinaria amministrazione 
Con deliberazione della maggioranza dei partecipanti che rappre-

senti almeno due terzi del valore complessivo della cosa comune, si 
possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento della 
cosa o a renderne più comodo o redditizio il godimento, purché esse 
non pregiudichino il godimento di alcuno dei partecipanti e non im-
portino una spesa eccessivamente gravosa. 

Nello stesso modo si possono compiere gli altri atti eccedenti 
l’ordinaria amministrazione, sempre che non risultino pregiudizievoli 
all’interesse di alcuno dei partecipanti. 

E’ necessario il consenso di tutti i partecipanti per gli atti di alie-
nazione o di costituzione di diritti reali sul fondo comune e per le 
locazioni di durata superiore a nove anni. 

L’ipoteca può essere tuttavia consentita dalla maggioranza indi-
cata dal primo comma, qualora abbia lo scopo di garantire la resti-
tuzione delle somme mutuate per la ricostruzione o per il migliora-
mento della cosa comune. 

1109. Impugnazione delle deliberazioni 
Ciascuno dei componenti la minoranza dissenziente può impu-

gnare davanti all’autorità giudiziaria le deliberazioni della maggio-
ranza: 

l) nel caso previsto dal secondo comma dell’articolo 1105, se la 
deliberazione è gravemente pregiudizievole alla cosa comune; 

2) se non è stata osservata la disposizione del terzo comma 
dell’articolo 1105;

3) se la deliberazione relativa a innovazioni o ad altri atti ecceden-
ti l’ordinaria amministrazione è in contrasto con le norme del primo 
e del secondo comma dell’articolo 1108. 
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L’impugnazione deve essere proposta, sotto pena di decadenza, 
entro trenta giorni dalla deliberazione. Per gli assenti il termine de-
corre dal giorno in cui è stata loro comunicata la deliberazione. In 
pendenza del giudizio, l’autorità giudiziaria può ordinare la sospen-
sione del provvedimento deliberato. 

1110. Rimborso di spese 
Il partecipante che, in caso di trascuranza degli altri partecipanti 

o dell’amministratore, ha sostenuto spese necessarie per la conser-
vazione della cosa comune, ha diritto al rimborso. 

1111. Scioglimento della comunione 
Ciascuno dei partecipanti può sempre domandare lo scioglimen-

to della comunione; l’autorità giudiziaria può stabilire una congrua 
dilazione, in ogni caso non superiore a cinque anni, se l’immediato 
scioglimento può pregiudicare gli interessi degli altri. 

Il patto di rimanere in comunione per un tempo non maggiore di 
dieci anni è valido e ha effetto anche per gli aventi causa dai parteci-
panti. Se è stato stipulato per un termine maggiore, questo si riduce 
a dieci anni. 

Se gravi circostanze lo richiedono, l’autorità giudiziaria può ordi-
nare lo scioglimento della comunione prima del tempo convenuto. 

1112. Cose non soggette a divisione 
Lo scioglimento della comunione non può essere chiesto quando 

si tratta di cose che, se divise, cesserebbero di servire all’uso a cui 
sono destinate. 

1113. Intervento nella divisione e opposizioni 
I creditori e gli aventi causa da un partecipante possono interve-

nire nella divisione a proprie spese, ma non possono impugnare la 
divisione già eseguita, a meno che abbiano notificato un’opposizione 
anteriormente alla divisione stessa e salvo sempre ad essi l’esperi-
mento dell’azione revocatoria o dell’azione surrogatoria. 

Nella divisione che ha per oggetto beni immobili, l’opposizione, 
per l’effetto indicato dal comma precedente, deve essere trascritta 
prima della trascrizione dell’atto di divisione e, se si tratta di divisione 
giudiziale, prima della trascrizione della relativa domanda. 

Devono essere chiamati a intervenire, perché la divisione abbia 
effetto nei loro confronti, i creditori iscritti e coloro che hanno ac-
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quistato diritti sull’immobile in virtù di atti soggetti a trascrizione e 
trascritti prima della trascrizione dell’atto di divisione o della trascri-
zione della domanda di divisione giudiziale. 

Nessuna ragione di prelevamento in natura per crediti nascenti 
dalla comunione può opporsi contro le persone indicate dal comma 
precedente, eccetto le ragioni di prelevamento nascenti da titolo an-
teriore alla comunione medesima, ovvero da collazione. 

1114. Divisione in natura 
La divisione ha luogo in natura, se la cosa può essere comoda-

mente divisa in parti corrispondenti alle quote dei partecipanti. 

1115. Obbligazioni solidali dei partecipanti 
Ciascun partecipante può esigere che siano estinte le obbligazioni 

in solido contratte per la cosa comune, le quali siano scadute o sca-
dano entro l’anno dalla domanda di divisione. 

La somma per estinguere le obbligazioni si preleva dal prezzo di 
vendita della cosa comune, e, se la divisione ha luogo in natura, si 
procede alla vendita di una congrua frazione della cosa, salvo diver-
so accordo tra i condividenti. 

Il partecipante che ha pagato il debito in solido e non ha ottenu-
to rimborso concorre nella divisione per una maggiore quota corri-
spondente al suo diritto verso gli altri condividenti. 

1116. Applicabilità delle norme sulla divisione ereditaria 
Alla divisione delle cose comuni si applicano le norme sulla divi-

sione dell’eredità, in quanto non siano in contrasto con quelle sopra 
stabilite. 

CAPO II
DEL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI

1117. Parti comuni dell’edificio 
Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi piani 

o porzioni di piani di un edificio, se il contrario non risulta dal titolo: 
l) il suolo su cui sorge l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, i tetti 

e i lastrici solari, le scale, i portoni d’ingresso, i vestiboli, gli anditi, i 
portici, i cortili e in genere tutte le parti dell’edificio necessarie all’uso 
comune; 
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2) i locali per la portineria e per l’alloggio del portiere, per la la-
vanderia, per il riscaldamento centrale, per gli stenditoi e per altri 
simili servizi in comune; 

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che 
servono all’uso e al godimento comune, come gli ascensori, i pozzi, 
le cisterne, gli acquedotti e inoltre le fognature e i canali di scarico, 
gli impianti per l’acqua, per il gas, per l’energia elettrica, per il riscal-
damento e simili, fino al punto di diramazione degli impianti ai locali 
di proprietà esclusiva dei singoli condomini. 

1118. Diritti dei partecipanti sulle cose comuni 
Il diritto di ciascun condomino sulle cose indicate dall’articolo 

precedente è proporzionato al valore del piano o porzione di piano 
che gli appartiene, se il titolo non dispone altrimenti. 

Il condomino non può, rinunziando al diritto sulle cose anzidet-
te, sottrarsi al contributo nelle spese per la loro conservazione. 

1119. Indivisibilità 
Le parti comuni dell’edificio non sono soggette a divisione, a 

meno che la divisione possa farsi senza rendere più incomodo 
l’uso della cosa a ciascun condomino. 

1120. Innovazioni 
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. 

Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla 
stabilita o alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro 
architettonico o che rendano talune parti comuni dell’edificio in-
servibili all’uso o al godimento anche di un solo condomino. 

1121. Innovazioni gravose o voluttuarie 
Qualora l’innovazione importi una spesa molto gravosa o abbia 

carattere voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all’impor-
tanza dell’edificio, e consista in opere, impianti o manufatti suscet-
tibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono trarne 
vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella spesa. 

Se l’utilizzazione separata non è possibile, l’innovazione non è 
consentita, salvo che la maggioranza dei condomini che l’ha delibe-
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rata o accettata intenda sopportarne integralmente la spesa. 
Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi o 

aventi causa possono tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai 
vantaggi dell’innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione e 
di manutenzione dell’opera. 

1122. Opere sulle parti dell’edificio di proprietà comune 
Ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua pro-

prietà, non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni 
dell’edificio. 

1123. Ripartizione delle spese 
Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle 

parti comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi nell’interes-
se comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono 
sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della pro-
prietà di ciascuno, salvo diversa convenzione. 

Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura di-
versa, le spese sono ripartite in proporzione dell’uso che ciascuno 
può farne. 

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 condo-
mini che ne trae utilità. 

1124. Manutenzione e ricostruzione delle scale 
Le scale sono mantenute e ricostruite dai proprietari dei diversi 

piani a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in 
ragione del valore dei singoli piani o porzioni di piano, e per l’altra 
metà in misura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo. 

Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ra-
gione del valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, 
le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di 
proprietà comune. 

1125. Manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai 
Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle 

volte e dei solai sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due 
piani l’uno all’altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del 
piano superiore la copertura del pavimento e a carico del proprietario 
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del piano inferiore l’intonaco, la tinta e la decorazione del soffitto. 

1126. Lastrici solari di uso esclusivo 
Quando l’uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comu-

ne a tutti i condomini, quelli che ne hanno l’uso esclusivo sono tenuti 
a contribuire per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzio-
ni del lastrico; gli altri due terzi sono a carico di tutti i condomini 
dell’edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in 
proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascu-
no. 

1127. Costruzione sopra l’ultimo piano dell’edificio 
Il proprietario dell’ultimo piano dell’edificio può elevare nuovi pia-

ni o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa 
facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. 

La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche 
dell’edificio non la consentono. 

I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se que-
sta pregiudica l’aspetto architettonico dell’edificio ovvero diminuisce 
notevolmente l’aria o la luce dei piani sottostanti. 

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomi-
ni un’indennità pari al valore attuale dell’area da occuparsi con la 
nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello 
da edificare, e detratto l’importo della quota a lui spettante. Egli è 
inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei 
condomini avevano il diritto di usare. 

1128. Perimento totale o parziale dell’edificio 
Se l’edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti 

i tre quarti del suo valore, ciascuno dei condomini può richiedere la 
vendita all’asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversa-
mente convenuto. 

Nel caso di perimento di una parte minore, l’assemblea dei con-
domini delibera circa la ricostruzione delle parti comuni dell’edificio, 
e ciascuno è tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle 
parti stesse. 

L’indennità corrisposta per l’assicurazione relativa alle parti co-
muni è destinata alla ricostruzione di queste. 

Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione 
dell’edificio è tenuto a cedere agli altri condomini i suoi diritti, anche 
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sulle parti di sua esclusiva proprietà, secondo la stima che ne sarà 
fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti stessi ad alcuni soltanto 
dei condomini. 

1129. Nomina e revoca dell’amministratore 
Quando i condomini sono più di quattro, l’assemblea nomina un 

amministratore. Se l’assemblea non provvede, la nomina è fatta 
dall’autorità giudiziaria, su ricorso di uno o più condomini. 

L’amministratore dura in carica un anno e può essere revocato 
in ogni tempo dall’assemblea. 

Può altresì essere revocato dall’autorità giudiziaria, su ricorso 
di ciascun condomino, oltre che nel caso previsto dall’ultimo com-
ma dell’articolo 1131, se per due anni non ha reso il conto della sua 
gestione, ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità. 

La nomina e la cessazione per qualunque causa dell’ammini-
stratore dall’ufficio sono annotate in apposito registro. 

1130. Attribuzioni dell’amministratore 
L’amministratore deve: 
1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea dei condomini e curare 

l’osservanza del regolamento di condominio; 
2) disciplinare l’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi 

nell’interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godi-
mento a tutti i condomini; 

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la ma-
nutenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per l’esercizio 
dei servizi comuni; 

4) compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comu-
ni dell’edificio. 

Egli, alla fine di ciascun anno, deve rendere il conto della sua 
gestione. 

1131. Rappresentanza 
Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall’articolo precedente o 

dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di condominio o 
dall’assemblea, l’amministratore ha la rappresentanza dei parte-
cipanti e può agire in giudizio sia contro i condomini sia contro i 
terzi. 

Può essere convenuto in giudizio per qualunque azione concer-
nente le parti comuni dell’edificio; a lui sono notificati i provvedi-
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menti dell’autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso 
oggetto. 

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che 
esorbita dalle attribuzioni dell’amministratore, questi è tenuto a 
darne senza indugio notizia all’assemblea dei condomini. 

L’amministratore che non adempie a quest’obbligo può essere 
revocato ed è tenuto al risarcimento dei danni. 

1132. Dissenso dei condomini rispetto alle liti 
Qualora l’assemblea dei condomini abbia deliberato di promuo-

vere una lite o di resistere a una domanda, il condomino dissen-
ziente, con atto notificato all’amministratore, può separare la pro-
pria responsabilità in ordine alle conseguenze della lite per il caso 
di soccombenza. L’atto deve essere notificato entro trenta giorni 
da quello in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione. 

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che abbia 
dovuto pagare alla parte vittoriosa. 

Se l’esito della lite è stato favorevole al condominio, il condomi-
no dissenziente che ne abbia tratto vantaggio è tenuto a concorre-
re nelle spese del giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla 
parte soccombente. 

1133. Provvedimenti presi dall’amministratore 
I provvedimenti presi dall’amministratore nell’ambito dei suoi 

poteri sono obbligatori per i condomini. Contro i provvedimenti 
dell’amministratore è ammesso ricorso all’assemblea, senza pregiu-
dizio del ricorso all’autorità giudiziaria nei casi e nel termine previsti 
dall’articolo 1137. 

1134. Spese fatte dal condomino 
Il condomino che ha fatto spese per le cose comuni senza auto-

rizzazione dell’amministratore o dell’assemblea non ha diritto al rim-
borso, salvo che si tratti di spesa urgente. 

1135. Attribuzioni dell’assemblea dei condomini 
Oltre a quanto è stabilito dagli articoli precedenti, l’assemblea dei 

condomini provvede: 
1) alla conferma dell’amministratore e all’eventuale sua retribu-

zione; 
2) all’approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante 
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l’anno e alla relativa ripartizione tra i condomini; 
3) all’approvazione del rendiconto annuale dell’amministratore e 

all’impiego del residuo attivo della gestione; 
4) alle opere di manutenzione straordinaria, costituendo, se oc-

corre, un fondo speciale. 
L’amministratore non può ordinare lavori di manutenzione stra-

ordinaria, salvo che rivestano carattere urgente, ma in questo caso 
deve riferirne nella prima assemblea. 

1136. Costituzione dell’assemblea e validità delle deliberazioni 
L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di tanti 

condomini che rappresentino i due terzi del valore dell’intero edifi-
cio e i due terzi dei partecipanti al condominio. 

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

Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, 
l’assemblea di seconda convocazione delibera in un giorno succes-
sivo 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. 

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell’am-
ministratore o le liti attive e passive relative a materie che esor-
bitano dalle attribuzioni dell’amministratore medesimo, nonché le 
deliberazioni che concernono la ricostruzione dell’edificio o ripara-
zioni straordinarie di notevole entità devono essere sempre prese 
con la maggioranza stabilita dal secondo comma. 

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

L’assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i con-
domini sono stati invitati alla riunione. 

Delle deliberazioni dell’assemblea si redige processo verbale da 
trascriversi in un registro tenuto dall’amministratore. 

1137. Impugnazione delle deliberazioni dell’assemblea 
Le deliberazioni prese dall’assemblea a norma degli articoli pre-

cedenti sono obbligatorie per tutti i condomini. 
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Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamen-
to di condominio, ogni condomino dissenziente può fare ricorso 
all’autorità giudiziaria, ma il ricorso non sospende l’esecuzione del 
provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata dall’autorità 
stessa. 

Il ricorso deve essere proposto, sotto pena di decadenza, entro 
trenta giorni, che decorrono dalla data della deliberazione per i 
dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti. 

1138. Regolamento di condominio 
Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a die-

ci, 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’amministra-
zione. 

Ciascun condomino può prendere l’iniziativa per la formazione del 
regolamento di condominio o per la revisione di quello esistente. 

Il regolamento deve essere approvato dall’assemblea con la mag-
gioranza 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. 

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

1139. Rinvio alle norme sulla comunione 
Per quanto non è espressamente previsto da questo capo si os-

servano le norme sulla comunione in generale. 
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2.

DISPOSIZIONI PER L’ATTUAZIONE DEL CODICE CIVILE 
E DISPOSIZIONI TRANSITORIE

Avvertenza: sono riportate in neretto le norme inderogabili ex articolo 
72 disp. att. c.c.

(Estratto)

61. Qualora un edificio o un gruppo di edifici appartenenti per piani 
o porzioni di piano a proprietari diversi si possa dividere in parti che 
abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, il condominio può es-
sere sciolto e i comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi 
in condominio separato. 

Lo scioglimento è deliberato dall’assemblea con la maggioranza 
prescritta dal secondo comma dell’articolo 1136 del codice, o è di-
sposto dall’autorità giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei 
comproprietari di quella parte dell’edificio della quale si chiede la 
separazione. 

62. La disposizione del primo comma dell’articolo precedente si ap-
plica anche se restano in comune con gli originari partecipanti alcu-
ne delle cose indicate dall’articolo 1117 del codice. 

Qualora la divisione non possa attuarsi senza modificare lo stato 
delle cose e occorrano opere per la sistemazione diversa dei locali 
o delle dipendenze tra i condomini, lo scioglimento del condominio 
deve essere deliberato dall’assemblea con la maggioranza prescritta 
dal quinto comma dell’articolo 1136 del codice stesso. 

63. Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripar-
tizione approvato dall’assemblea, l’amministratore può ottenere 
decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante op-
posizione.

Chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato, solidal-
mente con questo, al pagamento dei contributi relativi all’anno in 
corso e a quello precedente. 

In caso di mora nel pagamento dei contributi, che si sia protrat-
ta per un semestre, l’amministratore, se il regolamento di condo-
minio ne contiene l’autorizzazione, può sospendere al condomino 
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moroso l’utilizzazione dei servizi comuni che sono suscettibili di 
godimento separato. 

64. Sulla revoca dell’amministratore, nei casi indicati dal terzo com-
ma dell’articolo 1129 e dall’ultimo comma dell’articolo 1131 del co-
dice, il tribunale provvede in camera di consiglio, con decreto moti-
vato, sentito l’amministratore medesimo. 

Contro il provvedimento del tribunale può essere proposto recla-
mo alla corte d’appello nel termine di dieci giorni dalla notificazio-
ne. 

65. Quando per qualsiasi causa manca il legale rappresentante dei 
condomini, chi intende iniziare o proseguire una lite contro i par-
tecipanti a un condominio può richiedere la nomina di un curatore 
speciale ai sensi dell’articolo 80 del codice di procedura civile. 

Il curatore speciale deve senza indugio convocare l’assemblea dei 
condomini per avere istruzioni sulla condotta della lite. 

66. L’assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le de-
liberazioni indicate dall’articolo 1135 del codice, può essere con-
vocata in via straordinaria dall’amministratore quando questi lo 
ritiene necessario o quando ne è fatta richiesta da almeno due 
condomini che rappresentino un sesto del valore dell’edificio. De-
corsi inutilmente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini pos-
sono provvedere direttamente alla convocazione. 

In mancanza dell’amministratore, l’assemblea tanto ordinaria 
quanto straordinaria può essere convocata a iniziativa di ciascun 
condomino. 

L’avviso di convocazione deve essere comunicato ai condomini 
almeno cinque giorni prima della data fissata per l’adunanza. 

67. Ogni condomino può intervenire all’assemblea anche a mezzo 
di rappresentante. 

Qualora un piano o porzione di piano dell’edificio appartenga 
in proprietà indivisa a più persone, queste hanno diritto a un solo 
rappresentante nella assemblea, che è designato dai comproprie-
tari interessati; in mancanza provvede per sorteggio il presidente. 

L’usufruttuario di un piano o porzione di piano dell’edificio eser-
cita il diritto di voto negli affari che attengono all’ordinaria ammini-
strazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi comuni. 
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Nelle deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni od 
opere di manutenzione straordinaria delle parti comuni dell’edificio 
il diritto di voto spetta invece al proprietario. 

68. Per gli effetti indicati dagli articoli 1123, 1124, 1126 e 1136 del 
codice, il regolamento di condominio deve precisare il valore pro-
porzionale di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano spettante 
in proprietà esclusiva ai singoli condomini. 

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. 

Nell’accertamento dei valori medesimi non si tiene conto del ca-
none locatizio, dei miglioramenti e dello stato di manutenzione di 
ciascun piano o di ciascuna porzione di piano. 

69. I valori proporzionali dei vari piani o porzioni di piano possono 
essere riveduti o modificati, anche nell’interesse di un solo condo-
mino, nei seguenti casi: 

1) quando risulta che sono conseguenza di un errore; 
2) quando, per le mutate condizioni di una parte dell’edificio, 

in conseguenza della sopraelevazione di nuovi piani, di espropria-
zione parziale o di innovazioni di vasta portata, è notevolmente 
alterato il rapporto originario tra i valori dei singoli piani o porzioni 
di piano. 

70. Per le infrazioni al regolamento di condominio può essere sta-
bilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma fino a euro 
0,052. La somma è devoluta al fondo di cui l’amministratore dispone 
per le spese ordinarie. 

71. Il registro indicato dal 4° comma dell’articolo 1129 e dal 3° com-
ma dell’articolo 1138 del codice è tenuto presso l’associazione pro-
fessionale (1) dei proprietari di fabbricati. 

(1)	 Disciolta con D.L.vo Lgt. 23 novembre 1944, n. 369 (soppressione 
delle associazioni sindacali fasciste e liquidazione dei relativi patri-
moni).

72. I regolamenti di condominio non possono derogare alle disposi-
zioni dei precedenti articoli 63, 66, 67 e 69. 





23

3.

CODICE CIVILE

(Estratto)

LIBRO IV
DELLE OBBLIGAZIONI

TITOLO III
DEI SINGOLI CONTRATTI

CAPO IX
DEL MANDATO

SEZIONE I
DISPOSIZIONI GENERALI

1703. Nozione 
Il mandato è il contratto col quale una parte si obbliga a compiere 

uno o più atti giuridici per conto dell’altra. 

1704. Mandato con rappresentanza 
Se al mandatario è stato conferito il potere di agire in nome del 

mandante, si applicano anche le norme del capo VI del titolo II di 
questo libro. 

1705. Mandato senza rappresentanza 
Il mandatario che agisce in proprio nome acquista i diritti e as-

sume gli obblighi derivanti dagli atti compiuti con i terzi, anche se 
questi hanno avuto conoscenza del mandato. 

I terzi non hanno alcun rapporto col mandante. Tuttavia il man-
dante, sostituendosi al mandatario, può esercitare i diritti di credito 
derivanti dall’esecuzione del mandato, salvo che ciò possa pregiu-
dicare i diritti attribuiti al mandatario dalle disposizioni degli articoli 
che seguono. 

1706. Acquisti del mandatario 
Il mandante può rivendicare le cose mobili acquistate per suo 

conto dal mandatario che ha agito in nome proprio, salvi i diritti ac-
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quistati dai terzi per effetto del possesso di buona fede. 
Se le cose acquistate dal mandatario sono beni immobili o beni 

mobili iscritti in pubblici registri, il mandatario è obbligato a ritrasfe-
rirle al mandante. In caso d’inadempimento, si osservano le norme 
relative all’esecuzione dell’obbligo di contrarre. 

1707. Creditori del mandatario 
I creditori del mandatario non possono far valere le loro ragioni 

sui beni che, in esecuzione del mandato, il mandatario ha acquistati 
in nome proprio, purché, trattandosi di beni mobili o di crediti, il 
mandato risulti da scrittura avente data certa anteriore al pignora-
mento, ovvero, trattandosi di beni immobili o di beni mobili iscritti in 
pubblici registri, sia anteriore al pignoramento la trascrizione dell’atto 
di ritrasferimento o della domanda giudiziale diretta a conseguirlo. 

1708. Contenuto del mandato 
Il mandato comprende non solo gli atti per i quali è stato conferi-

to, ma anche quelli che sono necessari al loro compimento. 
Il mandato generale non comprende gli atti che eccedono l’ordi-

naria amministrazione, se non sono indicati espressamente. 

1709. Presunzione di onerosità 
Il mandato si presume oneroso. La misura del compenso, se non 

è stabilita dalle parti, è determinata in base alle tariffe professionali 
o agli usi; in mancanza è determinata dal giudice. 

§ 1 Delle obbligazioni del mandatario

1710. Diligenza del mandatario 
Il mandatario è tenuto a eseguire il mandato con la diligenza del 

buon padre di famiglia; ma se il mandato è gratuito, la responsabilità 
per colpa è valutata con minor rigore. 

Il mandatario è tenuto a rendere note al mandante le circostanze 
sopravvenute che possono determinare la revoca o la modificazione 
del mandato. 

1711. Limiti del mandato 
Il mandatario non può eccedere i limiti fissati nel mandato. L’atto 

che esorbita dal mandato resta a carico del mandatario, se il man-
dante non lo ratifica. 
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Il mandatario può discostarsi dalle istruzioni ricevute qualora cir-
costanze ignote al mandante, e tali che non possono essergli co-
municate in tempo, facciano ragionevolmente ritenere che lo stesso 
mandante avrebbe dato la sua approvazione. 

1712. Comunicazione dell’eseguito mandato 
Il mandatario deve senza ritardo comunicare al mandante l’ese-

cuzione del mandato. 
Il ritardo del mandante a rispondere dopo aver ricevuto tale co-

municazione, per un tempo superiore a quello richiesto dalla natura 
dell’affare o dagli usi, importa approvazione, anche se il mandatario 
si è discostato dalle istruzioni o ha ecceduto i limiti del mandato. 

1713. Obbligo di rendiconto 
Il mandatario deve rendere al mandante il conto del suo operato e 

rimettergli tutto ciò che ha ricevuto a causa del mandato. 
La dispensa preventiva dall’obbligo di rendiconto non ha effetto 

nei casi in cui il mandatario deve rispondere per dolo o per colpa 
grave. 

1714. Interessi sulle somme riscosse 
Il mandatario deve corrispondere al mandante gli interessi legali 

sulle somme riscosse per conto del mandante stesso, con decorren-
za dal giorno in cui avrebbe dovuto fargliene la consegna o la spedi-
zione ovvero impiegarle secondo le istruzioni ricevute. 

1715. Responsabilità per le obbligazioni dei terzi 
In mancanza di patto contrario, il mandatario che agisce in pro-

prio nome non risponde verso il mandante dell’adempimento delle 
obbligazioni assunte dalle persone con le quali ha contrattato, tranne 
il caso che l’insolvenza di queste gli fosse o dovesse essergli nota 
all’atto della conclusione del contratto. 

1716. Pluralità di mandatari 
Salvo patto contrario, il mandato conferito a più persone designa-

te a operare congiuntamente non ha effetto, se non è accettato da 
tutte. 

Se nel mandato non è dichiarato che i mandatari devono agire 
congiuntamente, ciascuno di essi può concludere l’affare. In questo 
caso il mandante, appena avvertito della conclusione, deve darne 
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notizia agli altri mandatari; in mancanza è tenuto a risarcire i danni 
derivanti dall’omissione o dal ritardo. 

Se più mandatari hanno comunque operato congiuntamente, essi 
sono obbligati in solido verso il mandante. 

1717. Sostituto del mandatario 
Il mandatario che, nell’esecuzione del mandato, sostituisce altri a se 

stesso, senza esservi autorizzato o senza che ciò sia necessario per la 
natura dell’incarico, risponde dell’operato della persona sostituita. 

Se il mandante aveva autorizzato la sostituzione senza indicare la 
persona, il mandatario risponde soltanto quando è in colpa nella scelta. 

Il mandatario risponde delle istruzioni che ha impartite al sostituto. 
Il mandante può agire direttamente contro la persona sostituita dal 

mandatario. 

1718. Custodia delle cose e tutela dei diritti del mandante 
Il mandatario deve provvedere alla custodia delle cose che gli sono 

state spedite per conto del mandante e tutelare i diritti di quest’ultimo di 
fronte al vettore, se le cose presentano segni di deterioramento o sono 
giunte con ritardo. 

Se vi è urgenza, il mandatario può procedere alla vendita delle cose 
a norma dell’articolo 1515. 

Di questi fatti, come pure del mancato arrivo della merce, egli deve 
dare immediato avviso al mandante. 

Le disposizioni di questo articolo si applicano anche se il mandatario 
non accetta l’incarico conferitogli dal mandante, sempre che tale incari-
co rientri nell’attività professionale del mandatario. 

§ 2 Delle obbligazioni del mandante
 
1719. Mezzi necessari per l’esecuzione del mandato 

Il mandante, salvo patto contrario, è tenuto a somministrare al man-
datario i mezzi necessari per l’esecuzione del mandato e per l’adem-
pimento delle obbligazioni che a tal fine il mandatario ha contratte in 
proprio nome. 

1720. Spese e compenso del mandatario 
Il mandante deve rimborsare al mandatario le anticipazioni, con 

gli interessi legali dal giorno in cui sono state fatte, e deve pagargli il 
compenso che gli spetta. 
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Il mandante deve inoltre risarcire i danni che il mandatario ha 
subiti a causa dell’incarico. 

1721. Diritto del mandatario sui crediti 
Il mandatario ha diritto di soddisfarsi sui crediti pecuniari sorti 

dagli affari che ha conclusi, con precedenza sul mandante e sui cre-
ditori di questo. 

§ 3 Dell’estinzione del mandato

1722. Cause di estinzione 
Il mandato si estingue: 
1) per la scadenza del termine o per il compimento, da parte del 

mandatario, dell’affare per il quale è stato conferito; 
2) per revoca da parte del mandante; 
3) per rinunzia del mandatario; 
4) per la morte, l’interdizione o l’inabilitazione del mandante o del 

mandatario. Tuttavia il mandato che ha per oggetto il compimento 
di atti relativi all’esercizio di un’impresa non si estingue, se l’esercizio 
dell’impresa è continuato, salvo il diritto di recesso delle parti o degli 
eredi. 

1723. Revocabilità del mandato 
Il mandante può revocare il mandato; ma, se era stata pattuita l’ir-

revocabilità, risponde dei danni, salvo che ricorra una giusta causa. 
Il mandato conferito anche nell’interesse del mandatario o di ter-

zi non si estingue per revoca da parte del mandante, salvo che sia 
diversamente stabilito o ricorra una giusta causa di revoca; non si 
estingue per la morte o per la sopravvenuta incapacità del mandan-
te. 

1724. Revoca tacita 
La nomina di un nuovo mandatario per lo stesso affare o il compi-

mento di questo da parte del mandante importano revoca del man-
dato, e producono effetto dal giorno in cui sono stati comunicati al 
mandatario. 

1725. Revoca del mandato oneroso 
La revoca del mandato oneroso, conferito per un tempo deter-

minato o per un determinato affare, obbliga il mandante a risarcire i 
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danni, se è fatta prima della scadenza del termine o del compimento 
dell’affare, salvo che ricorra una giusta causa. 

Se il mandato è a tempo indeterminato, la revoca obbliga il man-
dante al risarcimento, qualora non sia dato un congruo preavviso, 
salvo che ricorra una giusta causa. 

1726. Revoca del mandato collettivo 
Se il mandato è stato conferito da più persone con unico atto e 

per un affare d’interesse comune, la revoca non ha effetto qualora 
non sia fatta da tutti i mandanti, salvo che ricorra una giusta causa. 

1727. Rinunzia del mandatario 
Il mandatario che rinunzia senza giusta causa al mandato deve ri-

sarcire i danni al mandante. Se il mandato è a tempo indeterminato, 
il mandatario che rinunzia senza giusta causa è tenuto al risarcimen-
to, qualora non abbia dato un congruo preavviso. 

In ogni caso la rinunzia deve essere fatta in modo e in tempo tali 
che il mandante possa provvedere altrimenti, salvo il caso d’impedi-
mento grave da parte del mandatario. 

1728. Morte o incapacità del mandante o del mandatario 
Quando il mandato si estingue per morte o per incapacità soprav-

venuta del mandante, il mandatario che ha iniziato l’esecuzione deve 
continuarla, se vi è pericolo nel ritardo. 

Quando il mandato si estingue per morte o per sopravvenuta in-
capacità del mandatario, i suoi eredi ovvero colui che lo rappresenta 
o lo assiste, se hanno conoscenza del mandato, devono avvertire 
prontamente il mandante e prendere intanto nell’interesse di questo 
i provvedimenti richiesti dalle circostanze. 

1729. Mancata conoscenza della causa di estinzione 
Gli atti che il mandatario ha compiuti prima di conoscere l’estin-

zione del mandato sono validi nei confronti del mandante o dei suoi 
eredi. 

1730. Estinzione del mandato conferito a più mandatari 
Salvo patto contrario, il mandato conferito a più persone desi-

gnate a operare congiuntamente si estingue anche se la causa di 
estinzione concerne uno solo dei mandatari. 
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4.

CODICE DI PROCEDURA CIVILE

(Estratto)

LIBRO I
DISPOSIZIONI GENERALI

TITOLO I
DEGLI ORGANI GIUDIZIARI

CAPO I
DEL GIUDICE

SEZIONE I
DELLA GIURISDIZIONE E

DELLA COMPETENZA IN GENERALE

7. Competenza del giudice di pace
Il giudice di pace è competente per le cause relative a beni mobili 

di valore non superiore a cinquemila euro, quando dalla legge non 
sono attribuite alla competenza di altro giudice.

(omissis)

È competente qualunque ne sia il valore:

(omissis)

2) per le cause relative alla misura ed alle modalità d’uso dei ser-
vizi di condominio di case;

3) per le cause relative a rapporti tra proprietari o detentori di 
immobili adibiti a civile abitazione in materia di immissioni di fumo 
o di calore, esalazioni, rumori, scuotimenti e simili propagazioni che 
superino la normale tollerabilità;

(omissis)
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SEZIONE III
DELLA COMPETENZA PER TERRITORIO

23. Foro per le cause tra soci e tra condomini
Per le cause tra soci è competente il giudice del luogo dove ha 

sede la società; per le cause tra condomini il giudice del luogo ove si 
trovano i beni comuni o la maggior parte di essi.

Tale norma si applica anche dopo lo scioglimento della società o 
del condominio, purché la domanda sia proposta entro un biennio 
dalla divisione.
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5.

LEGISLAZIONE SPECIALE

ANTENNE E RADIOTELECOMUNICAZIONI

D.L. 23-1-2001, n. 5, convertito, con modificazioni, nella L. 20-3-
2001, n. 66
Disposizioni urgenti per il differimento di termini in materia di tra-
smissioni radiotelevisive analogiche e digitali, nonché per il risana-
mento di impianti radiotelevisivi
 
2-bis. Trasmissioni radiotelevisive digitali su frequenze terrestri. Siste-
mi audiovisivi terrestri a larga banda

(omissis)

13. Al fine di favorire lo sviluppo e la diffusione delle nuove tecno-
logie di radiodiffusione da satellite, le opere di installazione di nuovi 
impianti sono innovazioni necessarie ai sensi dell’articolo 1120, pri-
mo comma, del codice civile. Per l’approvazione delle relative deli-
berazioni si applica l’articolo 1136, terzo comma, dello stesso codice. 
Le disposizioni di cui ai precedenti periodi non costituiscono titolo 
per il riconoscimento di benefìci fiscali.
 

(omissis)

D.Lgs. 1-8-2003, n. 259 
Codice delle comunicazioni elettroniche

90. Pubblica utilità - Espropriazione
1. Gli impianti di reti di comunicazione elettronica ad uso pubblico, 
ovvero esercitati dallo Stato, e le opere accessorie occorrenti per 
la funzionalità di detti impianti hanno carattere di pubblica utilità, 
ai sensi degli articoli 12 e seguenti del decreto del Presidente della 
Repubblica 8 giugno 2001, n. 327. 
2. Gli impianti di reti di comunicazioni elettronica e le opere ac-
cessorie di uso esclusivamente privato possono essere dichiarati di 
pubblica utilità con decreto del Ministro delle comunicazioni, ove 



32

concorrano motivi di pubblico interesse. 

(omissis)

91.  Limitazioni legali della proprietà
1. Negli impianti di reti di comunicazione elettronica di cui all’artico-
lo 90, commi 1 e 2, i fili o cavi senza appoggio possono passare, an-
che senza il consenso del proprietario, sia al di sopra delle proprietà 
pubbliche o private, sia dinanzi a quei lati di edifici ove non vi siano 
finestre od altre aperture praticabili a prospetto. 
2. Il proprietario od il condominio non può opporsi all’appoggio di 
antenne, di sostegni, nonché al passaggio di condutture, fili o qual-
siasi altro impianto, nell’immobile di sua proprietà occorrente per 
soddisfare le richieste di utenza degli inquilini o dei condomini. 
3. I fili, cavi ed ogni altra installazione debbono essere collocati in 
guisa da non impedire il libero uso della cosa secondo la sua desti-
nazione. 
4. Il proprietario è tenuto a sopportare il passaggio nell’immobile di 
sua proprietà del personale dell’esercente il servizio che dimostri la 
necessità di accedervi per l’installazione, riparazione e manutenzio-
ne degli impianti di cui sopra. 
5. Nei casi previsti dal presente articolo al proprietario non è dovuta 
alcuna indennità. 

(omissis)

D.L. 25-6-2008, n. 112, convertito, con modificazioni nella L. 6-8-
2008, n. 133
Disposizioni urgenti per lo sviluppo economico, la semplificazione, 
la competitività, la stabilizzazione della finanza pubblica e la pere-
quazione tributaria

2. Banda larga

(omissis)

15. Gli articoli 90 e 91 del decreto legislativo 1° agosto 2003, n. 259 
si applicano anche alle opere occorrenti per la realizzazione degli 
impianti di comunicazione elettronica in fibra ottica su immobili di 
proprietà privata, senza la necessità di alcuna preventiva richiesta di 
utenza.
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L. 18-6-2009, n. 69
Disposizioni per lo sviluppo economico, la semplificazione, la 
competitività nonché in materia di processo civile

1. Banda larga

(omissis)

7. 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.

ASCENSORE

D.P.R. 30-4-1999, n. 162 
Regolamento recante norme per l’attuazione della direttiva 95/16/
CE sugli ascensori e di semplificazione dei procedimenti per la 
concessione del nulla osta per ascensori e montacarichi, nonché 
della relativa licenza di esercizio

11. Ambito di applicazione
1. Le disposizioni del presente capo si applicano agli ascensori e ai 
montacarichi in servizio privato. 
2. Le disposizioni di cui al presente capo, non si applicano agli 
ascensori e montacarichi: 
a) per miniere e per navi; 
b) aventi corsa inferiore a 2 m; 
c) azionati a mano; 
d) che non sono installati stabilmente; 
e) che sono montacarichi con portata pari o inferiore a 25 kg. 

12. Messa in esercizio degli ascensori e montacarichi in servizio pri-
vato
1. È soggetta a comunicazione, da parte del proprietario o del suo 
legale rappresentante, al comune competente per territorio o alla 
provincia autonoma competente secondo il proprio statuto la messa 
in esercizio dei montacarichi e degli ascensori non destinati ad un 
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servizio pubblico di trasporto. 
2. La comunicazione di cui al comma 1, da effettuarsi entro dieci 
giorni dalla data della dichiarazione di conformità dell’impianto di cui 
all’articolo 6, comma 5, lettera a), contiene: 
a) l’indirizzo dello stabile ove è installato l’impianto; 
b) la velocità, la portata, la corsa, il numero delle fermate e il tipo di 
azionamento; 
c) il nominativo o la ragione sociale dell’installatore dell’ascensore o 
del costruttore del montacarichi, ai sensi dell’articolo 2, comma 2, 
del decreto del Presidente della Repubblica 24 luglio 1996, n. 459; 
d) la copia della dichiarazione di conformità di cui all’articolo 6, com-
ma 5; 
e) l’indicazione della ditta, abilitata ai sensi della legge 5 marzo 1990, 
n. 46, cui il proprietario ha affidato la manutenzione dell’impianto; 
f) l’indicazione del soggetto incaricato di effettuare le ispezioni pe-
riodiche sull’impianto, ai sensi dell’articolo 13, comma 1, che abbia 
accettato l’incarico. 
3. L’ufficio competente del comune assegna all’impianto, entro trenta 
giorni, un numero di matricola e lo comunica al proprietario o al suo 
legale rappresentante dandone contestualmente notizia al soggetto 
competente per l’effettuazione delle verifiche periodiche. 
4. Quando si apportano le modifiche costruttive di cui all’articolo 2, 
comma 1, lettera i), il proprietario, previo adeguamento dell’impianto, 
per la parte modificata o sostituita nonché per le altre parti interessa-
te alle disposizioni del presente regolamento, invia la comunicazione 
di cui al comma 1 al comune competente per territorio nonché al 
soggetto competente per l’effettuazione delle verifiche periodiche. 
5. È fatto divieto di porre o mantenere in esercizio impianti per i quali 
non siano state effettuate, ovvero aggiornate a seguito di eventuali 
modifiche, le comunicazioni di cui al presente articolo. 
6. Ferme restando in capo agli organi competenti le funzioni di con-
trollo ad essi attribuite dalla normativa vigente, e fatto salvo l’even-
tuale accertamento di responsabilità civile, nonché penale a carico 
del proprietario dell’immobile e/o dell’installatore, il comune ordina 
l’immediata sospensione del servizio in caso di inosservanza degli 
obblighi imposti dal presente regolamento. 
7. Gli organi deputati al controllo sono tenuti a dare tempestiva co-
municazione al comune territorialmente competente dell’inosservan-
za degli obblighi imposti dal presente regolamento rilevata nell’eser-
cizio delle loro funzioni. 
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13. Verifiche periodiche
1. Il proprietario dello stabile, o il suo legale rappresentante, sono 
tenuti ad effettuare regolari manutenzioni dell’impianto ivi installato, 
nonché a sottoporre lo stesso a verifica periodica ogni due anni. 
Alla verifica periodica degli ascensori e montacarichi provvedono, 
secondo i rispettivi ordinamenti, a mezzo di tecnici forniti di laurea in 
ingegneria, l’azienda sanitaria locale competente per territorio, ovve-
ro, l’ARPA, quando le disposizioni regionali di attuazione della legge 
21 gennaio 1994, n. 61, attribuiscano ad essa tale competenza, la 
direzione provinciale del lavoro del Ministero del lavoro e della pre-
videnza sociale competente per territorio per gli impianti installati 
presso gli stabilimenti industriali o le aziende agricole, nonché, gli or-
ganismi di certificazione notificati ai sensi del presente regolamento 
per le valutazioni di conformità di cui all’allegato VI o X. 
2. Il soggetto che ha eseguito la verifica periodica rilascia al pro-
prietario, nonché alla ditta incaricata della manutenzione, il verbale 
relativo e, ove negativo, ne comunica l’esito al competente ufficio 
comunale per i provvedimenti di competenza. 
3. Le operazioni di verifica periodica sono dirette ad accertare se le 
parti dalle quali dipende la sicurezza di esercizio dell’impianto sono 
in condizioni di efficienza, se i dispositivi di sicurezza funzionano re-
golarmente e se è stato ottemperato alle prescrizioni eventualmente 
impartite in precedenti verifiche. Il soggetto incaricato della verifica 
fa eseguire dal manutentore dell’impianto le suddette operazioni. 
4. Il proprietario o il suo legale rappresentante forniscono i mezzi e 
gli aiuti indispensabili perché siano eseguite le verifiche periodiche 
dell’impianto. 
5. Le amministrazioni statali che hanno propri ruoli tecnici possono 
provvedere, per i propri impianti, alle verifiche di cui al presente arti-
colo, direttamente per mezzo degli ingegneri dei rispettivi ruoli. In tal 
caso il verbale della verifica, ove negativo, è trasmesso al competen-
te ufficio tecnico dell’amministrazione che dispone il fermo dell’im-
pianto. 
6. Le spese per l’effettuazione delle verifiche periodiche sono a cari-
co del proprietario dello stabile ove è installato l’impianto. 

14. Verifiche straordinarie
1. A seguito di verbale di verifica periodica con esito negativo, il 
competente ufficio comunale dispone il fermo dell’impianto fino alla 
data della verifica straordinaria con esito favorevole. La verifica stra-
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ordinaria è eseguita dai soggetti di cui all’articolo 13, comma 1, ai 
quali il proprietario o il suo legale rappresentante rivolgono richiesta 
dopo la rimozione delle cause che hanno determinato l’esito negati-
vo della verifica. 
2. In caso di incidenti di notevole importanza, anche se non sono 
seguiti da infortunio, il proprietario o il suo legale rappresentante 
danno immediata notizia al competente ufficio comunale che dispo-
ne, immediatamente, il fermo dell’impianto. Per la rimessa in servi-
zio dell’ascensore, è necessaria una verifica straordinaria, con esito 
positivo, ai sensi del comma 1. 
3. Nel caso siano apportate all’impianto le modifiche di cui all’arti-
colo 2, comma 1, lettera i), la verifica straordinaria è eseguita dai 
soggetti di cui all’articolo 13, comma 1. 
4. Le spese per l’effettuazione delle verifiche straordinarie sono a 
carico del proprietario dello stabile ove è installato l’impianto. 
5. Nell’ipotesi prevista dall’articolo 13, comma 5, le amministrazioni 
statali possono provvedere alla verifica straordinaria avvalendosi de-
gli ingegneri dei propri ruoli. 

15. Manutenzione
1. Ai fini della conservazione dell’impianto e del suo normale fun-
zionamento, il proprietario o il suo legale rappresentante sono tenuti 
ad affidare la manutenzione di tutto il sistema dell’ascensore o del 
montacarichi a persona munita di certificato di abilitazione o a ditta 
specializzata ovvero a un operatore comunitario dotato di specializ-
zazione equivalente che debbono provvedere a mezzo di personale 
abilitato. 
Il certificato di abilitazione è rilasciato dal prefetto, in seguito all’esito 
favorevole di una prova teorico - pratica, da sostenersi dinanzi ad 
apposita commissione esaminatrice ai sensi degli articoli 6, 7, 8, 9 
e 10 del decreto del Presidente della Repubblica 24 dicembre 1951, 
n. 1767. 
2. Il manutentore provvede anche alla manovra di emergenza che, 
in caso di necessità, può essere effettuata anche da personale di 
custodia istruito per questo scopo. 
3. Il manutentore provvede, periodicamente, secondo le esigenze 
dell’impianto: 
a) a verificare il regolare funzionamento dei dispositivi meccanici, 
idraulici ed elettrici e, in particolare, delle porte dei piani e delle ser-
rature; 
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b) a verificare lo stato di conservazione delle funi e delle catene; 
c) alle operazioni normali di pulizia e di lubrificazione delle parti. 
4. Il manutentore provvede, almeno una volta ogni sei mesi per gli 
ascensori e almeno una volta all’anno per i montacarichi: 
a) a verificare l’integrità e l’efficienza del paracadute, del limitatore di 
velocità e degli altri dispositivi di sicurezza; 
b) a verificare minutamente le funi, le catene e i loro attacchi; 
c) a verificare l’isolamento dell’impianto elettrico e l’efficienza dei 
collegamenti con la terra; 
d) ad annotare i risultati di queste verifiche sul libretto di cui all’arti-
colo 16. 
5. Il manutentore promuove, altresì, tempestivamente la riparazione 
e la sostituzione delle parti rotte o logorate, o a verificarne l’avvenu-
ta, corretta, esecuzione. 
6. Il proprietario o il suo legale rappresentante provvedono pronta-
mente alle riparazioni e alle sostituzioni. 
7. Nel caso in cui il manutentore rilevi un pericolo in atto, deve fer-
mare l’impianto, fino a quando esso non sia stato riparato informan-
done, tempestivamente, il proprietario o il suo legale rappresentante 
e il soggetto incaricato delle verifiche periodiche, nonché il comune 
per l’adozione degli eventuali provvedimenti di competenza.

16. Libretto e targa
1. I verbali dalle verifiche periodiche e straordinarie debbono esse-
re annotati o allegati in apposito libretto che, oltre ai verbali delle 
verifiche periodiche e straordinarie e agli esiti delle visite di manu-
tenzione, deve contenere copia delle dichiarazioni di conformità di 
cui all’articolo 6, e copia delle comunicazioni del proprietario o suo 
legale rappresentante al competente ufficio comunale, nonché copia 
della comunicazione del competente ufficio comunale al proprietario 
o al suo legale rappresentante relative al numero di matricola asse-
gnato all’impianto. 
2. Il proprietario o il suo legale rappresentante assicurano la dispo-
nibilità del libretto all’atto delle verifiche periodiche o straordinarie o 
nel caso del controllo di cui all’articolo 8, comma 1. 
3. In ogni cabina devono esporsi, a cura del proprietario o del suo 
legale rappresentante, le avvertenze per l’uso e una targa recante le 
seguenti indicazioni: 
a) soggetto incaricato di effettuare le verifiche periodiche; 
b) installatore e numero di fabbricazione; 
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c) numero di matricola; 
d) portata complessiva in chilogrammi; 
e) numero massimo di persone. 

D.M. 23-7-2009   
Miglioramento della sicurezza degli impianti ascensoristici anteriori 
alla direttiva 95/16/CE

1. Scopo
1.  Al fine di salvaguardare la sicurezza degli utenti e dei tecnici operanti 
sugli ascensori, come definiti dall’art. 1 e dall’art. 2, comma 1, lettera 
a) del regolamento di cui al decreto del Presidente della Repubblica 
30 aprile 1999, n. 162, di seguito denominato «regolamento», si 
dispone l’adozione di appositi interventi di adeguamento mirati al 
progressivo e graduale miglioramento del livello di sicurezza degli 
ascensori installati e messi in esercizio permanente negli edifici e 
nelle costruzioni in epoca anteriore alla data di entrata in vigore del 
predetto regolamento, da attuarsi in modo selettivo in funzione delle 
situazioni riscontrate su ogni singolo impianto.

2. Analisi e valutazione dei rischi presenti sugli ascensori
1.  Il proprietario o il suo legale rappresentante a partire dall’entrata 
in vigore del presente decreto in occasione della prima verifica 
periodica sull’impianto già programmata dall’Organismo notificato/
dalla ASL/dall’Ispettorato del lavoro che ha in affidamento l’ascensore 
contestualmente richiede e concorda l’effettuazione di una verifica 
straordinaria ai sensi dell’art. 14 del regolamento, finalizzata 
alla realizzazione di un’analisi delle situazioni di rischio presenti 
nell’impianto per la quale può essere utilizzata la norma di buona 
tecnica più recente. In Italia le norme di buona tecnica sono quelle 
pubblicate da UNI e/o norme europee che garantiscono un livello di 
sicurezza equivalente (come UNI EN 81-80).
2.  I soggetti responsabili affidatari di cui al comma 1 programmano 
che tali verifiche straordinarie vengano effettuate entro il termine 
perentorio di:
  due anni dalla data di entrata in vigore del presente decreto per gli 
ascensori installati prima del 15 novembre 1964;
  tre anni dalla data di entrata in vigore del presente decreto per gli 
ascensori installati prima del 24 ottobre 1979;
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  quattro anni dalla data di entrata in vigore del presente decreto per 
gli ascensori installati prima del 9 aprile 1991;
  cinque anni dalla data di entrata in vigore del presente decreto per 
gli ascensori installati prima del 24 giugno 1999.
3.  Qualora si valuti che alcune delle caratteristiche specifiche 
dell’ascensore sono di ostacolo alla messa in opera di uno o più 
degli interventi di adeguamento previsti dall’analisi dei rischi, in 
quanto protette dalla Sovrintendenza alle Belle Arti, il proprietario 
dell’ascensore o il suo legale rappresentante può fare certificare la 
speciale situazione del componente dell’impianto di ascensore da un 
ingegnere o architetto iscritto all’albo. In questo caso particolare l’ente 
autorizzato ad effettuare le verifiche periodiche e/o straordinarie, di 
cui all’art. 13 del regolamento, dà il suo parere sull’impossibilità della 
richiesta e indica le misure di compensazione che il proprietario deve 
far mettere in opera per tenere conto dei requisiti di sicurezza definiti 
nelle predette norme di buona tecnica.

3. Interventi di adeguamento
1.  L’ente autorizzato ad effettuare le verifiche periodiche e/o 
straordinarie, di cui all’art. 13 del regolamento, che ha effettuato o 
approvato l’analisi dei rischi, prescrive i conseguenti interventi di 
adeguamento sull’impianto, che dovranno essere tassativamente 
attuati entro i termini seguenti:
  entro cinque anni dalla data di esecuzione dell’analisi dei rischi per 
le situazioni di rischio riportate nella tabella A;
  entro dieci anni dalla data di esecuzione dell’analisi dei rischi per le 
situazioni di rischio riportate nella tabella B.
2.  Le situazioni di rischio riportate nella tabella C potranno essere 
eliminate in occasione di interventi di modernizzazione successivi, di 
significativa entità.
3.  Le situazioni di rischio riportate nelle tabelle A, B e C sono quelle 
elencate nell’appendice NA della norma UNI EN 81-80. Ad esse 
devono essere rapportati i risultati di ogni analisi dei rischi, come 
pure le possibili misure da adottare.

4. Controllo della esecuzione degli interventi prescritti
1.  Gli enti responsabili delle verifiche periodiche devono verificare, 
nel corso delle ispezioni successive, l’avvenuto adeguamento previsto 
dal presente decreto. Nel caso si verifichi il mancato adeguamento 
previsto dal presente decreto, il soggetto che ha eseguito la verifica 
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periodica ne comunica l’esito negativo al competente ufficio 
comunale per i provvedimenti di competenza informando, per le 
rispettive competenze e responsabilità, il proprietario dello stabile 
e/o l’amministratore del condominio e la ditta di manutenzione.

5. Responsabilità dell’esecuzione degli interventi prescritti
1.  Il proprietario dell’impianto di ascensore, o il suo legale rappresentante, 
è responsabile della corretta esecuzione degli interventi di adeguamento 
nei termini previsti dal presente decreto e nel rispetto delle esecuzioni 
tecniche previste dall’analisi di rischio oppure da quelle indicate dalla 
norma di buona tecnica.
2.  In caso di mancata esecuzione degli interventi di adeguamento 
della sicurezza prescritti dall’Organismo notificato o dalla ASL o 
dall’Ispettorato del lavoro, l’impianto ascensore non potrà essere 
tenuto in esercizio.

6. Adeguamenti specifici
1.  I seguenti punti della norma UNI EN 81-80 richiamata all’art. 3, 
comma 3:

misure per assicurare l’accessibilità ai disabili;
misure contro gli atti vandalici;
misure per assicurare un comportamento sicuro in caso 

d’incendio,
non sono compresi nelle tabelle in quanto soggetti a valutazioni 
specifiche. Tuttavia, gli stessi devono essere considerati in funzione delle 
esigenze degli utilizzatori e dell’ambiente in cui l’impianto ascensore 
è inserito. Pertanto, è responsabilità del proprietario richiedere 
esplicitamente quali misure adottare.

7. Oneri
1.  Gli oneri per l’esecuzione dell’analisi e della valutazione dei rischi 
sono a carico del proprietario o del legale rappresentante dell’impianto 
elevatore.

8. Allegati
1.  Costituiscono parte integrante del presente decreto le tabelle A, 
B e C con l’elenco degli interventi da attuare sugli elevatori al fine del 
loro adeguamento.

Si omettono gli allegati
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BARRIERE ARCHITETTONICHE 

L. 9-1-1989, n. 13 
Disposizioni per favorire il superamento e l’eliminazione delle bar-
riere architettoniche negli edifici privati

2. 
1. Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni da attuare 
negli edifici privati dirette ad eliminare le barriere architettoniche di 
cui all’articolo 27, primo comma, della legge 30 marzo 1971, n. 118, 
ed all’articolo 1, primo comma, del decreto del Presidente della Re-
pubblica 27 aprile 1978, n. 384, nonché la realizzazione di percorsi 
attrezzati e la installazione di dispositivi di segnalazione atti a favorire 
la mobilità dei ciechi all’interno degli edifici privati, sono approvate 
dall’assemblea del condominio, in prima o in seconda convocazio-
ne, con le maggioranze previste dall’articolo 1136, secondo e terzo 
comma, del codice civile. 
2. Nel caso in cui il condominio rifiuti di assumere, o non assuma 
entro tre mesi dalla richiesta fatta per iscritto, le deliberazioni di cui 
al comma 1, i portatori di handicap, ovvero chi ne esercita la tutela 
o la potestà di cui al titolo IX del libro primo del codice civile, pos-
sono installare, a proprie spese, servoscala nonché strutture mobili 
e facilmente rimovibili e possono anche modificare l’ampiezza delle 
porte d’accesso, al fine di rendere più agevole l’accesso agli edifici, 
agli ascensori e alle rampe dei garages. 
3. Resta fermo quanto disposto dagli articoli 1120, secondo comma, 
e 1121, terzo comma, del codice civile.

FISCO

a) Condominio sostituto di imposta ed adempimenti degli ammini-
stratori di condominio

D.P.R. 29-9-1973, n. 600
Disposizioni comuni in materia di accertamento delle imposte sui 
redditi

23. Ritenute sui redditi di lavoro dipendente
1. Gli enti e le società indicati nell’articolo 87, comma 1, del testo 
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unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto del Presidente 
della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, le società e associazioni 
indicate nell’articolo 5 del predetto testo unico e le persone fisiche 
che esercitano imprese commerciali, ai sensi dell’articolo 51 del ci-
tato testo unico, o imprese agricole, le persone fisiche che esercitano 
arti e professioni, il curatore fallimentare, il commissario liquidatore 
nonché il condominio quale sostituto di imposta, i quali corrispon-
dono somme e valori di cui all’articolo 48 dello stesso testo unico, 
devono operare all’atto del pagamento una ritenuta a titolo di accon-
to dell’imposta sul reddito delle persone fisiche dovuta dai percipien-
ti, con obbligo di rivalsa. Nel caso in cui la ritenuta da operare sui 
predetti valori non trovi capienza, in tutto o in parte, sui contestuali 
pagamenti in denaro, il sostituito è tenuto a versare al sostituto l’im-
porto corrispondente all’ammontare della ritenuta. 
1-bis. I soggetti che adempiono agli obblighi contributivi sui redditi 
di lavoro dipendente prestato all’estero di cui all’articolo 48, con-
cernente determinazione del reddito di lavoro dipendente, comma 
8-bis, del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decre-
to del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, devono 
in ogni caso operare le relative ritenute. 
2. La ritenuta da operare è determinata: 
a) sulla parte imponibile delle somme e dei valori di cui all’articolo 
48 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato con decreto 
del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, esclusi 
quelli indicati alle successive lettere b) e c), corrisposti in ciascun pe-
riodo di paga, con le aliquote dell’imposta sul reddito delle persone 
fisiche, ragguagliando al periodo di paga i corrispondenti scaglioni 
annui di reddito ed effettuando le detrazioni previste negli articoli 12 
e 13 del citato testo unico, rapportate al periodo stesso. Le detrazioni 
di cui agli articoli 12 e 13 del citato testo unico sono riconosciute se il 
percipiente dichiara di avervi diritto, indica le condizioni di spettanza 
e si impegna a comunicare tempestivamente le eventuali variazioni. 
La dichiarazione ha effetto anche per i periodi di imposta successi-
vi; 
b) sulle mensilità aggiuntive e sui compensi della stessa natura, con 
le aliquote dell’imposta sul reddito delle persone fisiche, raggua-
gliando a mese i corrispondenti scaglioni annui di reddito; 
c) sugli emolumenti arretrati relativi ad anni precedenti di cui all’ar-
ticolo 16, comma 1, lettera b), del citato testo unico, con i criteri di 
cui all’articolo 18, dello stesso testo unico, intendendo per reddito 
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complessivo netto l’ammontare globale dei redditi di lavoro dipen-
dente corrisposti dal sostituto al sostituito nel biennio precedente, 
effettuando le detrazioni previste negli articoli 12 e 13 del medesimo 
testo unico; 
d) sulla parte imponibile del trattamento di fine rapporto e delle in-
dennità equipollenti e delle altre indennità e somme di cui all’artico-
lo 16, comma 1, lettera a), del citato testo unico con i criteri di cui 
all’articolo 17 dello stesso testo unico; 
d-bis) [Abrogato]; 
e) sulla parte imponibile delle somme e dei valori di cui all’articolo 
48, del citato testo unico, non compresi nell’articolo 16, comma 1, 
lettera a), dello stesso testo unico, corrisposti agli eredi del lavoratore 
dipendente, con l’aliquota stabilita per il primo scaglione di reddito. 
3. I soggetti indicati nel comma 1 devono effettuare, entro il 28 feb-
braio dell’anno successivo e, in caso di cessazione del rapporto di 
lavoro, alla data di cessazione, il conguaglio tra le ritenute operate 
sulle somme e i valori di cui alle lettere a) e b) del comma 2, e l’im-
posta dovuta sull’ammontare complessivo degli emolumenti stessi, 
tenendo conto delle detrazioni eventualmente spettanti a norma de-
gli articoli 12 e 13 del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al 
decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917, e 
successive modificazioni, e delle detrazioni eventualmente spettanti 
a norma dell’articolo 15 dello stesso testo unico, e successive modi-
ficazioni, per oneri a fronte dei quali il datore di lavoro ha effettuato 
trattenute, nonché, limitatamente agli oneri di cui al comma 1, lettere 
c) e f), dello stesso articolo, per erogazioni in conformità a contratti 
collettivi o ad accordi e regolamenti aziendali. In caso di incapienza 
delle retribuzioni a subire il prelievo delle imposte dovute in sede di 
conguaglio di fine anno entro il 28 febbraio dell’anno successivo, il 
sostituito può dichiarare per iscritto al sostituto di volergli versare 
l’importo corrispondente alle ritenute ancora dovute, ovvero, di au-
torizzarlo a effettuare il prelievo sulle retribuzioni dei periodi di paga 
successivi al secondo dello stesso periodo di imposta. Sugli importi 
di cui è differito il pagamento si applica l’interesse in ragione dello 
0,50 per cento mensile, che è trattenuto e versato nei termini e con 
le modalità previste per le somme cui si riferisce. L’importo che al 
termine del periodo d’imposta non è stato trattenuto per cessazione 
del rapporto di lavoro o per incapienza delle retribuzioni deve essere 
comunicato all’interessato che deve provvedere al versamento entro 
il 15 gennaio dell’anno successivo. Se alla formazione del reddito di 
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lavoro dipendente concorrono somme o valori prodotti all’estero le 
imposte ivi pagate a titolo definitivo sono ammesse in detrazione 
fino a concorrenza dell’imposta relativa ai predetti redditi prodotti 
all’estero. La disposizione del periodo precedente si applica anche 
nell’ipotesi in cui le somme o i valori prodotti all’estero abbiano con-
corso a formare il reddito di lavoro dipendente in periodi d’imposta 
precedenti. Se concorrono redditi prodotti in più Stati esteri la detra-
zione si applica separatamente per ciascuno Stato. 
4. Ai fini del compimento delle operazioni di conguaglio di fine anno 
il sostituito può chiedere al sostituto di tenere conto anche dei red-
diti di lavoro dipendente, o assimilati a quelli di lavoro dipendente, 
percepiti nel corso di precedenti rapporti intrattenuti. A tal fine il so-
stituito deve consegnare al sostituto d’imposta, entro il 12 del mese 
di gennaio del periodo d’imposta successivo a quello in cui sono 
stati percepiti, la certificazione unica concernente i redditi di lavoro 
dipendente, o assimilati a quelli di lavoro dipendente, erogati da altri 
soggetti, compresi quelli erogati da soggetti non obbligati ad effet-
tuare le ritenute. La presente disposizione non si applica ai soggetti 
che corrispondono trattamenti pensionistici. 

25. Ritenuta sui redditi di lavoro autonomo e su altri redditi
I soggetti indicati nel primo comma dell’art. 23, che corrispondo-

no a soggetti residenti nel territorio dello Stato compensi comunque 
denominati, anche sotto forma di partecipazione agli utili, per pre-
stazioni di lavoro autonomo, ancorché non esercitate abitualmente 
ovvero siano rese a terzi o nell’interesse di terzi o per l’assunzio-
ne di obblighi di fare, non fare o permettere devono operare all’at-
to del pagamento una ritenuta del 20 per cento a titolo di acconto 
dell’imposta sul reddito delle persone fisiche dovuta dai percipienti, 
con l’obbligo di rivalsa. La predetta ritenuta deve essere operata dal 
condominio quale sostituto d’imposta anche sui compensi percepiti 
dall’amministratore di condominio. La stessa ritenuta deve essere 
operata sulla parte imponibile delle somme di cui alla lettera b) e 
sull’intero ammontare delle somme di cui alla lettera c) del comma 
2 dell’articolo 49 del testo unico delle imposte sui redditi, approvato 
con decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 
917. La ritenuta è elevata al 20 per cento per le indennità di cui alle 
lettere c) e d) del comma 1 dell’articolo 16 dello stesso testo unico, 
concernente tassazione separata. La ritenuta non deve essere opera-
ta per le prestazioni effettuate nell’esercizio di imprese. 
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Salvo quanto disposto nell’ultimo comma del presente articolo, 
se i compensi e le altre somme di cui al comma precedente sono 
corrisposti a soggetti non residenti, deve essere operata una ritenuta 
a titolo d’imposta nella misura del 30 per cento, anche per le presta-
zioni effettuate nell’esercizio di imprese. Ne sono esclusi i compensi 
per prestazioni di lavoro autonomo effettuate all’estero e quelli corri-
sposti a stabili organizzazioni in Italia di soggetti non residenti. 

Le disposizioni dei precedenti commi non si applicano ai com-
pensi di importo inferiore a lire 50.000 corrisposti dai soggetti indi-
cati nella lettera c) dell’art. 2, del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 598, 
per prestazioni di lavoro autonomo non esercitato abitualmente e 
sempreché non costituiscano acconto di maggiori compensi. 

I compensi di cui all’articolo 23, comma 2, lettera c), del testo uni-
co delle imposte sui redditi, di cui al decreto del Presidente della Re-
pubblica 22 dicembre 1986, n. 917, corrisposti a non residenti sono 
soggetti ad una ritenuta del trenta per cento a titolo di imposta sulla 
parte imponibile del loro ammontare. È operata, altresì, una ritenuta 
del trenta per cento a titolo di imposta sull’ammontare dei compensi 
corrisposti a non residenti per l’uso o la concessione in uso di at-
trezzature industriali, commerciali o scientifiche che si trovano nel 
territorio dello Stato. Ne sono esclusi i compensi corrisposti a stabili 
organizzazioni nel territorio dello Stato di soggetti non residenti.

25-ter. Ritenute sui corrispettivi dovuti dal condominio all’appaltato-
re
1. Il condominio quale sostituto di imposta opera all’atto del paga-
mento una ritenuta del 4 per cento a titolo di acconto dell’imposta 
sul reddito dovuta dal percipiente, con obbligo di rivalsa, sui corri-
spettivi dovuti per prestazioni relative a contratti di appalto di ope-
re o servizi, anche se rese a terzi o nell’interesse di terzi, effettuate 
nell’esercizio di impresa.
2. La ritenuta di cui al comma 1 è operata anche se i corrispettivi 
sono qualificabili come redditi diversi ai sensi dell’articolo 67, com-
ma 1, lettera i), del testo unico delle imposte sui redditi, di cui al 
decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917.

b) Adempimenti degli amministratori di condominio

D.P.R. 29-9-1973, n. 600
Disposizioni comuni in materia di accertamento delle imposte sui 
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redditi

32. Poteri degli uffici
Per l’adempimento dei loro compiti gli uffici delle imposte possono: 

(omissis)

8-ter) richiedere agli amministratori di condominio negli edifici dati, 
notizie e documenti relativi alla gestione condominiale. 

(omissis)

Gli inviti e le richieste di cui al presente articolo devono essere 
notificati ai sensi dell’articolo 60. Dalla data di notifica decorre il 
termine fissato dall’ufficio per l’adempimento, che non può essere 
inferiore a quindici giorni, ovvero per il caso di cui al numero 7) a 
trenta giorni. Il termine può essere prorogato per un periodo di ven-
ti giorni su istanza dell’operatore finanziario, per giustificati motivi, 
dal competente direttore centrale o direttore regionale per l’Agenzia 
delle entrate, ovvero, per il Corpo della guardia di finanza, dal co-
mandante regionale. 

Le richieste di cui al primo comma, numero 7), nonché le relative 
risposte, anche se negative, devono essere effettuate esclusivamente 
in via telematica. Con provvedimento del direttore dell’Agenzia delle 
entrate sono stabilite le disposizioni attuative e le modalità di trasmis-
sione delle richieste, delle risposte, nonché dei dati e delle notizie ri-
guardanti i rapporti e le operazioni indicati nel citato numero 7). 

Le notizie ed i dati non addotti e gli atti, i documenti, i libri ed i 
registri non esibiti o non trasmessi in risposta agli inviti dell’ufficio 
non possono essere presi in considerazione a favore del contribuen-
te, ai fini dell’accertamento in sede amministrativa e contenziosa. 
Di ciò l’ufficio deve informare il contribuente contestualmente alla 
richiesta. 

Le cause di inutilizzabilità previste dal terzo comma non operano 
nei confronti del contribuente che depositi in allegato all’atto intro-
duttivo del giudizio di primo grado in sede contenziosa le notizie, i 
dati, i documenti, i libri e i registri, dichiarando comunque conte-
stualmente di non aver potuto adempiere alle richieste degli uffici 
per causa a lui non imputabile.
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D.P.R. 29-9-1973, n. 605 
Disposizioni relative all’anagrafe tributaria e al codice fiscale dei 
contribuenti
 
7. Comunicazioni all’anagrafe tributaria

(omissis)

Gli amministratori di condominio negli edifici devono comunicare 
annualmente all’anagrafe tributaria l’ammontare dei beni e servizi 
acquistati dal condominio e i dati identificativi dei relativi fornitori. 
Con decreto del Ministro delle finanze sono stabiliti il contenuto, le 
modalità e i termini delle comunicazioni. 

Le comunicazioni di cui ai precedenti commi devono indicare il 
numero di codice fiscale dei soggetti cui le comunicazioni stesse 
si riferiscono e devono essere sottoscritte dal legale rappresentante 
dell’ente o dalla persona che ne è autorizzata secondo l’ordinamento 
dell’ente stesso. Per le amministrazioni dello Stato la comunicazio-
ne è sottoscritta dalla persona preposta all’ufficio che ha emesso il 
provvedimento. 

Le comunicazioni di cui ai commi dal primo al quinto e dal set-
timo all’ottavo del presente articolo sono trasmesse esclusivamente 
per via telematica. Le modalità e i termini delle trasmissioni nonché 
le specifiche tecniche del formato dei dati sono definite con prov-
vedimento del Direttore dell’Agenzia delle entrate. Le rilevazioni e 
le evidenziazioni, nonché le comunicazioni di cui al sesto comma 
sono utilizzate ai fini delle richieste e delle risposte in via telemati-
ca di cui all’articolo 32, primo comma, numero 7), del decreto del 
Presidente della Repubblica 29 settembre 1973, n. 600, e successi-
ve modificazioni, e all’articolo 51, secondo comma, numero 7), del 
decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, e 
successive modificazioni. Le informazioni comunicate sono altresì 
utilizzabili per le attività connesse alla riscossione mediante ruolo, 
nonché dai soggetti di cui all’articolo 4, comma 2, lettere a), b), c) 
ed e), del regolamento di cui al decreto del Ministro del tesoro, del 
bilancio e della programmazione economica 4 agosto 2000, n. 269, 
ai fini dell’espletamento degli accertamenti finalizzati alla ricerca e 
all’acquisizione della prova e delle fonti di prova nel corso di un pro-
cedimento penale, sia in fase di indagini preliminari, sia nelle fasi 
processuali successive, ovvero degli accertamenti di carattere patri-
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moniale per le finalità di prevenzione previste da specifiche disposi-
zioni di legge e per l’applicazione delle misure di prevenzione. 

Ai fini dei controlli sulle dichiarazioni dei contribuenti, il Diret-
tore dell’Agenzia delle entrate può richiedere a pubbliche ammini-
strazioni, enti pubblici, organismi ed imprese, anche limitatamente 
a particolari categorie, di effettuare comunicazioni all’Anagrafe tri-
butaria di dati e notizie in loro possesso; la richiesta deve stabilire 
anche il contenuto, i termini e le modalità delle comunicazioni. 

Le imprese, gli intermediari e tutti gli altri operatori del settore 
delle assicurazioni che erogano, in ragione dei contratti di assicu-
razione di qualsiasi ramo, somme di denaro a qualsiasi titolo nei 
confronti dei danneggiati, comunicano in via telematica all’anagra-
fe tributaria, anche in deroga a contrarie disposizioni legislative, 
l’ammontare delle somme liquidate, il codice fiscale o la partita 
IVA del beneficiario e dei soggetti le cui prestazioni sono state va-
lutate ai fini della quantificazione della somma liquidata. La pre-
sente disposizione si applica con riferimento alle somme erogate a 
decorrere dal 1° ottobre 2006. I dati acquisiti ai sensi del presente 
comma sono utilizzati prioritariamente nell’attività di accertamento 
effettuata nei confronti dei soggetti le cui prestazioni sono state 
valutate ai fini della quantificazione della somma liquidata.

Il contenuto, le modalità ed i termini delle trasmissioni, nonché 
le specifiche tecniche del formato, sono definite con provvedimen-
to del Direttore dell’Agenzia delle entrate.

c) Imposta comunale sugli immobili (Ici)

D.Lgs. 30-12-1992, n. 504
Riordino della finanza degli enti territoriali, a norma dell’articolo 
4 della L. 23 ottobre 1992, n. 421

1. Istituzione dell’imposta - Presupposto
1. A decorrere dall’anno 1993 è istituita l’imposta comunale sugli 
immobili (I.C.I.). 
2. Presupposto dell’imposta è il possesso di fabbricati, di aree fab-
bricabili e di terreni agricoli, siti nel territorio dello Stato, a qualsiasi 
uso destinati, ivi compresi quelli strumentali o alla cui produzione 
o scambio è diretta l’attività dell’impresa. 
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10. Versamenti e dichiarazioni 

(omissis)

4.

(omissis)

per gli immobili indicati nell’articolo 1117, n. 2) del codice civile 
oggetto di proprietà comune, cui è attribuita o attribuibile una au-
tonoma rendita catastale, la dichiarazione deve essere presentata 
dall’amministratore del condominio per conto dei condomini.

L. 23-12-2000, n. 388
Disposizioni per la formazione del bilancio annuale e pluriennale 
dello Stato (legge finanziaria 2001)

19. Versamento dell’ICI nel caso di immobili con diritti di godimento 
a tempo parziale
1. Per i beni immobili sui quali sono costituiti diritti di godimento a 
tempo parziale, di cui all’articolo 1, comma 1, lettera a), del decreto 
legislativo 9 novembre 1998, n. 427, il versamento dell’ICI è effettua-
to dall’amministratore del condominio o della comunione. 
2. L’amministratore è autorizzato a prelevare l’importo necessario 
al pagamento dell’ICI dalle disponibilità finanziarie del condominio 
attribuendo le quote al singolo titolare dei diritti di cui al comma 1, 
con addebito nel rendiconto annuale. 

d) Tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani (Tarsu)

D.Lgs. 15-11-1993, n. 507
Revisione ed armonizzazione dell’imposta comunale sulla pubblicità 
e del diritto sulle pubbliche affissioni, della tassa per l’occupazione 
di spazi ed aree pubbliche dei comuni e delle province nonché della 
tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani a norma dell’art. 
4 della L. 23 ottobre 1992, n. 421, concernente il riordino della 
finanza territoriale

63. Soggetti passivi e soggetti responsabili del tributo

(omissis)
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2. Sono escluse dalla tassazione le aree comuni del condominio di 
cui all’art. 1117 del codice civile che possono produrre rifiuti agli ef-
fetti dell’art. 62. Resta ferma l’obbligazione di coloro che occupano o 
detengono parti comuni in via esclusiva.

73. Poteri dei comuni

(omissis)

3-bis. L’ufficio comunale può richiedere, ai sensi del comma 1, 
all’amministratore del condominio di cui all’articolo 1117 del codice 
civile ed al soggetto responsabile del pagamento previsto dall’artico-
lo 63, comma 3, la presentazione dell’elenco degli occupanti o de-
tentori dei locali ed aree dei partecipanti al condominio ed al centro 
commerciale integrato.

e) Tariffa per la gestione dei rifiuti urbani

D.Lgs. 3-4-2006, n. 152
Norme in materia ambientale

238. Tariffa per la gestione dei rifiuti urbani
1. Chiunque possegga o detenga a qualsiasi titolo locali, o aree 
scoperte ad uso privato o pubblico non costituenti accessorio o 
pertinenza dei locali medesimi, a qualsiasi uso adibiti, esistenti nelle 
zone del territorio comunale, che producano rifiuti urbani, è tenuto 
al pagamento di una tariffa. La tariffa costituisce il corrispettivo per 
lo svolgimento del servizio di raccolta, recupero e smaltimento dei 
rifiuti solidi urbani e ricomprende anche i costi indicati dall’articolo 15 
del decreto legislativo 13 gennaio 2003, n. 36. La tariffa di cui all’ar-
ticolo 49 del decreto legislativo 5 febbraio 1997, n. 22, è soppressa 
a decorrere dall’entrata in vigore del presente articolo, salvo quanto 
previsto dal comma 11.
2. La tariffa per la gestione dei rifiuti è commisurata alle quantità e 
qualità medie ordinarie di rifiuti prodotti per unità di superficie, in rela-
zione agli usi e alla tipologia di attività svolte, sulla base di parametri, 
determinati con il regolamento di cui al comma 6, che tengano anche 
conto di indici reddituali articolati per fasce di utenza e territoriali.
3. La tariffa è determinata, entro tre mesi dalla data di entrata in vigore 
del decreto di cui al comma 6, dalle Autorità d’ambito ed è applicata 
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e riscossa dai soggetti affidatari del servizio di gestione integrata sulla 
base dei criteri fissati dal regolamento di cui al comma 6. Nella deter-
minazione della tariffa è prevista la copertura anche di costi accessori 
relativi alla gestione dei rifiuti urbani quali, ad esempio, le spese di 
spazzamento delle strade. Qualora detti costi vengano coperti con la 
tariffa ciò deve essere evidenziato nei piani finanziari e nei bilanci dei 
soggetti affidatari del servizio.
4. La tariffa è composta da una quota determinata in relazione alle 
componenti essenziali del costo del servizio, riferite in particolare agli 
investimenti per le opere ed ai relativi ammortamenti, nonché da una 
quota rapportata alle quantità di rifiuti conferiti, al servizio fornito e 
all’entità dei costi di gestione, in modo che sia assicurata la copertura 
integrale dei costi di investimento e di esercizio.
5. Le Autorità d’ambito approvano e presentano all’Autorità di cui 
all’articolo 207 il piano finanziario e la relativa relazione redatta dal 
soggetto affidatario del servizio di gestione integrata. Entro quattro 
anni dalla data di entrata in vigore del regolamento di cui al comma 
6, dovrà essere gradualmente assicurata l’integrale copertura dei 
costi.
6. Il Ministro dell’ambiente e della tutela del territorio, di concerto con 
il Ministro delle attività produttive, sentiti la Conferenza Stato regioni 
e le province autonome di Trento e di Bolzano, le rappresentanze 
qualificate degli interessi economici e sociali presenti nel Consiglio 
economico e sociale per le politiche ambientali (CESPA) e i soggetti 
interessati, disciplina, con apposito regolamento da emanarsi entro 
sei mesi dalla data di entrata in vigore della parte quarta del presente 
decreto e nel rispetto delle disposizioni di cui al presente articolo, i 
criteri generali sulla base dei quali vengono definite le componenti 
dei costi e viene determinata la tariffa, anche con riferimento alle 
agevolazioni di cui al comma 7, garantendo comunque l’assenza di 
oneri per le autorità interessate.
7. Nella determinazione della tariffa possono essere previste agevola-
zioni per le utenze domestiche e per quelle adibite ad uso stagionale 
o non continuativo, debitamente documentato ed accertato, che 
tengano anche conto di indici reddituali articolati per fasce di uten-
za e territoriali. In questo caso, nel piano finanziario devono essere 
indicate le risorse necessarie per garantire l’integrale copertura dei 
minori introiti derivanti dalle agevolazioni, secondo i criteri fissati dal 
regolamento di cui al comma 6.
8. Il regolamento di cui al comma 6 tiene conto anche degli obiettivi 
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di miglioramento della produttività e della qualità del servizio fornito 
e del tasso di inflazione programmato.
9. L’eventuale modulazione della tariffa tiene conto degli investimenti 
effettuati dai comuni o dai gestori che risultino utili ai fini dell’orga-
nizzazione del servizio.
10. Alla tariffa è applicato un coefficiente di riduzione proporzionale 
alle quantità di rifiuti assimilati che il produttore dimostri di aver 
avviato al recupero mediante attestazione rilasciata dal soggetto che 
effettua l’attività di recupero dei rifiuti stessi.
11. Sino alla emanazione del regolamento di cui al comma 6 e fino al 
compimento degli adempimenti per l’applicazione della tariffa conti-
nuano ad applicarsi le discipline regolamentari vigenti.
12. La riscossione volontaria e coattiva della tariffa può essere 
effettuata secondo le disposizioni del decreto del Presidente della 
Repubblica 29 settembre 1973, n. 602, mediante convenzione con 
l’Agenzia delle entrate.

f) Tassa per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche (Tosap)

D.Lgs. 15-11-1993, n. 507
Revisione ed armonizzazione dell’imposta comunale sulla pubblicità 
e del diritto sulle pubbliche affissioni, della tassa per l’occupazione 
di spazi ed aree pubbliche dei comuni e delle province nonché della 
tassa per lo smaltimento dei rifiuti solidi urbani a norma dell’art. 
4 della L. 23 ottobre 1992, n. 421, concernente il riordino della 
finanza territoriale

38. Oggetto della tassa
1. Sono soggette alla tassa le occupazioni di qualsiasi natura, effettuate, 
anche senza titolo, nelle strade, nei corsi, nelle piazze e, comunque, 
sui beni appartenenti al demanio o al patrimonio indisponibile dei 
comuni e delle province. 
2. Sono, parimenti, soggette alla tassa le occupazioni di spazi sopra-
stanti il suolo pubblico, di cui al comma 1, con esclusione dei balconi, 
verande, bow-windows e simili infissi di carattere stabile, nonché le 
occupazioni sottostanti il suolo medesimo, comprese quelle poste in 
essere con condutture ed impianti di servizi pubblici gestiti in regime 
di concessione amministrativa. 
3. La tassa si applica, altresì, alle occupazioni realizzate su tratti di 
aree private sulle quali risulta costituita, nei modi e nei termini di 
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legge, la servitù di pubblico passaggio. 
4. Le occupazioni realizzate su tratti di strade statali o provinciali che 
attraversano il centro abitato di comuni con popolazione superiore a 
diecimila abitanti sono soggette all’imposizione da parte dei comuni 
medesimi. 
5. Sono escluse dalla tassa le occupazioni di aree appartenenti al 
patrimonio disponibile dei predetti enti o al demanio statale. Sono 
soggette alla tassa le occupazioni di spazi acquei adibiti ad ormeggio 
di natanti e imbarcazioni compresi nei canali e rivi di traffico esclu-
sivamente urbano in consegna ai comuni di Venezia e di Chioggia ai 
sensi del R.D. 20 ottobre 1904, n. 721, e dell’art. 517 del regolamento 
per l’esecuzione del codice della navigazione (navigazione marittima), 
approvato con D.P.R. 15 febbraio 1952, n. 328. Le relative tariffe 
sono determinate dai comuni stessi, nella misura del 50 per cento di 
quelle previste dall’articolo 44 del presente decreto. Limitatamente a 
tali spazi acquei sono fatte salve le tasse già riscosse o da riscuotere 
per gli anni precedenti. 

39. Soggetti attivi e passivi
1. La tassa è dovuta al comune o alla provincia dal titolare dell’atto 
di concessione o di autorizzazione o, in mancanza, dall’occupante 
di fatto, anche abusivo, in proporzione alla superficie effettivamente 
sottratta all’uso pubblico nell’ambito del rispettivo territorio. 

40. Regolamento e tariffe
1. Il comune e la provincia sono tenuti ad approvare il regolamento 
per l’applicazione della tassa per l’occupazione di spazi ed aree pub-
bliche. 
2. Con il regolamento i predetti enti disciplinano i criteri di applicazione 
della tassa secondo le disposizioni contenute nel presente capo nonché 
le modalità per la richiesta, il rilascio e la revoca delle concessioni e 
delle autorizzazioni. 
3. Le tariffe sono adottate entro il 31 ottobre di ogni anno ed entra-
no in vigore il primo gennaio dell’anno successivo a quello in cui la 
deliberazione è divenuta esecutiva a norma di legge. 
4. L’omesso o ritardato adempimento delle disposizioni di cui al comma 
3 comporta l’applicazione delle tariffe già in vigore, ove queste rientrino 
nei limiti previsti dal presente capo, ovvero l’adeguamento automatico 
delle stesse alla misura minima fissata dal capo medesimo. 
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41. Revoca di concessioni o autorizzazioni
1. La revoca di concessioni o autorizzazioni concernenti l’utilizzazione 
del suolo pubblico dà diritto alla restituzione della tassa pagata in 
anticipo, senza interessi. 

42. Occupazioni permanenti e temporanee. Criteri di distinzione. 
Graduazione e determinazione della tassa
1. Le occupazioni di spazi ed aree pubbliche sono permanenti e 
temporanee: 
a) sono permanenti le occupazioni di carattere stabile, effettuate a 
seguito del rilascio di un atto di concessione, aventi, comunque, durata 
non inferiore all’anno, comportino o meno l’esistenza di manufatti o 
impianti; 
b) sono temporanee le occupazioni di durata inferiore all’anno. 
2. Per le occupazioni che, di fatto, si protraggono per un periodo supe-
riore a quello consentito originariamente, ancorché uguale o superiore 
all’anno, si applica la tariffa dovuta per le occupazioni temporanee di 
carattere ordinario, aumentata del 20 per cento. 
3. La tassa è graduata a seconda dell’importanza dell’area sulla quale 
insiste l’occupazione: a tale effetto, le strade, gli spazi e le altre aree 
pubbliche, indicate nell’art. 38, sono classificate in almeno due cate-
gorie. L’elenco di classificazione è deliberato dal comune, sentita la 
commissione edilizia, o dalla provincia, ed è pubblicato per quindici 
giorni nell’albo pretorio e in altri luoghi pubblici. 
4. La tassa si determina in base all’effettiva occupazione espressa in 
metri quadrati o in metri lineari con arrotondamento all’unità supe-
riore della cifra contenente decimali. Non si fa comunque luogo alla 
tassazione delle occupazioni che in relazione alla medesima area di 
riferimento siano complessivamente inferiori a mezzo metro quadrato 
o lineare. 
5. Le superfici eccedenti i mille metri quadrati, per le occupazioni sia 
temporanee che permanenti, possono essere calcolate in ragione del 
10 per cento. Per le occupazioni realizzate con installazioni di attra-
zioni, giochi e divertimenti dello spettacolo viaggiante, le superfici 
sono calcolate in ragione del 50 per cento sino a 100 mq, del 25 per 
cento per la parte eccedente 100 mq e fino a 1000 mq, del 10 per 
cento per la parte eccedente 1000 mq. 
6. La tassa è determinata in base alle misure minime e massime pre-
viste dagli articoli 44, 45, 47 e 48. Le misure di cui ai predetti articoli 
costituiscono i limiti di variazione delle tariffe o della tassazione riferita 
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alla prima categoria. La misura corrispondente all’ultima categoria 
non può essere, comunque, inferiore al 30 per cento di quella deli-
berata per la prima. 

43. Classificazione dei comuni
1. Agli effetti dell’applicazione della tassa di cui al presente capo, i 
comuni sono ripartiti in base alla popolazione residente al 31 dicem-
bre del penultimo anno precedente a quello in corso, quale risulta 
dai dati pubblicati dall’Istituto nazionale di statistica, nelle seguenti 
cinque classi: 

Classe I: comuni con oltre 500.000 abitanti; 
Classe II: comuni da oltre 100.000 a 500.000 abitanti; 
Classe III: comuni da oltre 30.000 a 100.000 abitanti; 
Classe IV: comuni da oltre 10.000 a 30.000 abitanti; 
Classe V: comuni fino a 10.000 abitanti. 

2. I comuni capoluogo di provincia non possono collocarsi al di sotto 
della classe 3. 

44. Occupazioni permanenti. Disciplina e tariffe. Passi carrabili: criteri 
di determinazione della superficie 
1. Per le occupazioni permanenti la tassa è dovuta per anni solari a 
ciascuno dei quali corrisponde un’obbligazione tributaria autonoma. 
Essa è commisurata alla superficie occupata e si applica sulla base 
delle seguenti misure di tariffa: 

a) occupazioni del suolo comunale: 

Classi di comuni 

Minima per mq
lire

Massima per mq
lire

Classe I 85.000 127.000

Classe II 68.000 102.000

Classe III 54.000 81.000

Classe IV 43.000 64.000

Classe V 34.000 51.000
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b) occupazioni del suolo provinciale: 
minima lire 34.000 mq, massima lire 51.000 mq; 
c) occupazioni di spazi soprastanti e sottostanti il suolo: la tariffa, di 
cui alle lettere a) e b), può essere ridotta fino ad un terzo. 
2. Per le occupazioni con tende, fisse o retrattili, aggettanti direttamente 
sul suolo pubblico, la tariffa è ridotta al 30 per cento. 
3. Per i passi carrabili, la tariffa di cui al comma 1 è ridotta al 50 per 
cento. 
4. Sono considerati passi carrabili quei manufatti costituiti generalmente 
da listoni di pietra od altro materiale o da appositi intervalli lasciati nei 
marciapiedi o, comunque da una modifica del piano stradale intesa 
a facilitare l’accesso dei veicoli alla proprietà privata. 
5. La superficie da tassare dei passi carrabili si determina moltipli-
cando la larghezza del passo, misurata sulla fronte dell’edificio o del 
terreno al quale si dà accesso, per la profondità di un metro lineare 
«convenzionale». 
6. Per i passi carrabili costruiti direttamente dal comune o dalla 
provincia, la tassa va determinata con riferimento ad una superficie 
complessiva non superiore a metri quadrati 9. L’eventuale superficie 
eccedente detto limite è calcolata in ragione del 10 per cento. 
7. [Abrogato]. 
8. I comuni e le province, su espressa richiesta dei proprietari degli 
accessi di cui al comma 7 e tenuto conto delle esigenze di viabili-
tà, possono, previo rilascio di apposito cartello segnaletico, vietare 
la sosta indiscriminata sull’area antistante gli accessi medesimi. Il 
divieto di utilizzazione di detta area da parte della collettività, non 
può comunque estendersi oltre la superficie di dieci metri quadrati 
e non consente alcuna opera né l’esercizio di particolari attività da 
parte del proprietario dell’accesso. La tassa va determinata con tariffa 
ordinaria, ridotta fino al 10 per cento. 
9. La tariffa è parimenti ridotta fino al 10 per cento per i passi carrabili 
costruiti direttamente dai comuni o dalle province che, sulla base di 
elementi di carattere oggettivo, risultano non utilizzabili e, comunque, 
di fatto non utilizzati dal proprietario dell’immobile o da altri soggetti 
legati allo stesso da vincoli di parentela, affinità o da qualsiasi altro 
rapporto. 
10. Per i passi carrabili di accesso ad impianti per la distribuzione dei 
carburanti, la tariffa può essere ridotta fino al 30 per cento. 
11. La tassa relativa all’occupazione con i passi carrabili può essere 
definitivamente assolta mediante il versamento, in qualsiasi momen-
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to, di una somma pari a venti annualità del tributo. In ogni caso, ove 
i contribuenti non abbiano interesse ad utilizzare i passi carrabili, 
possono ottenerne l’abolizione con apposita domanda al comune o 
alla provincia. La messa in pristino dell’assetto stradale è effettuata 
a spese del richiedente. 
12. Per le occupazioni permanenti con autovetture adibite a trasporto 
pubblico nelle aree a ciò destinate dai comuni e dalle province, la tassa 
va commisurata alla superficie dei singoli posti assegnati. 

45. Occupazioni temporanee. Disciplina e tariffe
1. Per le occupazioni temporanee la tassa è commisurata alla effet-
tiva superficie occupata ed è graduata, nell’ambito delle categorie 
previste dall’articolo 42, comma 3, in rapporto alla durata delle oc-
cupazioni medesime. I tempi di occupazione e le relative misure di 
riferimento sono deliberati dal comune o dalla provincia in riferimen-
to alle singole fattispecie di occupazione. In ogni caso per le occu-
pazioni di durata non inferiore a quindici giorni la tariffa è ridotta in 
misura compresa tra il 20 ed il 50 per cento. 
2. La tassa si applica in relazione alle ore di effettiva occupazione in 
base alle seguenti misure giornaliere di tariffa: 

a) occupazione di suolo comunale:

Classi di comuni 

Minima per mq
lire

Massima per mq
lire

Classe I 2.000 12.000

Classe II 1.500 10.000

Classe III 1.500 8.000 

Classe IV 750 6.000

Classe V 750 4.000 

b) occupazioni di suolo provinciale: 
minima di lire 750 mq; 
massima di lire 4.000 mq; 
c) occupazioni di spazi soprastanti e sottostanti il suolo: la tariffa di cui 
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alle lettere a) e b) può essere ridotta fino ad un terzo. In ogni caso le 
misure di tariffa di cui alle lettere a) e b) determinate per ore o fasce 
orarie non possono essere inferiori, qualunque sia la categoria di rife-
rimento dell’occupazione ed indipendentemente da ogni riduzione, a 
lire 250 al metro quadrato per giorno per i comuni di classe I, II e III e 
a lire 150 per metro quadrato e per giorno per i comuni di classe IV e 
V, per le province e per le occupazioni poste in essere con installazioni 
di attrazioni, giochi e divertimenti dello spettacolo viaggiante nonché 
per le occupazioni realizzate in occasioni di manifestazioni politiche, 
culturali o sportive. 
3. I comuni e le province possono deliberare di non assoggettare alla 
tassa le occupazioni con tende o simili, fisse o retrattili; in ogni caso 
le tariffe non possono essere superiori al 30 per cento della tariffa 
ordinaria. Ove le tende siano poste a copertura di banchi di vendita 
nei mercati o, comunque, di aree pubbliche già occupate la tassa va 
determinata con riferimento alla sola parte di esse eventualmente 
sporgente dai banchi o dalle aree medesime. 
4. Per le occupazioni effettuate in occasione di fiere e festeggiamen-
ti, con esclusione di quelle realizzate con installazioni di attrazioni, 
giochi e divertimenti dello spettacolo viaggiante, la tariffa può essere 
aumentata in misura non superiore al 50 per cento. 
5. Le tariffe, di cui ai precedenti commi, sono ridotte al 50 per cento 
per le occupazioni realizzate da venditori ambulanti, pubblici esercizi 
e da produttori agricoli che vendono direttamente il loro prodotto. 
Sono ridotte rispettivamente dell’80 per cento e del 50 per cento le 
tariffe per le occupazioni poste in essere con installazioni di attrazio-
ni, giochi e divertimenti dello spettacolo viaggiante e le tariffe per le 
occupazioni temporanee per i fini di cui all’art. 46. 
6. Le occupazioni con autovetture di uso privato realizzate su aree a 
ciò destinate dal comune o dalla provincia sono soggette alla tassa 
con tariffa che può essere variata in aumento o in diminuzione fino 
al 30 per cento. 
6-bis. Le tariffe per le occupazioni realizzate per l’esercizio dell’attività 
edilizia possono essere ridotte fino al 50 per cento. 
7. Per le occupazioni realizzate in occasione di manifestazioni politiche, 
culturali o sportive, la tariffa ordinaria è ridotta dell’80 per cento. 
8. Per le occupazioni temporanee di durata non inferiore ad un mese, 
o che si verifichino con carattere ricorrente, il comune o la provincia 
dispone la riscossione mediante convenzione a tariffa ridotta del 50 
per cento. 
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46. Occupazioni del sottosuolo e soprassuolo. Disciplina
1. Le occupazioni del sottosuolo e del soprassuolo stradale con con-
dutture, cavi, impianti in genere ed altri manufatti destinati all’eser-
cizio e alla manutenzione delle reti di erogazione di pubblici servizi, 
compresi quelli posti sul suolo e collegati alle reti stesse, nonché con 
seggiovie e funivie sono tassate in base ai criteri stabiliti dall’art. 47. 
2. Il comune o la provincia ha sempre facoltà di trasferire in altra sede, 
a proprie spese, le condutture, i cavi e gli impianti; quando però il 
trasferimento viene disposto per l’immissione delle condutture, dei cavi 
e degli impianti in cunicoli in muratura sotto i marciapiedi, ovvero in 
collettori, oppure in gallerie appositamente costruite, la spesa relativa 
è a carico degli utenti. 

47. Criteri di determinazione della tassa per l’occupazione del sottosuolo 
e soprassuolo
1. La tassa per le occupazioni del sottosuolo e del soprassuolo stradale 
di cui all’art. 46 è determinata forfetariamente in base alla lunghezza 
delle strade comunali o provinciali per la parte di esse effettivamente 
occupata, comprese le strade soggette a servitù di pubblico passaggio, 
secondo i criteri indicati nel comma 2. 
2. La tassa va determinata in base ai seguenti limiti minimi e mas-
simi: 
a) strade comunali, da lire 250.000 a lire 500.000 per km lineare o 
frazione; 
b) strade provinciali, da lire 150.000 a lire 300.000 per km lineare 
o frazione. 
2-bis. Per le occupazioni di suolo pubblico realizzate con innesti e 
allacci a impianti di erogazione di pubblici servizi la tassa non si 
applica. I comuni e le province possono, con delibera, estendere la 
non applicazione anche alle annualità pregresse. 
3. Per le occupazioni con seggiovie e funivie, la tassa annuale è do-
vuta, fino ad un massimo di cinque km. lineari, entro i limiti minimi 
e massimi da lire 100.000 a lire 200.000. Per ogni chilometro o 
frazione superiore a cinque km è dovuta una maggiorazione da lire 
20.000 a lire 40.000. 
4. I comuni e le province che provvedono alla costruzione di gallerie 
sotterranee per il passaggio delle condutture, dei cavi e degli impianti, 
hanno diritto di imporre, oltre la tassa di cui al comma 1, un contri-
buto una volta tanto nelle spese di costruzione delle gallerie, che non 
può superare complessivamente, nel massimo, il 50 per cento delle 
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spese medesime. 
5. Per le occupazioni di cui al presente articolo, aventi carattere tempo-
raneo, la tassa, in deroga a quanto disposto dall’art. 45, è determinata 
e applicata dai comuni e dalle province in misura forfetaria sulla base 
delle seguenti misure minime e massime: 
a) occupazioni del sottosuolo o soprassuolo comunale fino a un chi-
lometro lineare di durata non superiore a trenta giorni 
Tassa complessiva: 
Classi I, II e III minima lire 20.000 massima lire 50.000; 
Classi IV e V minima lire 10.000 massima lire 30.000; 
b) occupazioni del sottosuolo o soprassuolo provinciale fino ad un 
chilometro lineare di durata non superiore a trenta giorni 
Tassa complessiva: 
minima lire 10.000 massima lire 30.000. 
La tassa di cui alle lettere a) e b) è aumentata del 50 per cento per 
le occupazioni superiori al chilometro lineare. Per le occupazioni di 
cui alle lettere a) e b) di durata superiore a trenta giorni, la tassa va 
maggiorata nelle seguenti misure percentuali: 
1) occupazioni di durata non superiore a novanta giorni: 30 per 
cento; 
2) occupazioni di durata superiore a novanta giorni e fino a 180 giorni: 
50 per cento; 
3) occupazioni di durata maggiore: 100 per cento. 

50. Denuncia e versamento della tassa
1. Per le occupazioni permanenti di suolo pubblico, i soggetti di cui 
all’art. 39 devono presentare al comune o alla provincia, aventi diritto 
alla tassa, apposita denuncia entro trenta giorni dalla data di rilascio 
dell’atto di concessione e, comunque, non oltre il 31 dicembre dell’an-
no di rilascio della concessione medesima. La denuncia va effettuata 
utilizzando gli appositi modelli predisposti dal comune o dalla provincia 
e dagli stessi messi a disposizione degli utenti presso i relativi uffici; la 
denuncia deve contenere gli elementi identificativi del contribuente, gli 
estremi dell’atto di concessione, la superficie occupata, la categoria 
dell’area sulla quale si realizza l’occupazione, la misura di tariffa cor-
rispondente, l’importo complessivamente dovuto. Negli stessi termini 
deve essere effettuato il versamento della tassa dovuta per l’intero 
anno di rilascio della concessione. L’attestato deve essere allegato alla 
denuncia e i relativi estremi trascritti nella denuncia stessa. 
2. L’obbligo della denuncia, nei modi e nei termini di cui al comma 
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precedente, non sussiste per gli anni successivi a quello di prima 
applicazione della tassa, sempreché non si verifichino variazioni nella 
occupazione che determinino un maggiore ammontare del tributo. In 
mancanza di variazioni nelle occupazioni, il versamento della tassa 
deve essere effettuato nel mese di gennaio, utilizzando l’apposito 
modulo di cui al comma 4. 
3. Per le occupazioni di cui all’art. 46, il versamento della tassa deve 
essere effettuato nel mese di gennaio, di ciascun anno. Per le varia-
zioni in aumento verificatesi nel corso dell’anno, la denuncia anche 
cumulativa e il versamento possono essere effettuati entro il 30 giugno 
dell’anno successivo. 
4. Il pagamento della tassa deve essere effettuato mediante versamento 
a mezzo di conto corrente postale intestato al comune o alla provin-
cia, ovvero direttamente presso le tesorerie comunali con modalità 
che verranno stabilite con apposito decreto del Ministro delle finanze, 
ovvero, in caso di affidamento in concessione, al concessionario del 
comune anche mediante conto corrente postale, con arrotondamento 
a mille lire per difetto se la frazione non è superiore a cinquecento lire 
o per eccesso se è superiore. Con decreto del Ministro delle finanze, 
di concerto con il Ministro delle poste e delle telecomunicazioni, sono 
determinate le caratteristiche del modello di versamento. 
5. Per le occupazioni temporanee l’obbligo della denuncia è assolto con 
il pagamento della tassa e la compilazione del modulo di versamento 
di cui al comma 4, da effettuarsi non oltre il termine previsto per le 
occupazioni medesime. Qualora le occupazioni non siano connesse 
ad alcun previo atto dell’amministrazione, il pagamento della tassa 
può essere effettuato, senza la compilazione del suddetto modulo, 
mediante versamento diretto. 
5-bis. La tassa, se d’importo superiore a lire 500 mila, può essere 
corrisposta in quattro rate, senza interessi, di uguale importo, aventi 
scadenza nei mesi di gennaio, aprile, luglio ed ottobre dell’anno di 
riferimento del tributo. Per le occupazioni realizzate nel corso dell’anno, 
la rateizzazione può essere effettuata alle predette scadenze ancora 
utili alla data di inizio delle occupazioni stesse; qualora l’occupazione 
abbia inizio successivamente al 31 luglio, la rateizzazione può essere 
effettuata in due rate di uguale importo aventi scadenza, rispettiva-
mente, nel mese di inizio dell’occupazione e nel mese di dicembre 
dello stesso anno ovvero, se l’occupazione cessa anteriormente al 
31 dicembre, alla data della cessazione medesima. Le disposizioni 
di cui al presente comma si applicano anche in caso di riscossione 
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mediante convenzione ai sensi dell’articolo 45, comma 8. 
5-ter. Per l’anno 1995, la scadenza delle prime due rate di cui al com-
ma 5-bis è fissata al 28 aprile 1995, fermo restando il versamento 
integrale della tassa medesima entro il 31 ottobre 1995. Per le occu-
pazioni temporanee che cessano entro il 28 aprile 1995, la cui tassa 
è di importo non superiore a lire 500 mila, la scadenza del termine di 
versamento è fissata alla medesima data del 28 aprile 1995. 

51. Accertamenti, rimborsi e riscossione coattiva della tassa
[Abrogato]. 1.	
[Abrogato]. 2.	
[Abrogato]. 3.	
[Abrogato]. 4.	

5. La riscossione coattiva della tassa si effettua secondo le modalità 
previste dall’art. 68 del decreto del Presidente della Repubblica 28 
gennaio 1988, n. 43, in un’unica soluzione. Si applica l’art. 2752 del 
codice civile.

 [Abrogato]. 6.	

53. Sanzioni ed interessi
1. Per l’omessa presentazione della denuncia si applica la sanzione 
amministrativa dal cento al duecento per cento della tassa dovuta, 
con un minimo di lire centomila. 
2. Per la denuncia infedele si applica la sanzione dal cinquanta al 
cento per cento della maggiore tassa dovuta. Se l’errore o l’omissio-
ne attengono ad elementi non incidenti sulla determinazione di que-
sta, si applica la sanzione da lire centomila a lire cinquecentomila. 
3. Le sanzioni indicate nei commi 1 e 2 sono ridotte ad un quarto se, 
entro il termine per ricorrere alle commissioni tributarie, interviene 
adesione del contribuente con il pagamento della tassa, se dovuta, 
e della sanzione. 
4. [Abrogato]. 
 
g) Canone per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche (Cosap)

D.Lgs. 15-12-1997, n. 446
Istituzione dell’imposta regionale sulle attività produttive, revisione 
degli scaglioni, delle aliquote e delle detrazioni dell’Irpef e istituzione 
di una addizionale regionale a tale imposta, nonché riordino della 
disciplina dei tributi locali
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63. Canone per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche
1. I comuni e le province possono, con regolamento adottato a norma 
dell’articolo 52, escludere l’applicazione, nel proprio territorio, della 
tassa per occupazione di spazi ed aree pubbliche, di cui al capo II del 
decreto legislativo 15 novembre 1993, n. 507. I comuni e le province 
possono, con regolamento adottato a norma dell’articolo 52, preve-
dere che l’occupazione, sia permanente che temporanea, di strade, 
aree e relativi spazi soprastanti e sottostanti appartenenti al proprio 
demanio o patrimonio indisponibile, comprese le aree destinate a 
mercati anche attrezzati, sia assoggettata, in sostituzione della tassa 
per l’occupazione di spazi ed aree pubbliche, al pagamento di un cano-
ne da parte del titolare della concessione, determinato nel medesimo 
atto di concessione in base a tariffa. Il pagamento del canone può 
essere anche previsto per l’occupazione di aree private soggette a 
servitù di pubblico passaggio costituita nei modi di legge. Agli effetti 
del presente comma si comprendono nelle aree comunali i tratti di 
strada situati all’interno di centri abitati con popolazione superiore a 
diecimila abitanti, individuabili a norma dell’articolo 2, comma 7, del 
decreto legislativo 30 aprile 1992, n. 285. 
2. Il regolamento è informato ai seguenti criteri: 
a) previsione delle procedure per il rilascio, il rinnovo e la revoca degli 
atti di concessione; 
b) classificazione in categorie di importanza delle strade, aree e spazi 
pubblici; 
c) indicazione analitica della tariffa determinata sulla base della clas-
sificazione di cui alla lett. b), dell’entità dell’occupazione, espressa 
in metri quadrati o lineari, del valore economico della disponibilità 
dell’area nonché del sacrificio imposto alla collettività, con previsione 
di coefficienti moltiplicatori per specifiche attività esercitate dai titolari 
delle concessioni anche in relazione alle modalità dell’occupazione; 
d) indicazione delle modalità e termini di pagamento del canone; 
e) previsione di speciali agevolazioni per occupazioni ritenute di par-
ticolare interesse pubblico e, in particolare, per quelle aventi finalità 
politiche ed istituzionali; 
f) previsione per le occupazioni permanenti, realizzate con cavi, condut-
ture, impianti o con qualsiasi altro manufatto da aziende di erogazione 
dei pubblici servizi e da quelle esercenti attività strumentali ai servizi 
medesimi, di un canone determinato forfetariamente come segue: 
1) per le occupazioni del territorio comunale il canone è commisurato 
al numero complessivo delle relative utenze per la misura unitaria di 
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tariffa riferita alle sottoindicate classi di comuni: 
I) fino a 20.000 abitanti, lire 1.500 per utenza; 
II) oltre 20.000 abitanti, lire 1.250 per utenza; 
2) per le occupazioni del territorio provinciale, il canone è determinato 
nella misura del 20 per cento dell’importo risultante dall’applicazio-
ne della misura unitaria di tariffa di cui al numero 1), per il numero 
complessivo delle utenze presenti nei comuni compresi nel medesimo 
àmbito territoriale; 
3) in ogni caso l’ammontare complessivo dei canoni dovuti a ciascun 
comune o provincia non può essere inferiore a lire 1.000.000. La 
medesima misura di canone annuo è dovuta complessivamente per 
le occupazioni permanenti di cui alla presente lettera effettuate dalle 
aziende esercenti attività strumentali ai pubblici servizi; 
4) gli importi di cui al numero 1) sono rivalutati annualmente in base 
all’indice ISTAT dei prezzi al consumo rilevati al 31 dicembre dell’anno 
precedente; 
5) il numero complessivo delle utenze è quello risultante al 31 dicem-
bre dell’anno precedente. Il canone è versato in un’unica soluzione 
entro il 30 aprile di ciascun anno. Il versamento è effettuato a mezzo 
di conto corrente postale intestato al comune o alla provincia recante, 
quale causale, l’indicazione del presente articolo. I comuni e le pro-
vince possono prevedere termini e modalità diversi da quelli predetti 
inviando, nel mese di gennaio di ciascun anno, apposita comunica-
zione alle aziende di erogazione di pubblici servizi, fissando i termini 
per i conseguenti adempimenti in non meno di novanta giorni dalla 
data di ricezione della comunicazione; 
g) applicazione alle occupazioni abusive di un’indennità pari al canone 
maggiorato fino al 50 per cento, considerando permanenti le occupa-
zioni abusive realizzate con impianti o manufatti di carattere stabile, 
mentre le occupazioni abusive temporanee si presumono effettuate 
dal trentesimo giorno antecedente la data del verbale di accertamento, 
redatto da competente pubblico ufficiale; 
g-bis) previsione delle sanzioni amministrative pecuniarie di importo non 
inferiore all’ammontare della somma di cui alla lettera g), né superiore 
al doppio della stessa, ferme restando quelle stabilite dall’articolo 20, 
commi 4 e 5, del decreto legislativo 30 aprile 1992, n. 285. 
3. Il canone è determinato sulla base della tariffa di cui al comma 2, 
con riferimento alla durata dell’occupazione e può essere maggiorato 
di eventuali effettivi e comprovati oneri di manutenzione in concreto 
derivanti dall’occupazione del suolo e del sottosuolo, che non siano, a 
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qualsiasi titolo, già posti a carico delle aziende che eseguono i lavori. 
Per la determinazione della tassa prevista al comma 1 relativa alle 
occupazioni di cui alla lettera f) del comma 2, si applicano gli stessi 
criteri ivi previsti per la determinazione forfetaria del canone. Dalla 
misura complessiva del canone ovvero della tassa prevista al comma 
1 va detratto l’importo di altri canoni previsti da disposizioni di legge, 
riscossi dal comune e dalla provincia per la medesima occupazione, 
fatti salvi quelli connessi a prestazioni di servizi. 

INQUINAMENTO ACUSTICO

L. 26-10-1995, n. 447
Legge quadro sull’inquinamento acustico 

2. Definizioni
1. Ai fini della presente legge si intende per: 
a) inquinamento acustico: l’introduzione di rumore nell’ambiente 
abitativo o nell’ambiente esterno tale da provocare fastidio o distur-
bo al riposo ed alle attività umane, pericolo per la salute umana, 
deterioramento degli ecosistemi, dei beni materiali, dei monumenti, 
dell’ambiente abitativo o dell’ambiente esterno o tale da interferire 
con le legittime fruizioni degli ambienti stessi; 
b) ambiente abitativo: ogni ambiente interno ad un edificio destinato 
alla permanenza di persone o di comunità ed utilizzato per le diverse 
attività umane, fatta eccezione per gli ambienti destinati ad attività 
produttive per i quali resta ferma la disciplina di cui al D.Lgs. 15 
agosto 1991, n. 277, salvo per quanto concerne l’immissione di ru-
more da sorgenti sonore esterne ai locali in cui si svolgono le attività 
produttive; 
c) sorgenti sonore fisse: gli impianti tecnici degli edifici e le altre 
installazioni unite agli immobili anche in via transitoria il cui uso 
produca emissioni sonore; le infrastrutture stradali, ferroviarie, aero-
portuali, marittime, industriali, artigianali, commerciali ed agricole; i 
parcheggi; le aree adibite a stabilimenti di movimentazione merci; i 
depositi dei mezzi di trasporto di persone e merci; le aree adibite ad 
attività sportive e ricreative; 
d) sorgenti sonore mobili: tutte le sorgenti sonore non comprese nel-
la lettera c); 
e) valori limite di emissione: il valore massimo di rumore che può 
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essere emesso da una sorgente sonora, misurato in prossimità della 
sorgente stessa; 
f) valori limite di immissione: il valore massimo di rumore che può 
essere immesso da una o più sorgenti sonore nell’ambiente abitativo 
o nell’ambiente esterno, misurato in prossimità dei ricettori; 
g) valori di attenzione: il valore di rumore che segnala la presenza di 
un potenziale rischio per la salute umana o per l’ambiente; 
h) valori di qualità: i valori di rumore da conseguire nel breve, nel 
medio e nel lungo periodo con le tecnologie e le metodiche di risa-
namento disponibili, per realizzare gli obiettivi di tutela previsti dalla 
presente legge. 
2. I valori di cui al comma 1, lettere e), f), g) e h), sono determinati 
in funzione della tipologia della sorgente, del periodo della giornata 
e della destinazione d’uso della zona da proteggere. 
3. I valori limite di immissione sono distinti in: 
a) valori limite assoluti, determinati con riferimento al livello equiva-
lente di rumore ambientale; 
b) valori limite differenziali, determinati con riferimento alla diffe-
renza tra il livello equivalente di rumore ambientale ed il rumore 
residuo. 
4. Restano ferme le altre definizioni di cui all’allegato A al decreto del 
Presidente del Consiglio dei ministri 1° marzo 1991, pubblicato nella 
Gazzetta Ufficiale n. 57 dell’8 marzo 1991. 
5. I provvedimenti per la limitazione delle emissioni sonore sono di 
natura amministrativa, tecnica, costruttiva e gestionale. Rientrano in 
tale ambito: 
a) le prescrizioni relative ai livelli sonori ammissibili, ai metodi di mi-
surazione del rumore, alle regole applicabili alla fabbricazione; 
b) le procedure di collaudo, di omologazione e di certificazione che 
attestino la conformità dei prodotti alle prescrizioni relative ai livelli 
sonori ammissibili; la marcatura dei prodotti e dei dispositivi atte-
stante l’avvenuta omologazione; 
c) gli interventi di riduzione del rumore, distinti in interventi attivi di 
riduzione delle emissioni sonore delle sorgenti e in interventi passivi, 
adottati nei luoghi di immissione o lungo la via di propagazione dalla 
sorgente al ricettore o sul ricettore stesso; 
d) i piani dei trasporti urbani ed i piani urbani del traffico; i piani dei 
trasporti provinciali o regionali ed i piani del traffico per la mobilità 
extraurbana; la pianificazione e gestione del traffico stradale, ferro-
viario, aeroportuale e marittimo; 
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e) la pianificazione urbanistica, gli interventi di delocalizzazione di 
attività rumorose o di ricettori particolarmente sensibili. 
6. Ai fini della presente legge è definito tecnico competente la figura 
professionale idonea ad effettuare le misurazioni, verificare l’ottem-
peranza ai valori definiti dalle vigenti norme, redigere i piani di risa-
namento acustico, svolgere le relative attività di controllo. Il tecnico 
competente deve essere in possesso del diploma di scuola media 
superiore ad indirizzo tecnico o del diploma universitario ad indirizzo 
scientifico ovvero del diploma di laurea ad indirizzo scientifico. 
7. L’attività di tecnico competente può essere svolta previa presen-
tazione di apposita domanda all’assessorato regionale competente 
in materia ambientale corredata da documentazione comprovante 
l’aver svolto attività, in modo non occasionale, nel campo dell’acu-
stica ambientale da almeno quattro anni per i diplomati e da almeno 
due anni per i laureati o per i titolari di diploma universitario. 
8. Le attività di cui al comma 6 possono essere svolte altresì da co-
loro che, in possesso del diploma di scuola media superiore, siano in 
servizio presso le strutture pubbliche territoriali e vi svolgano la pro-
pria attività nel campo dell’acustica ambientale, alla data di entrata 
in vigore della presente legge nonché da coloro che, a prescindere 
dal titolo di studio, possano dimostrare di avere svolto, alla data di 
entrata in vigore della presente legge, per almeno cinque anni, attivi-
tà nel campo dell’acustica ambientale in modo non occasionale. 
9. I soggetti che effettuano i controlli devono essere diversi da quelli 
che svolgono le attività sulle quali deve essere effettuato il controllo. 

D.P.C.M. 14-11-1997 
Determinazione dei valori limite delle sorgenti sonore

1. Campo di applicazione
1. Il presente decreto, in attuazione dell’art. 3, comma 1, lettera a), 
della legge 26 ottobre 1995, n. 447, determina i valori limite di emis-
sione, i valori limite di immissione, i valori di attenzione ed i valori di 
qualità, di cui all’art. 2, comma 1, lettere e), f), g) ed h); comma 2; 
comma 3, lettere a) e b), della stessa legge. 
2. I valori di cui al comma 1 sono riferiti alle classi di destinazio-
ne d’uso del territorio riportate nella tabella A allegata al presente 
decreto e adottate dai comuni ai sensi e per gli effetti dell’art. 4, 
comma 1, lettera a) e dell’art. 6, comma 1, lettera a), della legge 26 
ottobre 1995, n. 447. 
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4. Valori limite differenziali di immissione
1. I valori limite differenziali di immissione, definiti all’art. 2, comma 
3, lettera b), della legge 26 ottobre 1995, n. 447, sono: 5 dB per il pe-
riodo diurno e 3 dB per il periodo notturno, all’interno degli ambienti 
abitativi. Tali valori non si applicano nelle aree classificate nella clas-
se VI della tabella A allegata al presente decreto. 
2. Le disposizioni di cui al comma precedente non si applicano nei 
seguenti casi, in quanto ogni effetto del rumore è da ritenersi trascu-
rabile: 
a) se il rumore misurato a finestre aperte sia inferiore a 50 dB(A) 
durante il periodo diurno e 40 dB(A) durante il periodo notturno; 
b) se il livello del rumore ambientale misurato a finestre chiuse sia 
inferiore a 35 dB(A) durante il periodo diurno e 25 dB(A) durante il 
periodo notturno. 
3. Le disposizioni di cui al presente articolo non si applicano alla 
rumorosità prodotta: 
dalle infrastrutture stradali, ferroviarie, aeroportuali e marittime; 
da attività e comportamenti non connessi con esigenze produttive, 
commerciali e professionali; 
da servizi e impianti fissi dell’edificio adibiti ad uso comune, limitata-
mente al disturbo provocato all’interno dello stesso. 

Tabella A Classificazione del territorio comunale (art. 1) 
CLASSE I - aree particolarmente protette: rientrano in questa clas-
se le aree nelle quali la quiete rappresenta un elemento di base per 
la loro utilizzazione: aree ospedaliere, scolastiche, aree destinate al 
riposo ed allo svago, aree residenziali rurali, aree di particolare inte-
resse urbanistico, parchi pubblici, ecc.
CLASSE II - aree destinate ad uso prevalentemente residenziale: ri-
entrano in questa classe le aree urbane interessate prevalentemente 
da traffico veicolare locale, con bassa densità di popolazione, con 
limitata presenza di attività commerciali ed assenza di attività indu-
striali e artigianali. 
CLASSE III - aree tipo misto: rientrano in questa classe le aree urba-
ne interessate da traffico veicolare locale o di attraversamento, con 
media densità di popolazione, con presenza di attività commerciali, 
uffici, con limitata presenza di attività artigianali e con assenza di 
attività industriali; aree rurali interessate da attività che impiegano 
macchine operatrici.
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CLASSE IV - aree di intensa attività umana: rientrano in questa clas-
se le aree urbane interessate da intenso traffico veicolare, con alta 
densità di popolazione, con elevata presenza di attività commerciali 
e uffici, con presenza di attività artigianali; le aree in prossimità di 
strade di grande comunicazione e di linee ferroviarie; le aree portua-
li, le aree con limitata presenza di piccole industrie.
CLASSE V - aree prevalentemente industriali: rientrano in questa 
classe le aree interessate da insediamenti industriali e con scarsità 
di abitazioni.
CLASSE VI - aree esclusivamente industriali: rientrano in questa 
classe le aree esclusivamente interessate da attività industriali e pri-
ve di insediamenti abitativi. 

LOCAZIONI

L. 27-7-1978, n. 392 
Disciplina delle locazioni di immobili urbani 

10. Partecipazione del conduttore all’assemblea dei condomini
Il conduttore ha diritto di voto, in luogo del proprietario dell’appar-

tamento locatogli, nelle delibere dell’assemblea condominiale relati-
ve alle spese e alle modalità di gestione dei servizi di riscaldamento 
e di condizionamento d’aria. 

Egli ha inoltre diritto di intervenire, senza diritto di voto, sulle de-
libere relative alla modificazione degli altri servizi comuni. 

La disciplina di cui al primo comma si applica anche qualora si 
tratti di edificio non in condominio. 

In tale ipotesi i conduttori si riuniscono in apposita assemblea 
convocati dal proprietario dell’edificio o da almeno tre conduttori. 

Si osservano, in quanto applicabili, le disposizioni del codice civi-
le sull’assemblea dei condomini. 

PREVENZIONE INCENDI

D.M. 1-2-1986 
Norme di sicurezza antincendi per la costruzione e l’esercizio di 
autorimesse e simili
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6. Mezzi ed impianti di protezione ed estinzione degli incendi
6.1. Impianti idrici antincendio. 
6.1.0. Caratteristiche. 
Nelle autorimesse fuori terra ed al primo interrato di capacità supe-
riore a cinquanta autoveicoli deve essere installato come minimo un 
idrante ogni cinquanta autoveicoli o frazione. 
In quelle oltre il primo interrato di capacità superiore a trenta auto-
veicoli deve essere installato come minimo un idrante ogni trenta 
autoveicoli o frazione. 
Le installazioni dovranno essere eseguite con le modalità appresso 
indicate. Gli impianti idrici antincendio devono essere costituiti da 
una rete di tubazioni preferibilmente ad anello, con montanti dispo-
sti nelle gabbie delle scale o delle rampe; da ciascun montante, in 
corrispondenza di ogni piano dell’autorimessa, deve essere derivata 
con tubazione di diametro interno non inferiore a DN 40 un idrante 
UNI 45 presso ogni uscita. 
Le autorimesse oltre il secondo interrato e quelle oltre il quarto fuori 
terra, se chiuse, e oltre il quinto piano fuori terra, se aperte, e gli 
autosilo, devono essere sempre protette da impianto fisso di spegni-
mento automatico. 
6.1.1. Custodia degli idranti. 
La custodia deve essere installata in un punto ben visibile. Deve 
essere munita di sportello in vetro trasparente, deve avere larghezza 
ed altezza non inferiore rispettivamente a 0,35 m e 0,55 m ed una 
profondità che consenta di tenere, a sportello chiuso, manichette e 
lancia permanentemente collegate. 
6.1.2. Tubazione flessibile e lance. 
La tubazione flessibile deve essere costituita da un tratto di tubo, di 
tipo approvato, di lunghezza che consenta di raggiungere col getto 
ogni punto dell’area protetta. 
6.1.3. Tubazioni fisse. 
La rete idrica deve essere eseguita con tubi di ferro zincato o ma-
teriali equivalenti protetti contro il gelo e deve essere indipendente 
dalla rete dei servizi sanitari. 
6.1.4. Gli impianti devono avere caratteristiche idrauliche tali da ga-
rantire al bocchello della lancia, nelle condizioni più sfavorevoli di 
altimetria e di distanza, una portata non inferiore a 120 litri al mi-
nuto primo e una pressione di almeno 2 bar. L’impianto deve essere 
dimensionato per una portata totale determinata considerando la 
probabilità di contemporaneo funzionamento del 50% degli idranti e, 
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per ogni montante, degli idranti di almeno due piani. 
6.1.5. Alimentazione dell’impianto. 
L’impianto deve essere alimentato normalmente dall’acquedotto cit-
tadino. Può essere alimentato anche da riserva idrica costituita da 
un serbatoio con apposito impianto di pompaggio idoneo a conferire 
in permanenza alla rete le caratteristiche idrauliche di cui al prece-
dente punto. Tale soluzione dovrà essere sempre adottata qualora 
l’acquedotto cittadino non garantisca con continuità, nelle 24 ore, 
l’erogazione richiesta. 
6.1.6. Collegamento dei mezzi dei vigili del fuoco. 
L’impianto deve essere tenuto costantemente sotto pressione e mu-
nito di attacco per il collegamento dei mezzi dei vigili del fuoco, da 
installarsi in un punto ben visibile e facilmente accessibile ai mezzi 
stessi. 
6.1.7. Capacità della riserva idrica. 
La riserva idrica deve avere una capacità tale da assicurare il funzio-
namento dell’impianto per 30 minuti primi alle condizioni di portata 
e di pressione prescritte in precedenza. 
6.1.8. Gli impianti fissi di spegnimento automatico devono essere 
del tipo a pioggia (sprinkler) con alimentazione ad acqua oppure del 
tipo ad erogatore aperto per erogazione di acqua/schiuma. 
6.2. Mezzi di estinzione portatili. 
Deve essere prevista l’installazione di estintori portatili di «tipo ap-
provato» per fuochi delle classi «A», «B» e «C» con capacità estinguen-
te non inferiore a «21 A» e «89 B». Il numero di estintori deve essere 
il seguente: uno ogni cinque autoveicoli per i primi venti autoveicoli; 
per i rimanenti, fino a duecento autoveicoli, uno ogni dieci autovei-
coli; oltre duecento, uno ogni venti autoveicoli. 
Gli estintori devono essere disposti presso gli ingressi o comunque 
in posizione ben visibile e di facile accesso. 

PRIVACY

Provv. Garante per la protezione dei dati personali 18-5-2006 
Trattamento di dati personali nell’ambito dell’amministrazione 
condominiale

1. Il trattamento di dati personali nell’ambito dell’amministrazione di 
condomini
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Sono pervenuti a questa Autorità diversi quesiti e segnalazioni 
concernenti le operazioni di trattamento di dati personali effettuate 
nell’ambito delle attività connesse all’amministrazione dei condo-
mini: presentando profili comuni - con specifico riguardo alla cir-
colazione di informazioni personali per la gestione della proprietà 
comune, riferite ai singoli partecipanti al condominio (di seguito, 
«partecipanti»), o concernenti l’intera amministrazione condominiale 
- le medesime sono suscettibili di trattazione unitaria con il presente 
provvedimento nel quale si è altresì tenuto conto delle comunica-
zioni (settantacinque, comprendenti anche richieste di chiarimenti, 
quesiti e osservazioni) pervenute all’Autorità da privati e da associa-
zioni di categoria a seguito della consultazione pubblica indetta l’8 
febbraio 2006.

I profili prevalentemente presi in considerazione nelle comunica-
zioni inviate (in larga parte già presenti nelle segnalazioni e nei que-
siti presentati all’Autorità) riguardano:

la questione della titolarità del trattamento nell’ambito della ge-
stione condominiale; 

la tipologia dei dati trattati, tra i quali vengono indicati:
1) i dati inerenti il condominio complessivamente inteso quale 
ente di gestione;
2) i dati personali riferiti ai singoli partecipanti al condominio, nei 
limiti delle informazioni personali raccolte ed utilizzate per le fina-
lità riconducibili alla disciplina civilistica;
3) il trattamento dei dati relativi a soggetti diversi dai partecipanti 
al condominio; 
la circolazione, in varie forme, di dati relativi alla gestione condo-
miniale; 
le problematiche afferenti alle misure di sicurezza; 
il trattamento di dati personali, sensibili e giudiziari.
Tenendo conto delle osservazioni pervenute nel corso della con-

sultazione pubblica e delle segnalazioni presentate all’Autorità, ferma 
restando l’applicabilità delle regole di diritto comune (in particolare 
degli articoli 1117 e ss. c.c.), il Garante, ai sensi dell’art. 154, comma 
1, lettera c), del Codice, al fine di rendere conformi alle disposizioni 
vigenti in materia di protezione dei dati personali i trattamenti ef-
fettuati nell’ambito dell’amministrazione dei condomini, prescrive ai 
titolari del trattamento l’adozione delle misure di seguito specifica-
mente indicate.
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2. Tipologia di informazioni oggetto di trattamento nell’ambito dell’at-
tività di amministrazione del condominio e principi di pertinenza e 
non eccedenza

Affinché il trattamento di dati personali effettuato nell’ambito 
dell’attività di amministrazione del condominio si svolga nell’osser-
vanza del principio di liceità (previsto all’art. 11 del Codice), in termi-
ni generali, possono formare oggetto di trattamento da parte della 
compagine condominiale unitariamente considerata - di regola con 
l’ausilio dell’amministratore di condominio (nell’eventuale veste di 
responsabile del trattamento ai sensi degli articoli 4, comma 1, let-
tera g), e 29 del Codice) - le sole informazioni personali pertinenti e 
necessarie rispetto allo svolgimento delle attività di gestione ed am-
ministrazione delle parti comuni ed idonee a determinare, secondo 
le regole del codice civile (articoli 1117 ss. c.c.), le posizioni di dare 
ed avere dei singoli partecipanti (siano essi proprietari o usufruttuari: 
cfr. art. 67 disp. att. c.c.).

2.1. Le informazioni trattate possono riguardare non solo tutta la 
compagine condominiale unitariamente considerata (ad esempio, i 
dati relativi a consumi collettivi del condominio), ma possono al-
tresì riferirsi a ciascun partecipante, individualmente considerato, in 
quanto necessarie ai fini dell’amministrazione comune: queste ulti-
me consistono, ad esempio, nei dati anagrafici e negli indirizzi dei 
partecipanti, elementi la cui reciproca conoscenza può risultare in-
dispensabile per consentire la regolare convocazione dell’assemblea 
(alla luce delle disposizioni contenute nell’art. 66 disp. att. c.c.), non-
ché per verificare la validità delle deliberazioni dalla stessa adottate 
(ad esempio, ai fini dell’impugnazione ex art. 1137 c.c.). Del pari, 
possono formare oggetto di trattamento anche le quote millesimali 
attribuite a ciascuno dei condomini e i dati personali necessari a 
commisurarle o, comunque, rilevanti per la determinazione di oneri 
nell’ambito condominiale (art. 68 disp. att. c.c. e art. 1123 c.c.); dalle 
quote millesimali è dato altresì ricavare il quorum per la regolare co-
stituzione dell’assemblea (quorum costitutivo) e per la validità delle 
deliberazioni adottate (quorum deliberativo), secondo quanto dispo-
sto dall’art. 1136 c.c.

Le informazioni personali appena menzionate, riferibili a ciascun 
partecipante, possono essere trattate per la finalità di gestione ed 
amministrazione del condominio, a seconda dei casi, ai sensi dell’art. 
24, comma 1, lettere a), b) o c) del Codice.

2.2. Anche per esercitare i controlli in ordine all’esattezza dell’im-
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porto dovuto a titolo di contributo per la manutenzione delle parti 
comuni e per l’esercizio dei servizi comuni, ciascun partecipante può 
essere informato in ordine all’ammontare della somma dovuta dagli 
altri; in ragione delle regole sul mandato, che (per costante giurispru-
denza) trovano applicazione per regolare il rapporto tra i partecipanti 
e l’amministratore, questi informa i singoli partecipanti degli even-
tuali inadempimenti, sia nelle usuali forme del rendiconto annuale 
(art. 1130 c.c.), come pure, in ogni tempo, a seguito dell’esercizio 
del potere di vigilanza e controllo spettante a ciascun partecipante 
al condominio sull’attività di gestione delle cose, dei servizi e degli 
impianti comuni (cfr. Cass., 26 agosto 1998, n. 8460; Cass., 29 no-
vembre 2001, n. 15159; v. altresì, Provv. Garante 16 luglio 2003).

Tali informazioni potranno essere trattate dai partecipanti, perse-
guendo gli stessi nell’esercizio della facoltà menzionata un legittimo 
interesse non sopravanzato da quello degli interessati cui si riferi-
scono i dati, ai sensi dell’art. 24, comma 1, lettera g), del Codice. 
Ricorrendone i presupposti, i dati sopra citati possono altresì essere 
trattati in base all’art. 24, comma 1, lettera f), del Codice.

2.3. Solo in presenza del consenso dell’interessato (salva l’even-
tuale pubblicità già attribuita a tali informazioni grazie alla loro indi-
cazione in elenchi pubblici), invece, possono essere trattate, in quan-
to non eccedenti rispetto alla finalità di amministrazione della cosa 
comune, le informazioni relative alle utenze telefoniche intestate ai 
singoli partecipanti: il loro utilizzo, infatti, può agevolare, specie in 
relazione a casi particolari di necessità ed urgenza (ad esempio al 
fine di prevenire o limitare eventuali danni a parti individuali o co-
muni dell’immobile), i contatti tra i partecipanti come pure lo svolgi-
mento delle incombenze rimesse all’amministratore del condominio 
(cfr. Provv. 19 maggio 2000, in Boll. n. 13/2000, p. 7, doc. web n. 
42268).

2.4. Possono altresì formare oggetto di trattamento nell’ambito 
delle menzionate finalità di amministrazione del condominio, dati 
personali di natura sensibile o dati giudiziari, nella misura indispen-
sabile al perseguimento delle medesime finalità. 

Tale ipotesi può ricorrere, ad esempio, in relazione al trattamento 
di dati di natura sensibile e giudiziaria del personale alle dipendenze 
del condominio in ordine al quale, salvo l’obbligo di rendere l’infor-
mativa ai sensi dell’art. 13 del Codice, trovano applicazione lo spe-
ciale presupposto di cui all’art. 26, comma 4, lettera d), del Codice 
(obblighi del datore di lavoro) e le autorizzazioni generali del Garante 
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nn. 1 e 7 del 2005 (relative al trattamento dei dati sensibili nei rap-
porti di lavoro e ai dati giudiziari).

Ulteriori ipotesi di trattamento di dati sensibili nell’ambito dell’am-
ministrazione condominiale possono comunque configurarsi: si pen-
si al trattamento di dati sanitari effettuato in relazione a danni alle 
persone, anche diverse dai condomini, e ai trattamenti di dati sani-
tari di uno o più partecipanti connessi all’adozione di una delibera 
assembleare avente ad oggetto l’abbattimento delle c.d. «barriere 
architettoniche».

3. Comunicazione e diffusione di dati relativi ai partecipanti
3.1. Salva la presenza di una causa giustificatrice (quale il con-

senso dell’interessato o uno degli altri presupposti previsti all’art. 24 
del Codice), è illecita la comunicazione a terzi di dati personali rife-
riti ai partecipanti: ciò potrebbe avvenire, ad esempio, mettendo a 
disposizione di terzi dati personali riportati nei prospetti contabili o 
dei verbali assembleari o, ancora, consentendo la presenza in as-
semblea - il cui svolgimento è suscettibile di videoregistrazione in 
presenza del consenso informato dei partecipanti - di soggetti non 
legittimati a parteciparvi. 

Possono comunque partecipare all’assemblea soggetti terzi (ad 
esempio, tecnici o consulenti) per trattare i punti all’ordine del gior-
no per i quali i partecipanti ne ritengano necessaria la presenza (cfr. 
Provv. 19 maggio 2000, cit.); con l’assenso dei partecipanti o sus-
sistendo le condizioni previste da specifiche disposizioni normative 
(quale ad esempio l’art. 10 della legge 27 luglio 1978, n. 392, sulla 
disciplina delle locazioni di immobili urbani) potrà partecipare all’as-
semblea il conduttore di un immobile del condominio.

3.2. Integra un trattamento illecito (anche in violazione del prin-
cipio di proporzionalità) la diffusione di dati personali effettuata me-
diante l’affissione di avvisi di mora (o, comunque, di sollecitazioni di 
pagamento) in spazi condominiali accessibili al pubblico, potendo 
tali informazioni venire a conoscenza di una serie indeterminata di 
soggetti, nell’intervallo di tempo in cui l’avviso risulta visibile. L’espo-
sizione di dette informazioni in tali luoghi può contenere solo avvisi 
di carattere generale utili ad una più efficace comunicazione di even-
ti di interesse comune (ad esempio, inerenti allo svolgimento dell’as-
semblea condominiale o relative a comunicazioni urgenti: si pensi ad 
anomalie nel funzionamento degli impianti), rimettendo a forme di 
comunicazione individualizzata, o alla discussione in assemblea, la 
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trattazione di affari che importi il trattamento di dati personali riferiti 
a condomini individuati specificatamente (Provv. 12 dicembre 2001, 
in Boll. n. 23/2001, p. 7, doc. web n. 1082529).

3.3. Per prevenire illecite comunicazioni e diffusioni di dati per-
sonali devono essere adottate, se del caso anche a cura dell’am-
ministratore del condominio, idonee misure di sicurezza di cui agli 
articoli 31 ss. del Codice.

4. Diritto d’accesso e informazioni relative alla complessiva gestione 
condominiale da parte dei partecipanti

4.1. Ove si intenda esercitare il diritto d’accesso (e gli altri di-
ritti previsti dall’art. 7 del Codice, avvalendosi eventualmente della 
particolare modalità di tutela prevista dagli articoli 145 del Codice) 
in relazione ai dati riferibili direttamente all’intera compagine con-
dominiale (si pensi alle informazioni connesse ai contratti stipulati 
nell’interesse del condominio, quali ad esempio quelli relativi alla 
fornitura di beni e alla somministrazione di servizi, o in ordine ai dati 
sul consumo e sugli importi di utenze complessivamente intestate al 
condominio: cfr. Provv. 13 dicembre 2004), tale facoltà compete al 
rappresentante della compagine condominiale, di regola l’ammini-
stratore.

4.2. Come detto al punto 2, resta impregiudicata la circolazione 
tra i partecipanti, in conformità alla disciplina civilistica (ed in parti-
colare grazie alle regole che, rispetto all’attività gestoria dell’ammi-
nistratore, presiedono all’esatta esecuzione del suo incarico secondo 
le attribuzioni contenute nell’art. 1130 c.c., con particolare riguardo 
all’obbligo di rendiconto) delle informazioni direttamente riferibili di-
rettamente alla gestione condominiale (e concernenti tutti i parteci-
panti complessivamente considerati), come pure la loro eventuale 
conoscibilità, sussistendone i presupposti, in base ad altre norme 
presenti nell’ordinamento.

5. Diritto d’accesso e informazioni personali riferite ai partecipanti
Rispetto alle informazioni personali relative al singolo partecipan-

te, anche se oggetto di trattamento per finalità di gestione della cosa 
comune, resta salvo il diritto del medesimo di accedere ai dati che lo 
riguardano nelle forme previste dagli articoli 7 e ss. del Codice. Tale 
diritto può essere esercitato nei confronti del condominio (inteso 
come la collettività dei partecipanti), anche presentando la relativa 
istanza all’amministratore.
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Il diritto d’accesso (e i restanti diritti individuati dal menzionato 
art. 7) non è riconosciuto al partecipante in ordine ai dati personali 
riferibili agli altri condomini singolarmente intesi o all’intera compa-
gine condominiale (la cui conoscibilità è assicurata nei limiti e con le 
modalità sopra indicate al punto 2 del presente provvedimento).

6. Ambiti esclusi
Sono estranei all’ambito di applicazione della disciplina di prote-

zione dei dati comportamenti e forme di comunicazione, ricondu-
cibili all’alveo delle relazioni di vicinato, posti in essere per finalità 
esclusivamente personali (art. 5, comma 3, del Codice).

Resta salva la facoltà degli interessati di ricorrere all’autorità giu-
diziaria ordinaria per i profili di rispettiva competenza, in particolare 
per conseguire il risarcimento del danno eventualmente subito (art. 
15 del Codice) o allorché i comportamenti siano suscettibili di in-
tegrare fattispecie di reato (quali, ad esempio, l’interferenza illecita 
nella vita privata, di cui all’art. 615-bis c.p.).

(omissis)

RISCALDAMENTO E RISPARMIO ENERGETICO

L. 9-1-1991, 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

1. Finalità ed ambito di applicazione

 (omissis)

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

(omissis)

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

(omissis)

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 abili-
tato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con 
la maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli 
intervenuti in assemblea.

(omissis)

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

(omissis)

D.Lgs. 19-8-2005, n. 192 
Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento ener-
getico nell’edilizia (1)

(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 affe-
renti 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 prov-
veduto al recepimento della direttiva 2002/91/CE fino alla data 
di entrata in vigore della normativa di attuazione adottata da cia-
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scuna 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 stes-
sa direttiva 2002/91/CE. (articolo 17)

7. Esercizio e manutenzione degli impianti termici per la climatizzazio-
ne invernale e estiva
1. Il proprietario, il conduttore, l’amministratore di condominio, o per 
essi un terzo, che se ne assume la responsabilità, mantiene in eser-
cizio gli impianti e provvede affinché siano eseguite le operazioni di 
controllo e di manutenzione secondo le prescrizioni della normativa 
vigente. 
2. L’operatore incaricato del controllo e della manutenzione degli im-
pianti per la climatizzazione invernale ed estiva, esegue dette attività 
a regola d’arte, nel rispetto della normativa vigente. L’operatore, al 
termine delle medesime operazioni, ha l’obbligo di redigere e sotto-
scrivere un rapporto di controllo tecnico conformemente ai modelli 
previsti dalle norme del presente decreto e dalle norme di attuazione, 
in relazione alle tipologie e potenzialità dell’impianto, da rilasciare al 
soggetto di cui al comma 1 che ne sottoscrive copia per ricevuta e 
presa visione. 

9. Funzioni delle regioni e degli enti locali
1. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano provvedono 
all’attuazione del presente decreto. 
2. Le autorità competenti realizzano, con cadenza periodica, 
privilegiando accordi tra gli enti locali o anche attraverso altri organismi 
pubblici o privati di cui sia garantita la qualificazione e l’indipendenza, 
gli accertamenti e le ispezioni necessarie all’osservanza delle norme 
relative al contenimento dei consumi di energia nell’esercizio e 
manutenzione degli impianti di climatizzazione e assicurano che 
la copertura dei costi avvenga con una equa ripartizione tra tutti 
gli utenti finali e l’integrazione di questa attività nel sistema delle 
ispezioni degli impianti all’interno degli edifici previsto all’articolo 1, 
comma 44, della legge 23 agosto 2004, n. 239, così da garantire il 
minor onere e il minor impatto possibile a carico dei cittadini; tali 
attività, le cui metodologie e requisiti degli operatori sono previsti dai 
decreti di cui all’articolo 4, comma 1, sono svolte secondo princìpi di 
imparzialità, trasparenza, pubblicità, omogeneità territoriale e sono 
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finalizzate a: 
a) ridurre il consumo di energia e i livelli di emissioni inquinanti; 
b) correggere le situazioni non conformi alle prescrizioni del presente 
decreto; 
c) rispettare quanto prescritto all’articolo 7; 
d) monitorare l’efficacia delle politiche pubbliche. 
3. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano, allo 
scopo di facilitare e omogeneizzare territorialmente l’impegno degli 
enti o organismi preposti agli accertamenti e alle ispezioni sugli edifici 
e sugli impianti, nonché per adempiere in modo più efficace agli 
obblighi previsti al comma 2, possono promuovere la realizzazione 
di programmi informatici per la costituzione dei catasti degli impianti 
di climatizzazione presso le autorità competenti, senza nuovi o 
maggiori oneri per gli enti interessati. In questo caso, stabilendo 
contestualmente l’obbligo per i soggetti di cui all’articolo 7, comma 
1, di comunicare ai Comuni le principali caratteristiche del proprio 
impianto e le successive modifiche significative e per i soggetti di cui 
all’articolo 17 del decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 
1999, n. 551, di comunicare le informazioni relative all’ubicazione e 
alla titolarità degli impianti riforniti negli ultimi dodici mesi. 
3-bis. Ai sensi dell’articolo 1, comma 3, le regioni e le province autonome 
di Trento e di Bolzano in accordo con gli enti locali, predispongono 
entro il 31 dicembre 2008 un programma di sensibilizzazione 
e riqualificazione energetica del parco immobiliare territoriale, 
sviluppando in particolare alcuni dei seguenti aspetti:
a) la realizzazione di campagne di informazione e sensibilizzazione 
dei cittadini, anche in collaborazione con le imprese distributrici di 
energia elettrica e gas, in attuazione dei decreti del Ministro delle 
attività produttive 20 luglio 2004 concernenti l’efficienza energetica 
negli usi finali;
b) l’attivazione di accordi con le parti sociali interessate alla 
materia;
c) l’applicazione di un sistema di certificazione energetica coerente 
con i principi generali del presente decreto legislativo;
d) la realizzazione di diagnosi energetiche a partire dagli edifici 
presumibilmente a più bassa efficienza;
e) la definizione di regole coerenti con i principi generali del presente 
decreto legislativo per eventuali sistemi di incentivazione locali;
f) la facoltà di promuovere, con istituti di credito, di strumenti di 
finanziamento agevolato destinati alla realizzazione degli interventi di 
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miglioramento individuati con le diagnosi energetiche nell’attestato 
di certificazione energetica, o in occasione delle attività ispettive di 
cui all’allegato L, comma 16.
3-ter. Ai fini della predisposizione del programma di cui al comma 
3-bis, i comuni possono richiedere ai proprietari e agli amministratori 
degli immobili nel territorio di competenza di fornire gli elementi 
essenziali, complementari a quelli previsti per il catasto degli impianti 
di climatizzazione di cui al comma 3, per la costituzione di un 
sistema informativo relativo agli usi energetici degli edifici. A titolo 
esemplificativo, tra detti elementi, si segnalano: il volume lordo 
climatizzato, la superficie utile corrispondente e i relativi consumi di 
combustibile e di energia elettrica.
3-quater. Su richiesta delle regioni e dei comuni, le aziende di 
distribuzione dell’energia rendono disponibili i dati che le predette 
amministrazioni ritengono utili per i riscontri e le elaborazioni 
necessarie alla migliore costituzione del sistema informativo di cui 
al comma 3-ter.
3-quinquies. I dati di cui ai commi 3, 3-ter e 3-quater possono 
essere utilizzati dalla pubblica amministrazione esclusivamente ai 
fini dell’applicazione del presente decreto legislativo.
4. Per gli impianti che sono dotati di generatori di calore di età 
superiore a quindici anni, le autorità competenti effettuano, con le 
stesse modalità previste al comma 2, ispezioni dell’impianto termico 
nel suo complesso comprendendo una valutazione del rendimento 
medio stagionale del generatore e una consulenza su interventi 
migliorativi che possono essere correlati. 
5. Le regioni e le province autonome di Trento e di Bolzano riferiscono 
periodicamente alla Conferenza unificata e ai Ministeri delle attività 
produttive, dell’ambiente e della tutela del territorio e delle infrastrutture 
e dei trasporti, sullo stato di attuazione del presente decreto. 
5-bis. Le regioni, le province autonome di Trento e di Bolzano e gli enti 
locali considerano, nelle normative e negli strumenti di pianificazione 
ed urbanistici di competenza, le norme contenute nel presente 
decreto, ponendo particolare attenzione alle soluzioni tipologiche 
e tecnologiche volte all’uso razionale dell’energia e all’uso di fonti 
energetiche rinnovabili, con indicazioni anche in ordine all’orientamento 
e alla conformazione degli edifici da realizzare per massimizzare lo 
sfruttamento della radiazione solare e con particolare cura nel non 
penalizzare, in termini di volume edificabile, le scelte conseguenti.



82

15. Sanzioni

(omissis)

5. Il proprietario o il conduttore dell’unità immobiliare, l’ammini-
stratore del condominio, o l’eventuale terzo che se ne è assunta la 
responsabilità, che non ottempera a quanto stabilito dell’articolo 7, 
comma 1, è punito con la sanzione amministrativa non inferiore a 
500 euro e non superiore a 3000 euro. 

(omissis)

Allegato L (articolo 12) Regime transitorio per esercizio e manuten-
zione degli impianti termici 
1. Le operazioni di controllo ed eventuale manutenzione dell’impian-
to termico devono essere eseguite conformemente alle istruzioni 
tecniche per la regolazione, l’uso e la manutenzione rese disponibili 
dall’impresa installatrice dell’impianto ai sensi della normativa vi-
gente.
2. Qualora l’impresa installatrice non abbia ritenuto necessario pre-
disporre sue istruzioni specifiche, o queste non siano più disponibili, 
le operazioni di controllo ed eventuale manutenzione degli appa-
recchi e dei dispositivi facenti parte dell’impianto termico devono 
essere eseguite conformemente alle istruzioni tecniche relative allo 
specifico modello elaborate dal fabbricante ai sensi della normativa 
vigente.
3. Le operazioni di controllo e manutenzione delle restanti parti 
dell’impianto termico e degli apparecchi e dispositivi per i quali non 
siano disponibili né reperibili neppure le istruzioni del fabbricante, 
devono essere eseguite secondo le prescrizioni e con la periodicità 
prevista dalle normative UNI e CEI per lo specifico elemento o tipo 
di apparecchio o dispositivo.
4. Nel caso in cui, per qualsiasi motivo, il proprietario, il conduttore, 
l’amministratore o il terzo responsabile di un impianto, non disponga 
delle istruzioni dell’impresa installatrice dell’impianto né del fabbri-
cante del generatore di calore o di altri apparecchi fondamentali, i 
predetti soggetti devono farsi parte attiva per reperire copia delle 
istruzione tecniche relative allo specifico modello di apparecchio.
5. I controlli di efficienza energetica, di cui all’allegato F al presente 
decreto per gli impianti di potenza nominale del focolare maggiori 
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o uguali a 35 kW e all’allegato G per quelli di potenza nominale del 
focolare inferiore a 35 kW, devono essere effettuati almeno con le 
seguenti scadenze temporali:
a) ogni anno, normalmente all’inizio del periodo di riscaldamento, 
per gli impianti alimentati a combustibile liquido o solido, indipen-
dentemente dalla potenza, ovvero alimentati a gas di potenza nomi-
nale del focolare maggiore o uguale a 35 kW;
b) ogni due anni per gli impianti, diversi da quelli individuati al punto 
a), di potenza nominale del focolare inferiore a 35 kW dotati di ge-
neratore di calore con una anzianità di installazione superiore a otto 
anni e per gli impianti dotati di generatore di calore ad acqua calda 
a focolare aperto installati all’interno di locali abitati, in considera-
zione del maggior sporcamento delle superfici di scambio dovuto ad 
un’aria comburente che risente delle normali attività che sono svolte 
all’interno delle abitazioni;
c) ogni quattro anni per tutti gli altri impianti di potenza nominale del 
focolare inferiore a 35 kW.
6. In occasione di interventi, che non rientrino tra quelli periodici pre-
visti al comma precedente ma tali da poter modificare le modalità 
di combustione, la buona regola dell’arte della manutenzione pre-
vede che debbano essere effettuati opportuni controlli avvalendosi 
di apposite apparecchiature di misura per verificare la funzionalità 
e l’efficienza energetica del medesimo sistema. In presenza di tali 
controlli, le date in cui questi sono stati eseguiti sono riferimenti per 
le successive scadenze.
7. Nel caso di centrali termiche di potenza termica nominale com-
plessiva maggiore o uguale a 350 kW, è inoltre prescritto un ulteriore 
controllo del rendimento di combustione, da effettuarsi normalmen-
te alla metà del periodo di riscaldamento annuale.
8. Al termine delle operazioni di controllo di cui ai commi 5, 6 e 7 
ed eventuale manutenzione dell’impianto, l’operatore provvede a re-
digere e sottoscrivere un rapporto, conformemente all’art. 7, comma 
2, decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, da rilasciare al re-
sponsabile dell’impianto. L’originale del rapporto sarà da questi con-
servato ed allegato ai libretti di cui all’art. 11, comma 9 del decreto 
del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412. Nel caso di 
impianti di riscaldamento di potenza nominale del focolare superio-
re o uguale a 35 kW, il rapporto di controllo e manutenzione dovrà 
essere conforme al modello di cui all’allegato F al presente decreto. 
Nel caso di impianti di riscaldamento di potenza nominale del foco-
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lare inferiore a 35 kW, il rapporto di controllo e manutenzione dovrà 
essere conforme al modello di cui all’allegato G al presente decreto.
9. Il rendimento di combustione, rilevato nel corso dei controlli di cui 
ai commi 5, 6 e 7, misurato alla massima potenza termica effettiva 
del focolare nelle condizioni di normale funzionamento, in conformi-
tà alle norme tecniche UNI in vigore, deve risultare non inferiore ai 
valori limite riportati nell’allegato H al presente decreto.
10. I generatori di calore per i quali, durante le operazioni di con-
trollo, siano stati rilevati rendimenti di combustione inferiori ai limiti 
fissati all’allegato H al presente decreto, non riconducibili a tali valori 
mediante operazioni di manutenzione, devono essere sostituiti entro 
300 giorni solari a partire dalla data del controllo. Ove il cittadino si 
avvalga della facoltà di richiedere, a sue spese, una ulteriore verifica 
da parte dell’autorità competente di cui al successivo comma 14, 
tale scadenza viene sospesa fino all’ottenimento delle definitive risul-
tanze della ispezione effettuata da parte della autorità medesima.
11. I generatori di calore per i quali, durante le operazioni di control-
lo, siano stati rilevati rendimenti di combustione inferiori a quelli in-
dicati all’allegato H al presente decreto, sono comunque esclusi dalla 
conduzione in esercizio continuo prevista alle lettere e), f), g) ed h), 
dell’art. 9, comma 6 del decreto del Presidente della Repubblica 26 
agosto 1993, n. 412, e successive modifiche.
12. Ai sensi dell’art. 9, commi 1, 2, 3 e 4, decreto 19 agosto 2005, 
n. 192, le regioni e le province autonome di Trento e Bolzano e le 
autorità competenti, nell’ambito delle proprie competenze territoriali, 
in un quadro di azioni che promuova la tutela degli interessi degli 
utenti e dei consumatori, ivi comprese informazione, sensibilizzazio-
ne ed assistenza all’utenza, effettuano gli accertamenti e le ispezioni 
necessarie all’osservanza delle norme relative al contenimento dei 
consumi di energia nell’esercizio e manutenzione degli impianti ter-
mici.
I risultati delle ispezioni eseguite sugli impianti termici sono allegati 
al libretto di centrale o al libretto di impianto di cui all’art. 11, comma 
9, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 
412, annotando i riferimenti negli spazi appositamente previsti.
13. In caso di affidamento ad organismi esterni delle attività di cui al 
comma 12, le amministrazioni pubbliche affidanti stipulano con det-
ti organismi apposite convenzioni, previo accertamento che gli stessi 
soddisfino, con riferimento alla specifica attività prevista, i requisiti 
minimi di cui all’allegato I al decreto del Presidente della Repubblica 
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26 agosto 1993, n. 412, e successive modifiche. Requisito essenziale 
degli organismi esterni è la qualificazione individuale dei tecnici che 
opereranno direttamente presso gli impianti dei cittadini.
14. Le regioni e le province autonome di Trento e Bolzano e le auto-
rità competenti, nell’ambito delle proprie competenze territoriali, ed 
eventualmente attraverso gli enti e gli organismi da esse delegati, 
provvedono ai compiti di cui al precedente comma 12, accertano la 
rispondenza alle norme di legge degli impianti termici presenti nel 
territorio di competenza e, nell’ambito della propria autonomia, con 
provvedimento reso noto alle popolazioni interessate, stabiliscono le 
modalità per l’acquisizione dei dati necessari alla costituzione di un 
sistema informativo relativo agli impianti termici e allo svolgimento 
dei propri compiti. A tal proposito è resa obbligatoria la trasmissio-
ne, da parte dei manutentori degli impianti termici o di altri soggetti 
ritenuti pertinenti, con le modalità ed entro i termini stabiliti dal pre-
detto provvedimento, del più recente rapporto di controllo e manu-
tenzione di cui al comma 8.
15. La trasmissione di detto rapporto di controllo tecnico deve per-
venire all’amministrazione competente, o all’organismo incaricato, 
con timbro e firma dell’operatore e con connessa assunzione di re-
sponsabilità, almeno con le seguenti scadenze temporali:
a) ogni due anni nel caso di impianti di potenza nominale del foco-
lare maggiore o uguale a 35 kW;
b) ogni quattro anni nel caso di impianti di potenza nominale del 
focolare minore di 35 kW.
16. L’amministrazione competente o l’organismo incaricato provve-
dono all’accertamento di tutti i rapporti di controllo tecnico pervenuti 
e, qualora ne rilevino la necessità, ad attivarsi presso gli utenti finali 
affinché questi ultimi procedano agli adeguamenti che si rendono 
necessari. I medesimi soggetti provvedono annualmente ad ispezio-
ni da effettuarsi presso gli utenti finali, ai fini del riscontro del rispon-
denza alle norme di legge e della veridicità dei rapporti di controllo 
tecnico trasmessi, per almeno il 5% degli impianti presenti nel terri-
torio di competenza, a partire da quelli per i quali non sia pervenuta 
alcun rapporto di controllo tecnico. Nel condurre la fase ispettiva 
presso gli utenti finali l’amministrazione competente o l’organismo 
incaricato pongono attenzione ai casi in cui si evidenzino situazio-
ni di non conformità alle norme vigenti e possono programmare le 
ispezioni a campione dando priorità agli impianti più vecchi o per i 
quali si abbia una indicazione di maggiore criticità, avendo cura di 
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predisporre il campione in modo da evitare distorsioni di mercato.
17. Nell’ambito della fase ispettiva di cui al precedente comma 12, 
nel caso di impianti termici dotati di generatori di calore di età su-
periore a quindici anni, le autorità competenti effettuano le ispezioni 
all’impianto termico nel suo complesso, conformemente al comma 
4, articolo 9, decreto 19 agosto 2005, n. 192. In aggiunta a quanto 
già previsto ai commi 12, 13, 14, 15 e 16, l’azione di ispezione e con-
sulenza nei confronti dei cittadini si esplica:
a) per gli impianti di potenza nominale del focolare maggiori o uguali 
a 350 kW, con la determinazione del rendimento medio stagionale 
dell’impianto e con la realizzazione di una diagnosi energetica dell’im-
pianto che individui gli interventi di riduzione della spesa energetica, 
i relativi tempi di ritorno degli investimenti, e i possibili miglioramenti 
di classe nel sistema di certificazione energetica in vigore;
b) per gli impianti di potenza nominale del focolare inferiore a 350 
kW, con la determinazione del rendimento di produzione medio sta-
gionale del generatore e con una relazione che evidenzi l’eventuale 
convenienza della sostituzione del generatore stesso e di altri possi-
bili interventi impiantistici ed edilizi in materia di energia;
c) con la consegna al proprietario, al conduttore, all’amministratore 
o al terzo responsabile, dei documenti di diagnosi energetica o della 
relazione predisposte in funzione delle potenze nominali del focolare 
precedentemente dette.
18. La consegna della documentazione di diagnosi di cui alla lettera 
c) del comma precedente costituisce titolo abilitativo per la realiz-
zazione, fermo restando quanto previsto dal decreto legislativo 22 
gennaio 2004, n. 42, e salvo eventuali diverse indicazioni contenute 
nella documentazione medesima.
19. Entro il 31 dicembre 2007 le amministrazioni competenti, o gli 
organismi incaricati di cui sopra, inviano alla regione o provincia 
autonoma di appartenenza, una relazione sulle caratteristiche e sullo 
stato di efficienza e manutenzione degli impianti termici nel territo-
rio di propria competenza, con particolare riferimento alle risultanze 
delle ispezioni effettuate nell’ultimo biennio. La relazione è aggiorna-
ta con frequenza biennale.
20. Le attività di accertamento e ispezione avviate dagli enti locali ai 
sensi dell’art. 31, comma 3, della legge 9 gennaio 1991, n. 10, prima 
della data di entrata in vigore del decreto legislativo 19 agosto 2005, 
n. 192, conservano la loro validità e possono essere portate a com-
pimento secondo la normativa preesistente per un biennio a partire 
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dalla predetta data di entrata in vigore. Nell’ambito dell’accertamen-
to si comprende l’acquisizione dei dati necessari alla costituzione 
di un sistema informativo relativo agli impianti termici presenti sul 
territorio e la dichiarazione di avvenuto controllo e manutenzione 
degli stessi. Quest’ultima deve essere redatta nel rispetto di quanto 
previsto ai precedenti commi 14 e 15.

D.Lgs. 30-5-2008, 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

11. Semplificazione e razionalizzazione delle procedure amministrati-
ve e regolamentari

(omissis)

2. Nel caso di interventi di riqualificazione energetica di edifici esistenti 
che comportino maggiori spessori delle murature esterne e degli ele-
menti di copertura necessari ad ottenere una riduzione minima del 
10 per cento dei limiti di trasmittanza previsti dal decreto legislativo 
19 agosto 2005, n. 192, e successive modificazioni, certificata con le 
modalità di cui al medesimo decreto legislativo, è permesso derogare, 
nell’ambito delle pertinenti procedure di rilascio dei titoli abitativi di 
cui al titolo II del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 
2001, n. 380, a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali 
o dai regolamenti edilizi comunali, in merito alle distanze minime tra 
edifici e alle distanze minime di protezione del nastro stradale, nella 
misura massima di 20 centimetri per il maggiore spessore delle pareti 
verticali esterne, nonché alle altezze massime degli edifici, nella misura 
massima di 25 centimetri, per il maggior spessore degli elementi di 
copertura. La deroga può essere esercitata nella misura massima da 
entrambi gli edifici confinanti.
3. Fatto salvo quanto previsto dall’articolo 26, comma 1, della legge 
9 gennaio 1991, n. 10, e successive modificazioni, gli interventi di 
incremento dell’efficienza energetica che prevedano l’installazione di 
singoli generatori eolici con altezza complessiva non superiore a 1,5 
metri e diametro non superiore a 1 metro, nonché di impianti solari 
termici o fotovoltaici aderenti o integrati nei tetti degli edifici con la 
stessa inclinazione e lo stesso orientamento della falda e i cui compo-
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nenti non modificano la sagoma degli edifici stessi, sono considerati 
interventi di manutenzione ordinaria e non sono soggetti alla disciplina 
della denuncia di inizio attività di cui agli articoli 22 e 23 del testo 
unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia, 
di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 
380, e successive modificazioni, qualora la superficie dell’impianto 
non sia superiore a quella del tetto stesso. In tale caso, fatti salvi i 
casi di cui all’articolo 3, comma 3, lettera a), del decreto legislativo 
19 agosto 2005, n. 192, e successive modificazioni, è sufficiente una 
comunicazione preventiva al Comune.
4. Le disposizioni di cui ai commi 1, 2 e 3 trovano applicazione fino 
all’emanazione di apposita normativa regionale che renda operativi i 
principi di esenzione minima ivi contenuti.
5. L’applicazione delle disposizioni di cui ai commi 1, 2, 3 e 4 non può 
in ogni caso derogare le prescrizioni in materia di sicurezza stradale 
e antisismica.

(omissis)

16. Qualificazione dei fornitori e dei servizi energetici

(omissis)

4. Fra i contratti che possono essere proposti nell’ambito della forni-
tura di un servizio energetico rientra il contratto di servizio energia di 
cui all’articolo 1, comma 1, lettera p), del decreto del Presidente della 
Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, rispondente a quanto stabilito 
dall’allegato II al presente decreto.

Allegato II
(previsto dall’articolo 16, comma 4) 

CONTRATTO SERVIZIO ENERGIA

1. Finalità
1. Il presente allegato definisce i requisiti e le prestazioni che qua-
lificano il contratto servizio energia di cui all’articolo 1, comma 1, 
lettera p), del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993,
n. 412.
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2. Definizioni
1. Ai fini del presente allegato valgono le definizioni di cui all’articolo 
2 del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e al decreto del 
Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, e loro successive 
modificazioni. Valgono inoltre le seguenti definizioni:
a) contratto servizio energia: è un contratto che nell’osservanza dei 
requisiti e delle prestazioni di cui al paragrafo 4 disciplina l’erogazione 
dei beni e servizi necessari alla gestione ottimale ed al miglioramento 
del processo di trasformazione e di utilizzo dell’energia;
b) contratto servizio energia «Plus»: è un contratto servizio energia che 
rispetta gli ulteriori requisiti di cui al paragrafo 5 e che si configura 
come fattispecie di un contratto di rendimento energetico;
c) fornitore del contratto servizio energia: è il fornitore del servizio 
energetico che all’atto della stipula di un contratto servizio energia 
risulti in possesso dei requisiti di cui al paragrafo 3.

3. Requisiti del Fornitore del contratto servizio energia
1. Sono abilitati all’esecuzione del contratto servizio energia i fornitori 
di servizi energetici che dispongono dei seguenti requisiti:
a) abilitazione professionale ai sensi della legge 5 marzo 1990, n. 
46, e successive modificazioni, testimoniata da idoneo certificato 
rilasciato dalle CCIAA competenti, per le seguenti categorie:
1) Settore «A» (impianti elettrici);
2) Settore «C» (riscaldamento e climatizzazione);
3) Settore «D» (impianti idrosanitari);
4) Settore «E» (impianti gas);
b) rispondenza ai requisiti previsti dal decreto del Presidente della 
Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, e successive modificazioni, con 
particolare riferimento alle prescrizioni di cui all’articolo 1, comma 1, 
lettera o), e di cui all’articolo 11, comma 3, del medesimo decreto.
2. Il Fornitore del contratto servizio energia è obbligatoriamente 
tenuto a dichiarare dalla fase di proposta contrattuale il possesso dei 
requisiti di cui al presente paragrafo, fornendo esplicita attestazione 
delle relative informazioni identificative.
3. Per i contratti servizio energia «Plus» è richiesto, in aggiunta ai 
requisisti di cui ai precedenti punti, un sistema di qualità aziendale 
conforme alle norme ISO 9001:2000 o altra certificazione equivalen-
te, in materia di prestazioni attinenti il contratto di servizio energia 
certificato da ente e/o organismo accreditato a livello nazionale e/o 
europeo.
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4. Requisiti e prestazioni del contratto servizio energia
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:
1) determinazione dei fabbisogni di energia primaria per la clima-
tizzazione invernale e/o estiva e/o per la produzione di acqua calda 
sanitaria dell’edificio, nonché per eventuali altri servizi forniti nell’am-
bito 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 applicazio-
ne 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).
La certificazione energetica deve essere effettuata prima dell’avvio 
del contratto di servizio energia fermo restando la necessità di una 
valutazione preliminare al momento dell’offerta e la possibilità, 
nell’ambito della vigenza contrattuale, di concordare ulteriori momenti 
di verifica;
b) un corrispettivo contrattuale riferito a parametri oggettivi, indi-
pendenti dal consumo corrente di combustibile e di energia elettrica 
degli impianti gestiti dal Fornitore del contratto servizio energia, 
da versare tramite un canone periodico comprendente la fornitura 
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degli ulteriori beni e servizi necessari a fornire le prestazioni di cui 
al presente allegato;
c) fatto salvo quanto stabilito dal punto b), l’acquisto, la trasforma-
zione e l’uso da parte del Fornitore del contratto servizio energia dei 
combustibili o delle forniture di rete, ovvero del calore-energia nel 
caso di impianti allacciati a reti di teleriscaldamento, necessari ad 
alimentare il processo di produzione del fluido termovettore e quindi 
l’erogazione dell’energia termica all’edificio;
d) l’indicazione preventiva di specifiche grandezze che quantifichino 
ciascuno dei servizi erogati, da utilizzare come riferimenti in fase di 
analisi consuntiva;
e) la determinazione dei gradi giorno effettivi della località, come 
riferimento per destagionalizzare il consumo annuo di energia termica 
a dimostrare l’effettivo miglioramento dell’efficienza energetica;
f) la misurazione e la contabilizzazione nelle centrali termiche, o la 
sola misurazione nel caso di impianti individuali, dell’energia termica 
complessivamente utilizzata da ciascuna delle utenze servite dall’im-
pianto, con idonei apparati conformi alla normativa vigente;
g) l’indicazione dei seguenti elementi:
1) la quantità complessiva totale di energia termica erogabile nel 
corso dell’esercizio termico;
2) la quantità di cui al numero «1)» distinta e suddivisa per ciascuno 
dei servizi erogati;
3) la correlazione fra la quantità di energia termica erogata per cia-
scuno dei servizi e la specifica grandezza di riferimento di cui alle 
lettere d) ed e);
h) la rendicontazione periodica da parte del fornitore del contratto 
servizio energia dell’energia termica complessivamente utilizzata 
dalle utenze servite dall’impianto; tale rendicontazione deve avvenire 
con criteri e periodicità convenuti con il committente, ma almeno 
annualmente, in termini di Wattora o multipli;
i) la preventiva indicazione che gli impianti interessati al servizio 
sono in regola con la legislazione vigente o in alternativa l’indicazione 
degli eventuali interventi obbligatori ed indifferibili da effettuare per 
la messa a norma degli stessi impianti, con citazione esplicita delle 
norme non rispettate, valutazione dei costi e dei tempi necessari alla 
realizzazione delle opere, ed indicazione di quale parte dovrà farsi 
carico degli oneri conseguenti o di come essi si ripartiscono tra le 
parti;
l) la successiva esecuzione da parte del Fornitore del contratto ser-



92

vizio energia delle prestazioni necessarie ad assicurare l’esercizio e 
la manutenzione degli impianti, nel rispetto delle norme vigenti in 
materia;
m) la durata contrattuale, al termine della quale gli impianti, even-
tualmente modificati nel corso del periodo di validità del contratto, 
saranno riconsegnati al committente in regola con la normativa vigente 
ed in stato di efficienza, fatto salvo il normale deperimento d’uso;
n) l’indicazione che, al termine del contratto, tutti i beni ed i materiali 
eventualmente installati per migliorare le prestazioni energetiche 
dell’edificio e degli impianti, ad eccezione di eventuali sistemi di 
elaborazione e trasmissione dati funzionali alle attività del fornitore 
del contratto servizio energia, saranno e resteranno di proprietà del 
committente;
o) l’assunzione da parte del Fornitore del contratto servizio energia 
della mansione di terzo responsabile, ai sensi dell’articolo 11, commi 
1 e 3, del decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, 
n. 412, come successivamente modificato;
p) l’indicazione da parte del committente, qualora si tratti di un ente 
pubblico, di un tecnico di controparte incaricato di monitorare lo 
stato dei lavori e la corretta esecuzione delle prestazioni previste dal 
contratto; se il committente è un ente obbligato alla nomina del tec-
nico responsabile per la conservazione e l’uso razionale dell’energia, 
di cui all’articolo 19 della legge 9 gennaio 1991, n. 10, quest’ultimo 
deve essere indicato come tecnico di controparte;
q) la responsabilità del Fornitore del contratto servizio energia nel 
mantenere la precisione e l’affidabilità di tutte le apparecchiature di 
misura eventualmente installate;
r) l’annotazione puntuale sul libretto di centrale, o di impianto, degli 
interventi effettuati sull’impianto termico e della quantità di energia 
fornita annualmente;
s) la consegna, anche per altri interventi effettuati sull’edificio o su 
altri impianti, di pertinente e adeguata documentazione tecnica ed 
amministrativa.
2. Gli interventi realizzati nell’ambito di un contratto di servizio energia 
non possono includere la trasformazione di un impianto di climatiz-
zazione centralizzato in impianti di climatizzazione individuali.
3. Fatto salvo quanto previsto dal punto 2, il contratto di servizio 
energia è applicabile ad unità immobiliari dotate di impianto di riscal-
damento autonomo, purché sussista l’autorizzazione del proprietario 
o del conduttore dell’unità immobiliare verso il Fornitore del contratto 
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servizio energia, ad entrare nell’unità immobiliare nei tempi e nei modi 
concordati, per la corretta esecuzione del contratto stesso.

5. Requisisti e prestazioni del contratto servizio energia «Plus»
1. Ai fini della qualificazione come contratto servizio energia «Plus», un 
contratto deve includere, oltre al rispetto dei requisiti e delle prestazioni 
di cui al paragrafo 4, anche le seguenti prestazioni aggiuntive:
a) per la prima stipula contrattuale, la riduzione dell’indice di energia 
primaria per la climatizzazione invernale di almeno il 10 per cento 
rispetto al corrispondente indice riportato sull’attestato di certificazione, 
nei tempi concordati tra le parti e comunque non oltre il primo anno 
di vigenza contrattuale, attraverso la realizzazione degli interventi 
strutturali di riqualificazione energetica degli impianti o dell’involucro 
edilizio indicati nell’attestato di cui sopra e finalizzati al miglioramento 
del processo di trasformazione e di utilizzo dell’energia;
b) l’aggiornamento dell’attestato di certificazione energetica dell’edi-
ficio, di cui all’articolo 6 del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 
192, e successive modificazioni, a valle degli interventi di cui alla 
lettera a);
c) per rinnovi o stipule successive alla prima la riduzione dell’indice 
di energia primaria per la climatizzazione invernale di almeno il 5 per 
cento rispetto al corrispondente indice riportato sull’attestato di certi-
ficazione di cui alla lettera b), attraverso la realizzazione di interventi 
strutturali di riqualificazione energetica degli impianti o dell’involucro 
edilizio indicati nel predetto attestato e finalizzati al miglioramento del 
processo di trasformazione e di utilizzo dell’energia;
d) l’installazione, laddove tecnicamente possibile, ovvero verifica 
e messa a numero se già esistente, di sistemi di termoregolazione 
asserviti a zone aventi caratteristiche di uso ed esposizione uniformi 
o a singole unità immobiliari, ovvero di dispositivi per la regolazione 
automatica della temperatura ambiente nei singoli locali, idonei ad 
impedire il surriscaldamento conseguente ad apporti aggiuntivi gra-
tuiti interni ed esterni.
2. Il contratto servizio energia «Plus» può prevedere, direttamente 
o tramite eventuali atti aggiuntivi, uno «strumento finanziario per i 
risparmi energetici» finalizzato alla realizzazione di specifici interventi 
volti al miglioramento del processo di trasformazione e di utilizzo 
dell’energia, alla riqualificazione energetica dell’involucro edilizio e 
alla produzione di energia da fonti rinnovabili.
3. Un contratto servizio energia «Plus», stipulato in maniera conforme 
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al presente provvedimento, è ritenuto idoneo a:
a) realizzare gli obiettivi di risparmio energetico di cui all’articolo 3;
b) comprovare l’esecuzione delle forniture, opere e prestazioni in esso 
previste costituendone formale testimonianza valida per tutti gli effetti 
di legge; un contratto servizio energia «Plus» ha validità equivalente a 
un contratto di locazione finanziaria nel dare accesso ad incentivanti 
e agevolazioni di qualsiasi natura finalizzati alla gestione ottimale e 
al miglioramento delle prestazioni energetiche.

6. Durata contrattuale
1. Il contratto servizio energia e il contratto servizio energia «Plus» 
devono avere una durata non inferiore ad un anno e non superiore 
a dieci anni.
2. In deroga al punto 1, si stabilisce che:
a) la durata di un contratto servizio energia e un contratto servizio 
energia «Plus» può superare la durata massima di cui al punto 1, 
qualora nel contratto vengano incluse fin dall’inizio prestazioni che 
prevedano l’estinzione di prestiti o finanziamenti di durata superiore 
alla durata massima di cui al punto 1 erogati da soggetti terzi ed 
estranei alle parti contraenti;
b) qualora nel corso di vigenza di un contratto di servizio energia, 
le parti concordino l’esecuzione di nuove e/o ulteriori prestazioni ed 
attività conformi e corrispondenti ai requisiti del presente decreto, la 
durata del contratto potrà essere prorogata nel rispetto delle modalità 
definite dal presente decreto.
3. Nei casi in cui il Fornitore del contratto servizio energia partecipi 
all’investimento per l’integrale rifacimento degli impianti e/o la realiz-
zazione di nuovi impianti e/o la riqualificazione energetica dell’involu-
cro edilizio per oltre il 50 per cento della sua superficie, la durata del 
contratto non è soggetta alle limitazioni di cui al punto 1.

D.P.R. 2-4-2009, n. 59
Regolamento di attuazione dell’articolo 4, comma 1, lettere a) e 
b), del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, concernente 
attuazione della direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico 
in edilizia

2. Definizioni
1. Ai fini del presente decreto con decreto legislativo si intende il decreto 
legislativo 19 agosto 2005, n. 192, e successive modificazioni.
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(omissis)

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

(omissis)

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.
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.

(omissis)

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, 
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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.
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.

(omissis)

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.

(omissis)
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5. Criteri generali e requisiti per l’esercizio, la manutenzione e l’ispezione 
degli impianti termici per la climatizzazione invernale
1. Ai sensi dell’articolo 4, comma 1, lettera a), del decreto legislativo, 
sono confermati i criteri generali ed i requisiti per l’esercizio, la 
manutenzione e l’ispezione degli impianti termici per la climatizzazione 
invernale, fissati dagli articoli 7 e 9 del decreto legislativo, dal decreto 
del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, come 
modificato dal decreto legislativo e dalle disposizioni dell’allegato L 
del decreto legislativo.

D.M. 26-6-2009 
Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici 

6. Disposizioni finali
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.
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.
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.
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% 
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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.

(omissis)

Allegato A (articolo 3, comma 1) Linee guida nazionali per la 
certificazione energetica degli edifici

(omissis)

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 
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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 
condòmini le informazioni e i dati necessari.

SICUREZZA IMPIANTI

D.M. 22-1-2008, n. 37
Regolamento concernente l’attuazione dell’articolo 11-quaterde-
cies, comma 13, lettera a) della legge n. 248 del 2 dicembre 2005, 
recante riordino delle disposizioni in materia di attività di installa-
zione degli impianti all’interno degli edifici

1. Ambito di applicazione
1. Il presente decreto si applica agli impianti posti al servizio degli 
edifici, indipendentemente dalla destinazione d’uso, collocati all’in-
terno degli stessi o delle relative pertinenze. Se l’impianto è connes-
so a reti di distribuzione si applica a partire dal punto di consegna 
della fornitura.
2. Gli impianti di cui al comma 1 sono classificati come segue:
a) impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione, 
utilizzazione dell’energia elettrica, impianti di protezione contro le 
scariche atmosferiche, nonché gli impianti per l’automazione di por-
te, cancelli e barriere;
b) impianti radiotelevisivi, le antenne e gli impianti elettronici in ge-
nere;
c) impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento 
e di refrigerazione di qualsiasi natura o specie, comprese le opere di 
evacuazione dei prodotti della combustione e delle condense, e di 
ventilazione ed aerazione dei locali;
d) impianti idrici e sanitari di qualsiasi natura o specie;
e) impianti per la distribuzione e l’utilizzazione di gas di qualsiasi 
tipo, comprese le opere di evacuazione dei prodotti della combustio-
ne e ventilazione ed aerazione dei locali;
f) impianti di sollevamento di persone o di cose per mezzo di ascen-
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sori, di montacarichi, di scale mobili e simili;
g) impianti di protezione antincendio.
3. Gli impianti o parti di impianto che sono soggetti a requisiti di si-
curezza prescritti in attuazione della normativa comunitaria, ovvero 
di normativa specifica, non sono disciplinati, per tali aspetti, dalle 
disposizioni del presente decreto.

2. Definizioni relative agli impianti
1. Ai fini del presente decreto si intende per:
a) punto di consegna delle forniture: il punto in cui l’azienda fornitri-
ce o distributrice rende disponibile all’utente l’energia elettrica, il gas 
naturale o diverso, l’acqua, ovvero il punto di immissione del com-
bustibile nel deposito collocato, anche mediante comodato, presso 
l’utente;
b) potenza impegnata: il valore maggiore tra la potenza impegnata 
contrattualmente con l’eventuale fornitore di energia e la potenza no-
minale complessiva degli impianti di autoproduzione eventualmente 
installati;
c) uffici tecnici interni: strutture costituite da risorse umane e stru-
mentali preposte all’impiantistica, alla realizzazione degli impianti 
aziendali ed alla loro manutenzione i cui responsabili posseggono i 
requisiti tecnico-professionali previsti dall’articolo 4;
d) ordinaria manutenzione: gli interventi finalizzati a contenere il 
degrado normale d’uso, nonché a far fronte ad eventi accidentali 
che comportano la necessità di primi interventi, che comunque non 
modificano la struttura dell’impianto su cui si interviene o la sua 
destinazione d’uso secondo le prescrizioni previste dalla normativa 
tecnica vigente e dal libretto di uso e manutenzione del costruttore;
e) impianti di produzione, trasformazione, trasporto, distribuzione, 
utilizzazione dell’energia elettrica: i circuiti di alimentazione degli ap-
parecchi utilizzatori e delle prese a spina con esclusione degli equi-
paggiamenti elettrici delle macchine, degli utensili, degli apparecchi 
elettrici in genere. Nell’ambito degli impianti elettrici rientrano anche 
quelli di autoproduzione di energia fino a 20 kw nominale, gli im-
pianti per l’automazione di porte, cancelli e barriere, nonché quelli 
posti all’esterno di edifici se gli stessi sono collegati, anche solo fun-
zionalmente, agli edifici;
f) impianti radiotelevisivi ed elettronici: le componenti impiantisti-
che necessarie alla trasmissione ed alla ricezione dei segnali e dei 
dati, anche relativi agli impianti di sicurezza, ad installazione fissa 



101

alimentati a tensione inferiore a 50 V in corrente alternata e 120 V in 
corrente continua, mentre le componenti alimentate a tensione su-
periore, nonché i sistemi di protezione contro le sovratensioni sono 
da ritenersi appartenenti all’impianto elettrico; ai fini dell’autorizza-
zione, dell’installazione e degli ampliamenti degli impianti telefonici 
e di telecomunicazione interni collegati alla rete pubblica, si applica 
la normativa specifica vigente;
g) impianti per la distribuzione e l’utilizzazione di gas: l’insieme delle 
tubazioni, dei serbatoi e dei loro accessori, dal punto di consegna 
del gas, anche in forma liquida, fino agli apparecchi utilizzatori, l’in-
stallazione ed i collegamenti dei medesimi, le predisposizioni edili 
e meccaniche per l’aerazione e la ventilazione dei locali in cui deve 
essere installato l’impianto, le predisposizioni edili e meccaniche per 
lo scarico all’esterno dei prodotti della combustione;
h) impianti di protezione antincendio: gli impianti di alimentazione di 
idranti, gli impianti di estinzione di tipo automatico e manuale non-
ché gli impianti di rilevazione di gas, di fumo e d’incendio;
i) CEI: Comitato Elettrotecnico Italiano;
l) UNI: Ente Nazionale Italiano di Unificazione.

3. Imprese abilitate
1. Le imprese, iscritte nel registro delle imprese di cui al decreto del 
Presidente della Repubblica 7 dicembre 1995, n. 581 e successive 
modificazioni, di seguito registro delle imprese, o nell’Albo provin-
ciale delle imprese artigiane di cui alla legge 8 agosto 1985, n. 443, 
di seguito albo delle imprese artigiane, sono abilitate all’esercizio 
delle attività di cui all’articolo 1, se l’imprenditore individuale o il 
legale rappresentante ovvero il responsabile tecnico da essi prepo-
sto con atto formale, è in possesso dei requisiti professionali di cui 
all’articolo 4.
2. Il responsabile tecnico di cui al comma 1 svolge tale funzione per 
una sola impresa e la qualifica è incompatibile con ogni altra attività 
continuativa.
3. Le imprese che intendono esercitare le attività relative agli im-
pianti di cui all’articolo 1 presentano la dichiarazione di inizio attività, 
ai sensi dell’articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241 e suc-
cessive modificazioni, indicando specificatamente per quali lettera 
e quale voce, di quelle elencate nel medesimo articolo 1, comma 
2, intendono esercitare l’attività e dichiarano, altresì, il possesso dei 
requisiti tecnico-professionali di cui all’articolo 4, richiesti per i lavori 
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da realizzare.
4. Le imprese artigiane presentano la dichiarazione di cui al com-
ma 3, unitamente alla domanda d’iscrizione all’albo delle imprese 
artigiane per la verifica del possesso dei prescritti requisiti tecnico-
professionali e il conseguente riconoscimento della qualifica artigia-
na. Le altre imprese presentano la dichiarazione di cui al comma 3, 
unitamente alla domanda di iscrizione, presso l’ufficio del registro 
delle imprese.
5. Le imprese non installatrici, che dispongono di uffici tecnici interni 
sono autorizzate all’installazione, alla trasformazione, all’ampliamen-
to e alla manutenzione degli impianti, relativi esclusivamente alle 
proprie strutture interne e nei limiti della tipologia di lavori per i quali 
il responsabile possiede i requisiti previsti all’articolo 4.
6. Le imprese, di cui ai commi 1, 3, 4 e 5, alle quali sono stati ri-
conosciuti i requisiti tecnico-professionali, hanno diritto ad un cer-
tificato di riconoscimento, secondo i modelli approvati con decreto 
del Ministro dell’industria, del commercio e dell’artigianato dell’11 
giugno 1992. Il certificato è rilasciato dalle competenti commissioni 
provinciali per l’artigianato, di cui alla legge 8 agosto 1985, n. 443, e 
successive modificazioni, o dalle competenti camere di commercio, 
di cui alla legge 29 dicembre 1993, n. 580, e successive modifica-
zioni.

4. Requisiti tecnico-professionali
1. I requisiti tecnico-professionali sono, in alternativa, uno dei se-
guenti:
a) diploma di laurea in materia tecnica specifica conseguito presso 
una università statale o legalmente riconosciuta;
b) diploma o qualifica conseguita al termine di scuola secondaria del 
secondo ciclo con specializzazione relativa al settore delle attività di 
cui all’articolo 1, presso un istituto statale o legalmente riconosciuto, 
seguiti da un periodo di inserimento, di almeno due anni continua-
tivi, alle dirette dipendenze di una impresa del settore. Il periodo di 
inserimento per le attività di cui all’articolo 1, comma 2, lettera d) è 
di un anno;
c) titolo o attestato conseguito ai sensi della legislazione vigente in 
materia di formazione professionale, previo un periodo di inserimen-
to, di almeno quattro anni consecutivi, alle dirette dipendenze di una 
impresa del settore. Il periodo di inserimento per le attività di cui 
all’articolo 1, comma 2, lettera d) è di due anni;
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d) prestazione lavorativa svolta, alle dirette dipendenze di una impre-
sa abilitata nel ramo di attività cui si riferisce la prestazione dell’ope-
raio installatore per un periodo non inferiore a tre anni, escluso quel-
lo computato ai fini dell’apprendistato e quello svolto come operaio 
qualificato, in qualità di operaio installatore con qualifica di specializ-
zato nelle attività di installazione, di trasformazione, di ampliamento 
e di manutenzione degli impianti di cui all’articolo 1.
2. I periodi di inserimento di cui alle lettere b) e c) e le prestazioni 
lavorative di cui alla lettera d) del comma 1 possono svolgersi anche 
in forma di collaborazione tecnica continuativa nell’ambito dell’im-
presa da parte del titolare, dei soci e dei collaboratori familiari. Si 
considerano, altresì, in possesso dei requisiti tecnico-professionali 
ai sensi dell’articolo 4 il titolare dell’impresa, i soci ed i collaboratori 
familiari che hanno svolto attività di collaborazione tecnica continua-
tiva nell’ambito di imprese abilitate del settore per un periodo non 
inferiore a sei anni. Per le attività di cui alla lettera d) dell’articolo 1, 
comma 2, tale periodo non può essere inferiore a quattro anni.

5. Progettazione degli impianti
1. Per l’installazione, la trasformazione e l’ampliamento degli impian-
ti di cui all’articolo 1, comma 2, lettere a), b), c), d), e), g), è redatto 
un progetto. Fatta salva l’osservanza delle normative più rigorose in 
materia di progettazione, nei casi indicati al comma 2, il progetto è 
redatto da un professionista iscritto negli albi professionali secondo 
la specifica competenza tecnica richiesta mentre, negli altri casi, il 
progetto, come specificato all’articolo 7, comma 2, è redatto, in al-
ternativa, dal responsabile tecnico dell’impresa installatrice.
2. Il progetto per l’installazione, trasformazione e ampliamento, è 
redatto da un professionista iscritto agli albi professionali secondo le 
specifiche competenze tecniche richieste, nei seguenti casi:
a) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera a), per tutte le uten-
ze condominiali e per utenze domestiche di singole unità abitative 
aventi potenza impegnata superiore a 6 kw o per utenze domestiche 
di singole unità abitative di superficie superiore a 400 mq;
b) impianti elettrici realizzati con lampade fluorescenti a catodo fred-
do, collegati ad impianti elettrici, per i quali è obbligatorio il progetto 
e in ogni caso per impianti di potenza complessiva maggiore di 1200 
VA resa dagli alimentatori;
c) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera a), relativi agli im-
mobili adibiti ad attività produttive, al commercio, al terziario e ad 
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altri usi, quando le utenze sono alimentate a tensione superiore a 
1000 V, inclusa la parte in bassa tensione, o quando le utenze sono 
alimentate in bassa tensione aventi potenza impegnata superiore a 
6 kw o qualora la superficie superi i 200 mq;
d) impianti elettrici relativi ad unità immobiliari provviste, anche solo 
parzialmente, di ambienti soggetti a normativa specifica del CEI, in 
caso di locali adibiti ad uso medico o per i quali sussista pericolo di 
esplosione o a maggior rischio di incendio, nonché per gli impianti 
di protezione da scariche atmosferiche in edifici di volume superiore 
a 200 mc;
e) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera b), relativi agli im-
pianti elettronici in genere quando coesistono con impianti elettrici 
con obbligo di progettazione;
f) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera c), dotati di canne 
fumarie collettive ramificate, nonché impianti di climatizzazione per 
tutte le utilizzazioni aventi una potenzialità frigorifera pari o superiore 
a 40.000 frigorie/ora;
g) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera e), relativi alla di-
stribuzione e l’utilizzazione di gas combustibili con portata termica 
superiore a 50 kw o dotati di canne fumarie collettive ramificate, o 
impianti relativi a gas medicali per uso ospedaliero e simili, compre-
so lo stoccaggio;
h) impianti di cui all’articolo 1, comma 2, lettera g), se sono inseriti 
in un’attività soggetta al rilascio del certificato prevenzione incendi e, 
comunque, quando gli idranti sono in numero pari o superiore a 4 o 
gli apparecchi di rilevamento sono in numero pari o superiore a 10.
3. I progetti degli impianti sono elaborati secondo la regola dell’arte. 
I progetti elaborati in conformità alla vigente normativa e alle indi-
cazioni 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 eu-
ropeo, si considerano redatti secondo la regola dell’arte.
4. I progetti contengono almeno gli schemi dell’impianto e i disegni 
planimetrici nonché una relazione tecnica sulla consistenza e sulla 
tipologia dell’installazione, della trasformazione o dell’ampliamento 
dell’impianto stesso, con particolare riguardo alla tipologia e alle ca-
ratteristiche dei materiali e componenti da utilizzare e alle misure di 
prevenzione e di sicurezza da adottare. Nei luoghi a maggior rischio 
di incendio e in quelli con pericoli di esplosione, particolare atten-
zione è posta nella scelta dei materiali e componenti da utilizzare nel 
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rispetto della specifica normativa tecnica vigente.
5. Se l’impianto a base di progetto è variato in corso d’opera, il pro-
getto presentato è integrato con la necessaria documentazione tec-
nica attestante le varianti, alle quali, oltre che al progetto, l’installato-
re è tenuto a fare riferimento nella dichiarazione di conformità.
6. Il progetto, di cui al comma 2, è depositato presso lo sportello uni-
co per l’edilizia del comune in cui deve essere realizzato l’impianto 
nei termini previsti all’articolo 11.

6. Realizzazione ed installazione degli impianti
1. Le imprese realizzano gli impianti secondo la regola dell’arte, in 
conformità alla normativa vigente e sono responsabili della corret-
ta esecuzione degli stessi. Gli impianti realizzati in conformità alla 
vigente normativa 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 eu-
ropeo, si considerano eseguiti secondo la regola dell’arte.
2. Con riferimento alle attività produttive, si applicano le norme ge-
nerali di sicurezza di cui all’articolo 1 del decreto del Presidente del 
Consiglio dei Ministri 31 marzo 1989 e le relative modificazioni.
3. Gli impianti elettrici nelle unità immobiliari ad uso abitativo re-
alizzati prima del 13 marzo 1990 si considerano adeguati se dotati 
di sezionamento e protezione contro le sovracorrenti posti all’origi-
ne dell’impianto, di protezione contro i contatti diretti, di protezione 
contro i contatti indiretti o protezione con interruttore differenziale 
avente corrente differenziale nominale non superiore a 30 mA.

7. Dichiarazione di conformità
1. Al termine dei lavori, previa effettuazione delle verifiche previste 
dalla normativa vigente, comprese quelle di funzionalità dell’impian-
to, l’impresa installatrice rilascia al committente la dichiarazione di 
conformità degli impianti realizzati nel rispetto delle norme di cui 
all’articolo 6. Di tale dichiarazione, resa sulla base del modello di cui 
all’allegato I, fanno parte integrante la relazione contenente la tipolo-
gia dei materiali impiegati, nonché il progetto di cui all’articolo 5.
2. Nei casi in cui il progetto è redatto dal responsabile tecnico dell’im-
presa installatrice l’elaborato tecnico è costituito almeno dallo sche-
ma dell’impianto da realizzare, inteso come descrizione funzionale 
ed effettiva dell’opera da eseguire eventualmente integrato con la 
necessaria documentazione tecnica attestante le varianti introdotte 
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in corso d’opera.
3. In caso di rifacimento parziale di impianti, il progetto, la dichiara-
zione di conformità e l’attestazione di collaudo ove previsto, si riferi-
scono alla sola parte degli impianti oggetto dell’opera di rifacimento, 
ma tengono conto della sicurezza e funzionalità dell’intero impianto. 
Nella dichiarazione di cui al comma 1 e nel progetto di cui all’articolo 
5, è espressamente indicata la compatibilità tecnica con le condizio-
ni preesistenti dell’impianto.
4. La dichiarazione di conformità è rilasciata anche dai responsabili 
degli uffici tecnici interni delle imprese non installatrici di cui all’arti-
colo 3, comma 3, secondo il modello di cui all’allegato II del presente 
decreto.
5. Il contenuto dei modelli di cui agli allegati I e II può essere modi-
ficato o integrato con decreto ministeriale per esigenze di aggiorna-
mento di natura tecnica.
6. Nel caso in cui la dichiarazione di conformità prevista dal presente 
articolo, salvo quanto previsto all’articolo 15, non sia stata prodotta 
o non sia più reperibile, tale atto è sostituito - per gli impianti eseguiti 
prima dell’entrata in vigore del presente decreto - da una dichiarazio-
ne di rispondenza, resa da un professionista iscritto all’albo profes-
sionale per le specifiche competenze tecniche richieste, che ha eser-
citato la professione, per almeno cinque anni, nel settore impiantisti-
co a cui si riferisce la dichiarazione, sotto personale responsabilità, 
in esito a sopralluogo ed accertamenti, ovvero, per gli impianti non 
ricadenti nel campo di applicazione dell’articolo 5, comma 2, da un 
soggetto che ricopre, da almeno 5 anni, il ruolo di responsabile tec-
nico di un’impresa abilitata di cui all’articolo 3, operante nel settore 
impiantistico a cui si riferisce la dichiarazione.

8. Obblighi del committente o del proprietario
1. Il committente è tenuto ad affidare i lavori di installazione, di tra-
sformazione, di ampliamento e di manutenzione straordinaria degli 
impianti indicati all’articolo 1, comma 2, ad imprese abilitate ai sensi 
dell’articolo 3.
2. Il proprietario dell’impianto adotta le misure necessarie per conser-
varne le caratteristiche di sicurezza previste dalla normativa vigente 
in materia, tenendo conto delle istruzioni per l’uso e la manutenzione 
predisposte dall’impresa installatrice dell’impianto e dai fabbricanti 
delle apparecchiature installate. Resta ferma la responsabilità delle 
aziende fornitrici o distributrici, per le parti dell’impianto e delle rela-
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tive componenti tecniche da loro installate o gestite.
3. Il committente entro 30 giorni dall’allacciamento di una nuova 
fornitura di gas, energia elettrica, acqua, negli edifici di qualsiasi de-
stinazione d’uso, consegna al distributore o al venditore copia della 
dichiarazione di conformità dell’impianto, resa secondo l’allegato I, 
esclusi i relativi allegati obbligatori, o copia della dichiarazione di 
rispondenza prevista dall’articolo 7, comma 6. La medesima docu-
mentazione è consegnata nel caso di richiesta di aumento di poten-
za impegnata a seguito di interventi sull’impianto, o di un aumento 
di potenza che senza interventi sull’impianto determina il raggiungi-
mento dei livelli di potenza impegnata di cui all’articolo 5, comma 2 
o comunque, per gli impianti elettrici, la potenza di 6 kw.
4. Le prescrizioni di cui al comma 3 si applicano in tutti i casi di 
richiesta di nuova fornitura e di variazione della portata termica di 
gas.
5. Fatti salvi i provvedimenti da parte delle autorità competenti, de-
corso il termine di cui al comma 3 senza che sia prodotta la dichia-
razione di conformità di cui all’articolo 7, comma 1, il fornitore o il 
distributore di gas, energia elettrica o acqua, previo congruo avviso, 
sospende la fornitura.

9. Certificato di agibilità
1. Il certificato di agibilità è rilasciato dalle autorità competenti previa 
acquisizione della dichiarazione di conformità di cui all’articolo 7, 
nonché del certificato di collaudo degli impianti installati, ove previ-
sto dalle norme vigenti.

10. Manutenzione degli impianti
1. La manutenzione ordinaria degli impianti di cui all’articolo 1 non 
comporta la redazione del progetto né il rilascio dell’attestazione di 
collaudo, né l’osservanza dell’obbligo di cui all’articolo 8, comma 1, 
fatto salvo il disposto del successivo comma 3.
2. Sono esclusi dagli obblighi della redazione del progetto e dell’atte-
stazione di collaudo le installazioni per apparecchi per usi domestici 
e la fornitura provvisoria di energia elettrica per gli impianti di can-
tiere e similari, fermo restando l’obbligo del rilascio della dichiarazio-
ne di conformità.
3. Per la manutenzione degli impianti di ascensori e montacarichi in 
servizio privato si applica il decreto del Presidente della Repubblica 
30 aprile 1999, n. 162 e le altre disposizioni specifiche.
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11. Deposito presso lo sportello unico per l’edilizia del progetto, della 
dichiarazione di conformità o del certificato di collaudo
1. Per il rifacimento o l’installazione di nuovi impianti di cui all’artico-
lo 1, comma 2, lettere a), b), c), d), e), g) ed h), relativi ad edifici per 
i quali è già stato rilasciato il certificato di agibilità, fermi restando 
gli obblighi di acquisizione di atti di assenso comunque denominati, 
l’impresa installatrice deposita, entro 30 giorni dalla conclusione dei 
lavori, presso lo sportello unico per l’edilizia, di cui all’articolo 5 del 
decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 del 
comune ove ha sede l’impianto, la dichiarazione di conformità ed 
il progetto redatto ai sensi dell’articolo 5, o il certificato di collaudo 
degli impianti installati, ove previsto dalle norme vigenti.
2. Per le opere di installazione, di trasformazione e di ampliamen-
to di impianti che sono connesse ad interventi edilizi subordinati a 
permesso di costruire ovvero a denuncia di inizio di attività, di cui 
al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, 
il soggetto titolare del permesso di costruire o il oggetto che ha 
presentato la denuncia di inizio di attività deposita il progetto de-
gli impianti da realizzare presso lo sportello unico per l’edilizia del 
comune ove deve essere realizzato l’intervento, contestualmente al 
progetto edilizio.
3. Lo sportello unico di cui all’articolo 5 del decreto del Presidente 
della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, inoltra copia della dichiara-
zione di conformità alla Camera di commercio, industria, artigiana-
to e agricoltura nella cui circoscrizione ha sede l’impresa esecutrice 
dell’impianto, che provvede ai conseguenti riscontri con le risultan-
ze del registro delle imprese o dell’albo provinciale delle imprese 
artigiane, alle contestazioni e notificazioni, a norma dell’articolo 14 
della legge 24 novembre 1981, n. 689, e successive modificazioni, 
delle eventuali violazioni accertate, ed alla irrogazione delle sanzioni 
pecuniarie ai sensi degli articoli 20, comma 1, e 42, comma 1, del 
decreto legislativo 31 marzo 1998, n. 112.

12. Contenuto del cartello informativo
1. All’inizio dei lavori per la costruzione o ristrutturazione dell’edifi-
cio contenente gli impianti di cui all’articolo 1 l’impresa installatri-
ce affigge un cartello da cui risultino i propri dati identificativi, se 
è prevista la redazione del progetto da parte dei soggetti indicati 
all’articolo 5, comma 2, il nome del progettista dell’impianto o degli 
impianti.
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14. Finanziamento dell’attività di normazione tecnica
1. In attuazione dell’articolo 8 della legge n. 46/1990, all’attività di 
normazione tecnica svolta dall’UNI e dal CEI è destinato il tre per 
cento del contributo dovuto annualmente dall’Istituto nazionale per 
la assicurazione contro gli infortuni sul lavoro (INAIL) per l’attività 
di ricerca ai sensi dell’articolo 3, comma 3, del decreto-legge 30 
giugno 1982, n. 390, convertito, con modificazioni, dalla legge 12 
agosto 1982, n. 597.
2. La somma di cui al comma 1, calcolata sull’ammontare del con-
tributo versato dall’INAIL è iscritta a carico di un apposito capito-
lo dello stato di previsione della spesa del Ministero dello sviluppo 
economico per il 2007 e a carico delle proiezioni del corrispondente 
capitolo per gli anni seguenti.

15. Sanzioni
1. Alle violazioni degli obblighi derivanti dall’articolo 7 del presente 
decreto si applicano le sanzioni amministrative da euro 100,00 ad 
euro 1.000,00 con riferimento all’entità e complessità dell’impianto, 
al grado di pericolosità ed alle altre circostanze obiettive e soggettive 
della violazione.
2. Alle violazioni degli altri obblighi derivanti dal presente decreto 
si applicano le sanzioni amministrative da euro 1.000,00 ad euro 
10.000,00 con riferimento all’entità e complessità dell’impianto, al 
grado di pericolosità ed alle altre circostanze obiettive e soggettive 
della violazione.
3. Le violazioni comunque accertate, anche attraverso verifica, a ca-
rico delle imprese installatrici sono comunicate alla Camera di com-
mercio, industria, artigianato e agricoltura competente per territo-
rio, che provvede all’annotazione nell’albo provinciale delle imprese 
artigiane o nel registro delle imprese in cui l’impresa inadempiente 
risulta iscritta, mediante apposito verbale.
4. La violazione reiterata tre volte delle norme relative alla sicurezza 
degli impianti da parte delle imprese abilitate comporta altresì, in 
casi di particolare gravità, la sospensione temporanea dell’iscrizione 
delle medesime imprese dal registro delle imprese o dall’albo pro-
vinciale delle imprese artigiane, su proposta dei soggetti accertatori 
e su giudizio delle commissioni che sovrintendono alla tenuta dei 
registri e degli albi.
5. Alla terza violazione delle norme riguardanti la progettazione ed 
i collaudi, i soggetti accertatori propongono agli ordini professionali 
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provvedimenti disciplinari a carico dei professionisti iscritti nei ri-
spettivi albi.
6. All’irrogazione delle sanzioni di cui al presente articolo provvedo-
no le Camere di commercio, industria, artigianato ed agricoltura.
7. Sono nulli, ai sensi dell’articolo 1418 del Codice Civile, i patti re-
lativi alle attività disciplinate dal presente regolamento stipulati da 
imprese non abilitate ai sensi dell’articolo 3, salvo il diritto al risarci-
mento di eventuali danni.

Si omettono gli allegati
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TABELLA DELLE MAGGIORANZE ASSEMBLEARI 
(C.c., art. 1136) 

AVVERTENZA
Nella tabella viene usato il termine “condòmini” per fare riferimento 
ai partecipanti al condominio, mentre viene usato il termine 
“intervenuti” per far riferimento ai partecipanti all’assemblea. 

QUORUM COSTITUTIVI QUORUM DELIBERATIVI

ARGOMENTO

CONDÒMINI
(tra parentesi 
è indicato il 
numero dei 
condòmini 
necessario 
in seconda 

convocazione)

MILLESIMI
(tra parentesi è 

indicato il 
valore delle 

quote 
necessario 
in seconda 

convocazione)

CONDÒMINI
(tra parentesi 
è indicato il 
numero dei 
condòmini 
necessario 
in seconda 

convocazione)

MILLESIMI
(tra parentesi è 

indicato il 
valore delle 

quote 
necessario 
in seconda 

convocazione)

Amministratore: 
compenso 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500 (334)

Amministratore: 
nomina, riconferma 
e revoca 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

maggioranza 
intervenuti

(magg. int. e
1/3 cond.) (*)

500 (idem)

Antenne satellitari  
(D.L. n. 5/01) 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334) 1/3 condòmini 

(idem) 334 (idem)

Ascensore: 
superamento 
delle barriere 
architettoniche 
(L. n. 13/89) 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500 (334)

Costituzione o 
trasferimento dei 
diritti reali 

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Deliberazioni che 
non richiedono 
maggioranze 
espressamente 
previste dalla legge 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500 (334)
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Impianto di 
riscaldamento: 
rinuncia al servizio 

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Impianto di 
riscaldamento: 
intervento di 
trasformazione 
per contenimento 
energetico 
individuato 
attraverso un 
attestato di 
certificazione 
energetica o una 
diagnosi energetica 
realizzata da un 
tecnico abilitato
(L. n. 10/91) (**) 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti 

(idem)
(***)

maggioranza 
delle quote 
millesimali 

rappresentate 
dagli intervenuti 

in assemblea 
(idem)

Impianto di 
riscaldamento: 
adozione di 
sistemi di 
termoregolazione e 
di contabilizzazione 
del calore e 
conseguente 
riparto degli oneri 
in base al consumo 
effettivamente 
registrato
(L. n. 10/91) 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti 

(1/3 condòmini) (****)
500  (334)

Innovazioni: 
gravose o 
voluttuarie (*****) 

2/3 condòmini 
(maggioranza 
condòmini)

667 (idem)
maggioranza 
condòmini 

(idem)
667 (idem)

Innovazioni 
condominiali 
relative ai lavori di 
ammodernamento 
necessari al 
passaggio dei cavi 
in fibra ottica
(L. n. 69/09) 

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334) 1/3 condòmini 

(idem) 334 (idem)

Innovazioni che 
rendano talune 
parti comuni 
dell’edificio 
inservibili all’uso 
o al godimento 
anche di un solo 
condomino

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)
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Innovazioni: uso 
più comodo, 
miglioramento 
o maggior 
rendimento delle 
cose comuni

2/3 condòmini 
(maggioranza 
condòmini)

667 (idem)
maggioranza 
condòmini 

(idem)
667 (idem)

Interventi di 
recupero relativi 
ad un unico 
immobile composto 
da più unità 
immobiliari  
(L. n. 179/92)

2/3 condòmini 
(maggioranza 
condòmini)

667 (500)
maggioranza 
condòmini 

(idem)
500 (idem)

Interventi volti 
al contenimento 
del consumo 
energetico 
individuati 
attraverso un 
attestato di 
certificazione 
energetica o una 
diagnosi energetica 
realizzata da un 
tecnico abilitato   
(L. n. 10/91)

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti 

(idem)
(***)

maggioranza 
delle quote 
millesimali 

rappresentate 
dagli intervenuti 

in assemblea 
(idem)

Liti attive e 
passive su materie 
esorbitanti le 
attribuzioni 
dell’amministratore

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

maggioranza 
intervenuti 

(magg. int. e 
1/3 cond.) (*)

500 (idem)

Locazioni 
ultranovennali

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Manutenzione 
ordinaria

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti 

(1/3 condòmini)
500 (334)

Manutenzione 
straordinaria: 
riparazioni di 
notevole entità

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

maggioranza 
intervenuti 

(magg. int. e 
1/3 cond.) (*)

500 (idem)

Parcheggi 
sotterranei o siti 
al piano terreno: 
realizzazione 
(L. n. 122/89)

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

maggioranza 
intervenuti 

(idem)
500 (idem)
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Perimento inferiore 
a 3/4: ricostruzione 
edificio

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

maggioranza 
intervenuti 

(magg. int. e 
1/3 cond.) (*)

500 (idem)

Perimento totale 
(superiore a 3/4): 
ricostruzione 
edificio

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Portierato: 
soppressione, 
istituzione o 
modificazione 
del servizio

2/3 condòmini 
(maggioranza 
condòmini)

667 (idem)
maggioranza 
condòmini 

(idem) (******)
667 (idem)

Regolamento: 
approvazione e 
modifiche

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (500)

Maggioranza 
intervenuti 

(idem)
500 (idem)

Regolamento 
contrattuale: 
modifiche 
comportanti 
variazioni nei diritti 
soggettivi sulle 
cose comuni o sul 
potere di disporre 
dei condòmini sulle 
proprietà esclusive

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Rendiconto
annuale

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500  (334)

Residui attivi: 
impiego

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500 (334)

Scioglimento: 
divisione in parti 
con caratteristiche 
di edifici autonomi  
(Att. c.c., art. 61)

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667  (500)

maggioranza 
intervenuti 

(idem)
500 (idem)

Scioglimento: 
modifiche allo 
stato attuale 
dell’edificio per 
rendere possibile la 
divisione in 
parti autonome  
(Att. c.c., art. 62, c. 2)

2/3 condòmini 
(maggioranza 
condòmini)

667 (idem)
maggioranza 
condòmini 

(idem)
667 (idem)
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Sopraelevazione: 
autorizzazione in 
caso di divieto

unanimità 
(idem)

1000 (idem) unanimità 
(idem) 1000 (idem)

Spese:
ripartizione

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667  (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500 (334)

Tabelle millesimali: 
formazione o 
modifica

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Vendita o cessione 
di beni

unanimità 
(idem) 1000 (idem) unanimità 

(idem) 1000 (idem)

Videosorveglianza:  
installazione 
di un impianto 
comune su parti 
condominiali

2/3 condòmini 
(1/3 condòmini) 667 (334)

maggioranza 
intervenuti

(1/3 condòmini)
500  (334)

(*) Si vedano, in tal senso, Cass. civ. 26 aprile 1994, n. 3952 e Cass. civ. 9 febbraio 
1980, n. 901. 
(**) In argomento si veda l’art. 4, comma 9, D.P.R. n. 59 del 2 aprile 2009, secondo 
cui “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” dello 
stesso art. 4, che attesta la rispondenza  alle  prescrizioni per il contenimento del 
consumo energetico di cui alla l. 10/‘91. 
(***) Questa è l’interpretazione prevalente, ma la dottrina non è unanime: per 
alcuni autori sarebbe sufficiente la “semplice” maggioranza delle quote millesimali 
rappresentate dagli intervenuti in assemblea, indipendentemente dal numero dei 
condòmini favorevoli.
(****) Questa è l’interpretazione prevalente, ma la dottrina non è unanime: 
per alcuni autori sarebbe sufficiente la sola maggioranza degli intervenuti 
indipendentemente dalle quote millesimali da essi rappresentate. In ogni caso, in 
tema si veda l’art. 4,comma 10, D.P.R. n. 59 del 2 aprile 2009, secondo cui “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 
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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 di cui al comma 25” dello stesso art. 4, 
che attesta la rispondenza  alle  prescrizioni  per  il  contenimento del consumo 
energetico di cui alla l. 10/‘91.
(*****) Non partecipano alla spesa i dissenzienti. 
(******) Così, Cass. civ. 29 aprile 1993, n. 5083. Nel senso, invece, di ritenere 
sufficiente la maggioranza di cui all’art. 1136, c. 2, c.c., per la soppressione del 
servizio di portierato previsto dal regolamento, v. Cass. civ., 29 marzo 1995, n. 
3708. 

Fonte: CONFEDILIZIA (elaborazione)
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TABELLA SULLA PARTECIPAZIONE ALLE SPESE 
CONDOMINIALI DEI CONDÒMINI PROPRIETARI DI POSTI 

AUTO SITI IN AUTORIOMESSE 

VOCI

PARTECIPAZIONE ALLA SPESA 
(salvo che un regolamento condominiale 

di origine contrattuale non disponga 
diversamente ovvero che un diverso criterio di 
riparto sia stato accettato inequivocabilmente 

dalla totalità dei condòmini per effetto di 
espressa pattuizione o di comportamento 

concludente)

Opere interne di ristrutturazione, 
di manutenzione straordinaria 
e di manutenzione ordinaria 
dell’autorimessa 

Alla spesa partecipano solo i 
condòmini proprietari dei posti 
auto siti nell’autorimessa, secondo i 
rispettivi millesimi di proprietà 

Rifacimento della terrazza di uso 
esclusivo di un singolo condomino 
soprastante l’autorimessa (es.: 
terrazza a livello) 

La spesa è: per 1/3 a carico del 
condomino proprietario della 
terrazza; per 2/3 a carico dei 
condòmini proprietari dei posti 
auto siti nell’autorimessa, secondo i 
rispettivi millesimi di proprietà 

Rifacimento dello spazio comune 
soprastante l’autorimessa (es.: 
cortile) 

La spesa è: per metà a carico di tutti 
i condòmini; per metà a carico dei 
soli condòmini proprietari dei posti 
auto siti nell’autorimessa, secondo i 
rispettivi millesimi di proprietà 

Rifacimento del tetto dell’edificio 
che funge da copertura anche per 
l’autorimessa 

Partecipano alla spesa tutti i 
condòmini secondo i rispettivi 
millesimi di proprietà 

Rifacimento del tetto dell’edificio nel 
caso in cui l’autorimessa costituisca 
un corpo di fabbrica a sé stante 

I condòmini proprietari dei posti auto 
siti nell’autorimessa non partecipano 
alla spesa 

Ristrutturazione, manutenzione 
straordinaria e manutenzione 
ordinaria della facciata dell’edificio 
nel caso in cui l’autorimessa sia parte 
integrante dello stesso 

Partecipano alla spesa tutti i 
condòmini secondo i rispettivi 
millesimi di proprietà 
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Ristrutturazione, manutenzione 
straordinaria e manutenzione 
ordinaria della facciata dell’edificio 
nel caso in cui l’autorimessa 
costituisca un corpo di fabbrica a sé 
stante 

I condòmini proprietari dei posti auto 
siti nell’autorimessa non partecipano 
alla spesa 

Spese per la manutenzione e la 
ricostruzione dell’ascensore e delle 
scale nel caso in cui l’autorimessa sia 
parte integrante dell’edificio 

I condòmini proprietari dei posti auto 
siti nell’autorimessa partecipano alla 
spesa: per metà secondo i millesimi 
di proprietà; per metà in ragione del 
piano 

Spese per la manutenzione e la 
ricostruzione dell’ascensore e delle 
scale nel caso in cui l’autorimessa 
costituisca un corpo di fabbrica a sé 
stante 

I condòmini proprietari dei posti auto 
siti nell’autorimessa non partecipano 
alla spesa 

Spese per i servizi di cui 
l’autorimessa non usufruisce (es.: 
riscaldamento, antenna centralizzata, 
pulizia delle scale che non sono 
poste al servizio dell’autorimessa 
ecc.) 

I condòmini proprietari dei posti auto 
siti nell’autorimessa non partecipano 
alla spesa 

La presente tabella è stata redatta secondo i criteri di legge e le prevalenti 
interpretazioni dottrinali e giurisprudenziali. 

Fonte: CONFEDILIZIA 



119

TABELLA ONERI ACCESSORI
CONCORDATA TRA CONFEDILIZIA E SUNIA-SICET-UNIAT

RIPARTIZIONE FRA LOCATORE E CONDUTTORE

AMMINISTRAZIONE

Tassa occupazione suolo pubblico per passo carrabile C

Tassa occupazione suolo pubblico per lavori condominiali L

ASCENSORE

Manutenzione ordinaria e piccole riparazioni C

Installazione e manutenzione straordinaria degli impianti L

Adeguamento alle nuove disposizioni di legge L

Consumi energia elettrica per forza motrice e illuminazione C

Tasse annuali per rinnovo licenza d’esercizio L

Ispezioni e collaudi C

AUTOCLAVE

Installazione e sostituzione integrale dell’impianto o di 
componenti primari (pompa, serbatoio, elemento rotante, 
avvolgimento elettrico ecc.)

L

Manutenzione ordinaria C

Imposte e tasse di impianto L

Forza motrice C

Ricarico pressione del serbatoio C

Ispezioni, collaudi e lettura contatori C
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IMPIANTI DI ILLUMINAZIONE, DI VIDEOCITOFONO E SPECIALI

Installazione e sostituzione dell’impianto comune di 
illuminazione

L

Manutenzione ordinaria dell’impianto comune di 
illuminazione

C

Installazione e sostituzione degli impianti di suoneria e 
allarme

L

Manutenzione ordinaria degli impianti di suoneria e allarme C

Installazione e sostituzione dei citofoni e videocitofoni L

Manutenzione ordinaria dei citofoni e videocitofoni C

Installazione e sostituzione di impianti speciali di allarme, 
sicurezza e simili

L

Manutenzione ordinaria di impianti speciali di allarme, 
sicurezza e simili

C

IMPIANTI DI RISCALDAMENTO, CONDIZIONAMENTO, PRODUZIONE 
ACQUA CALDA, ADDOLCIMENTO ACQUA

Installazione e sostituzione degli impianti L

Adeguamento degli impianti a leggi e regolamenti L

Manutenzione ordinaria degli impianti, compreso il 
rivestimento refrattario

C

Pulizia annuale degli impianti e dei filtri e messa a riposo 
stagionale

C

Lettura dei contatori C

Acquisto combustibile, consumi di forza motrice, energia 
elettrica e acqua

C

IMPIANTI SPORTIVI 

Installazione e manutenzione straordinaria L

Addetti (bagnini, pulitori, manutentori ordinari ecc.) C

Consumo di acqua per pulizia e depurazione; acquisto di 
materiale per la manutenzione ordinaria (es.: terra rossa)

C
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IMPIANTO ANTINCENDIO

Installazione e sostituzione dell’impianto L

Acquisti degli estintori L

Manutenzione ordinaria C

Ricarica degli estintori, ispezioni e collaudi C

IMPIANTO TELEVISIVO

Installazione, sostituzione o potenziamento dell’impianto 
televisivo centralizzato

L

Manutenzione ordinaria dell’impianto televisivo centralizzato C

PARTI COMUNI

Sostituzione di grondaie, sifoni e colonne di scarico L

Manutenzione ordinaria grondaie, sifoni e colonne di scarico C

Manutenzione straordinaria di tetti e lastrici solari L

Manutenzione ordinaria dei tetti e dei lastrici solari C

Manutenzione straordinaria della rete di fognatura L

Manutenzione ordinaria della rete di fognatura, 
compresa la disotturazione dei condotti e pozzetti

C

Sostituzione di marmi, corrimano, ringhiere L

Manutenzione ordinaria di pareti, corrimano, ringhiere di 
scale e locali comuni

C

Consumo di acqua ed energia elettrica per le parti comuni C

Installazione e sostituzione di serrature L

Manutenzione delle aree verdi, compresa la riparazione degli 
attrezzi utilizzati

C

Installazione di attrezzature quali caselle postali, cartelli 
segnalatori, bidoni, armadietti per contatori, zerbini, tappeti, 
guide e altro materiale di arredo

L

Manutenzione ordinaria di attrezzature quali caselle postali, 
cartelli segnalatori, bidoni, armadietti per contatori, zerbini, 
tappeti, guide e altro materiale di arredo

C
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PARTI INTERNE ALL’APPARTAMENTO LOCATO

Sostituzione integrale di pavimenti e rivestimenti L

Manutenzione ordinaria di pavimenti e rivestimenti C

Manutenzione ordinaria di infissi e serrande, degli impianti 
di riscaldamento e sanitario 

C

Rifacimento di chiavi e serrature C

Tinteggiatura di pareti C

Sostituzione di vetri C

Manutenzione ordinaria di apparecchi e condutture 
di elettricità e del cavo e dell’impianto citofonico e 
videocitofonico

C

Verniciatura di opere in legno e metallo C

Manutenzione straordinaria dell’impianto di riscaldamento L

PORTIERATO

Trattamento economico del portiere e del sostituto, 
compresi contributi previdenziali e assicurativi, 
accantonamento liquidazione, tredicesima, premi, ferie e 
indennità varie, anche locali, come da c.c.n.l.

L10% C90%

Materiale per le pulizie C

Eventuale alloggio del portiere (pari all’indennità sostitutiva 
prevista nel c.c.n.l)

L10% C90%

Manutenzione ordinaria della guardiola L10% C90%

Manutenzione straordinaria della guardiola L

PULIZIA

Spese per l’assunzione dell’addetto L

Trattamento economico dell’addetto, compresi contributi 
previdenziali e assicurativi, accantonamento liquidazione, 
tredicesima, premi, ferie e indennità varie, anche locali, 
come da c.c.n.l.

C

Spese per il conferimento dell’appalto a ditta L

Spese per le pulizie appaltate a ditta C
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Materiale per le pulizie C

Acquisto e sostituzione macchinari per la pulizia L

Manutenzione ordinaria dei macchinari per la pulizia C

Derattizzazione e disinfestazione dei locali legati alla 
raccolta delle immondizie

C

Disinfestazione di bidoni e contenitori di rifiuti C

Tassa rifiuti o tariffa sostitutiva C

Acquisto di bidoni, trespoli e contenitori L

Sacchi per la preraccolta dei rifiuti C

SGOMBERO NEVE

Spese relative al servizio, compresi i materiali d’uso C

Per le voci non concordate nella presente tabella si rinvia alle norme di legge vigenti 
e agli usi locali.

LEGENDA
L = locatore
C = conduttore
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