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Mi occupo solitamente della contabilizzazione del calore insieme agli altri due 

argomenti giuridici relativi al riscaldamento negli edifici, ossia la trasformazione 

dell’impianto in impianti unifamiliari autonomi e il distacco del singolo dall’impianto 

centralizzato di riscaldamento. 

La fonte normativa di riferimento è oggi comunemente rinvenuta nella legge 10/91 

della brevemente “legge sul risparmio energetico” in particolare l’art.26 commi 2 e 5. 

Accanto a questa si collocano  altri interventi normativi specifici dei quali potremo 

parlare dopo. 

Fino alle modifiche apportate nel 2006 alla legge sul risparmio energetico, le 

disposizioni importanti sull’argomento, contenute nell’art.26 l.cit. contenevano due 

direttrici principali: la prima era il conseguimento del risparmio energetico e l’uso 

razionale dell’energia, la seconda era la possibilità di conseguimento di tale risparmio 

con vantaggi essenzialmente individuali, quali appunto la possibilità di installare un 

proprio impianto individuale. 

Successivamente l’orientamento del legislatore è venuto a mutare, facendo prevalere 

essenzialmente il primo indirizzo e diminuendo fortemente il secondo. 

Una premessa sulle necessità individuali: il diritto ad avere un funzionamento 

regolare. 

Sono comuni le lamentele da parte di condomini (o di loro inquilini) che affermano che 

il loro appartamento è insufficientemente riscaldato (o, in alternativa, surriscaldato).  



Naturalmente, il problema può sorgere solo quando l'impianto è centralizzato. E la 

domanda è sempre la stessa: come posso ribellarmi? 

Va premesso che la legge non stabilisce un livello minimo di temperatura da serbare 

nei locali: al contrario fissa solo quello massimo (20 gradi più due di tolleranza per 

inesatta taratura dell'impianto, secondo il decreto sul risparmio energetico). 

Quando l'impianto è centralizzato, cioè è un bene comune, il suo funzionamento è però 

regolato dal principio generale di uguaglianza dei condomini, principio per il quale tutti 

i servizi comuni devono essere goduti dai condomini in maniera uguale. Se un 

proprietario è ben riscaldato e un altro no si ha uno squilibrio. 

Quindi, se l'inconveniente è eliminabile senza creare danno agli altri appartamenti, 

come quasi sempre accade, si ha diritto di chiedere che vengano prese le misure 

necessarie, anche nel caso in cui occorra affrontare una spesa consistente. Il sistema 

giusto non è certo incrementare al massimo la potenza per garantire il riscaldamento 

all'ultimo piano (spesso il più esposto al freddo), perché ciò crea automaticamente il 

problema del surriscaldamento dei piani bassi, con ripercussioni sulla salute dei loro 

abitanti nonché violazione delle leggi sul risparmio energetico. Quindi, ove possibile, la 

caldaia va ritarata, o sostituita e, in mancanza di meglio, vanno aggiunti radiatori ai 

piani alti. 

Per il proprietario dell'appartamento è del tutto impossibile applicarsi 

un'autoriduzione delle spese, perfino se è casa sua è lasciata completamente al 

freddo. Lo ha chiarito, più volte, la Cassazione a Sezioni Unite (30 novembre 1996, n. 

10492, 10 giugno 1998, n. 5813 e 2 agosto 2001, n. 10560). In sostanza, la 

giurisprudenza ha affermato che il singolo condomino non ha firmato un contratto con 

prestazioni corrispettive con il condominio. 

Tutt'al più si potrà far causa e chiedere anche eventuali danni (economici, ma anche 

"esistenziali"). 

 

Conversione e distacco: da centralizzato ad autonomo  

Il distacco individuale dall’impianto centralizzato 



In argomento va posto in risalto che la disciplina dettata dal D.Lgs.311/2006, entrato in 

vigore il 2 febbraio 2007, ha innovato il disposto dell’art.26 co.2 L.10/91 (in punto di 

trasformazione dell’impianto centralizzato in impianti unifamiliari a gas), ma ha anche 

modificato le acquisizioni giurisprudenziali fin oggi maturate in tema di distacco 

unilaterale. La disposizione in questione, infatti, con una dizione che ha aperto notevoli 

interrogativi interpretativi, subordina il distacco unilaterale del singolo condomino alla 

decisione dell’assemblea ed al preventivo rilascio di certificazione energetica o 

attestazione di diagnosi energetica, talchè il distacco dall’impianto centralizzato non 

costituisce più esercizio di una facoltà riconosciuta al singolo condòmino. 

 

Il disposto legislativo del 2006 (nuovo art.26 co.2 L.10/91) recita infatti: “Per gli 

interventi sugli edifici e  sugli impianti volti al contenimento del consumo energetico e 

all’utilizzazione delle fonti di energia di cui all’art.1, individuati attraverso un attestato 

di certificazione energetica o una diagnosi energetica realizzata da un tecnico 

abilitato,  le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la 

maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti  in 

assemblea.” (come ulteriormente modificato dall’art.27 co.22 L.23-7-2009 n.99) 

 

L’allegato A) del detto decreto legislativo intitolato “Ulteriori definizioni”, al fine di 

delineare l’ambito di applicabilità della norma, definisce “ristrutturazione di un 

impianto termico”, fra gli altri, anche gli interventi di risistemazione impiantistica nelle 

singole unità immobiliari o parti di edificio in caso di installazione di un impianto 

termico individuale previo distacco dall’impianto termico centralizzato.” 

 

In sintesi si espongono alcuni punti che si ritengono fondamentali: 

 

1) La portata della norma. E’ scomparso nella nuova formulazione il riferimento 

alle “parti comuni di edifici”, con la conseguenza che nella nuova espressione 

“edifici e impianti” possono intendersi anche quelli di proprietà esclusiva e non 

solo condominiale, ricomprendendosi allora le vicende del distacco singolo 

nelle disposizioni di legge sopra riportate. 

 

2) La certificazione. Se il distacco del singolo viene disciplinato dalla nuova 

norma, colui che intende eseguire il distacco deve munirsi preventivamente 



della certificazione energetica o di diagnosi energetica, da portare all’attenzione 

dei condomini onde ottenerne il consenso. 

 

3) La decisione assembleare. Stando alla lettera della nuova disposizione ogni 

decisione di intervento su edifici o impianti (privati o comuni) assistita da tale 

certificazione viene adottata dall’assemblea con la maggioranza semplice delle 

quote millesimali.  

La maggioranza semplice deve intendersi quella dei presenti nell’assemblea 

chiamata a deliberare sul punto del risparmio energetico, comprendendovi anche 

le decisioni sul consenso o meno al distacco del singolo dall’impianto 

centralizzato di riscaldamento. 

E’appena il caso di evidenziare che, secondo questa linea interpretativa, le 

decisioni non corredate dalla certificazione o attestazione di cui sopra non 

possano che adottarsi all’unanimità. 

 

Il DPR 59/2009 del 2-4-2009 (attuazione delle norme europee sul rendimento 

energetico in edilizia in riferimento al D.Lgs.192/2005) all’art.4 commi 9 e 10 

stabilisce poi che la realizzazione di impianti autonomi (anche in esito a 

distacco individuale) possa essere consentita solo in casi eccezionali, 

documentati nella relazione energetica, nei quali non sia possibile il 

riscaldamento centralizzato. 

 

Premesso sinteticamente quanto sopra, è evidente che il distacco del singolo, è ora 

molto più difficile che in precedenza, stante anche l’evidente favore del legislatore 

verso la nuova tendenza ad evitare la somma di impianti unifamiliari, certamente più 

inquinanti e dispendiosi, a vantaggio del mantenimento di impianti di riscaldamento 

centralizzati e muniti di sistemi di contabilizzazione e termoregolazione. 

 

Inoltre viene a mutare radicalmente il quadro giurisprudenziale formatosi 

nell’interpretazione dell’art.26 co.2 L.10/91 vecchia formulazione, pur non avendosi ad 

oggi ancora pronunce di riferimento. 

Vale la pena di ricordare che il precedente assetto giurisprudenziale (mancando dati 

normativi) concepiva il distacco come esercizio di una facoltà del singolo condòmino 



(cui faceva riscontro una posizione di soggezione degli altri condòmini) che non 

richiedeva il consenso assembleare. 

Faceva eccezione il caso in cui il distacco fosse espressamente vietato dal Regolamento 

condominiale. 

Il condòmino poteva dunque distaccarsi dall’impianto di riscaldamento, rimanendo 

obbligato al pagamento delle spese di conservazione dell’impianto di riscaldamento (ex 

art.1118 co.2 cod.civ.), mentre poteva essere esentato dalla contribuzione a quelle 

ordinarie a condizione di dimostrare che dal suo distacco non derivassero aggravi di 

spesa o squilibri termici a carico degli atri condòmini. 

 

Gestirsi la caldaia da soli senza essere sottoposti a orari imposti è da sempre il sogno di 

molto proprietari, soprattutto delle persone che trascorrono molto tempo della giornata 

fuori casa, al lavoro, e non godono per molte ore di consumi reputati inutili. Tant'è vero 

che negli annunci di vendita e di locazione immobiliari la parola "termoautonomo" è un 

plus che attira molto. Ma questa tendenza trova oggi ostacoli, talora insormontabili, 

quando l'idea sarebbe quella di trasformare un solo impianto in tanti autonomi. A 

mettersi di mezzo sono state le norme europee, recepite dal D.P.R. 2 aprile 2009, n. 59 

(entrato in vigore il 25 giugno di quell'anno).  

Questo decreto, infatti, in attuazione della legge 192/2005 di attuazione della direttiva 

2002/91/CE sul rendimento energetico in edilizia, vieta nei palazzi residenziali con 

più di quattro appartamenti la trasformazione di un riscaldamento centralizzato 

in tanti impianti termoautonomi. La proibizione si estende anche ai condomini con 

un numero minore di abitanti qualora la potenza nominale del generatore di calore 

dell'impianto centralizzato sia maggiore o uguale a 100 kW. 

Comunque la filosofia del decreto, che ormai coincide con il pensiero della grande 

maggioranza degli esperti di settore, è che la trasformazione da centralizzato a 

termoautonomo non sia affatto opera di risparmio. Una sola caldaia consuma e 

inquina molto meno di tante caldaie sommate e per di più è più facile controllare il suo 

adeguamento anche alle norme di sicurezza, con controlli periodici. Installando dei 

contatori (magari dei termoregolatori), stanza per stanza, diviene possibile non solo 

spegnere e accendere i caloriferi quando si vuole, ma anche determinare un minore 

riscaldamento dei locali poco abitati (le stanze da letto) e uno maggiore di quelli abitati 



(il soggiorno, per esempio), avendo tutti i vantaggi del termoautonomo tradizionale ed 

evitandone i disagi. 

Si pagherà, comunque, in proporzione ai consumi di ciascuno, fatta eccezione una 

quota (variabile dal 25 al 35%, in genere) per la manutenzione e la gestione della 

caldaia suddivisa per millesimi. 

In teoria, il D.P.R. n. 59/2009 permette che un tecnico giustifichi, con cause di forza 

maggiore, la necessità della trasformazione della caldaia condominiale in tante singole 

oppure spieghi quali sono gli impedimenti che vietano l'adozione. Paiono tuttavia molto 

rari i casi in cui il termotecnico possa affermare che non è possibile mantenere 

l'impianto unico o è difficile installare i contatori calore. 

Va aggiunto che le norme di due regioni (Lombardia e Piemonte) si sono spinte assai 

più in là e stanno per rendere la contabilizzazione del centralizzato non solo una 

scelta, ma addirittura un'imposizione per tutti gli impianti già esistenti: in Piemonte 

entro il 1° settembre 2012 e in Lombardia tra il 1° agosto 2012 e la stessa data del 2014 

(a seconda della vetustà dell'impianto). Anche se queste date dovessero essere 

prorogate (c'è chi lo spera), i nodi prima o poi verranno al pettine, atteso che non 

risultano ancora interventi normativi di altre Regioni. 

 

 

Le maggioranze in assemblea 

In linea di principio, vaste opere di riparazione straordinaria di un impianto 

termico necessitano per essere approvate di una maggioranza speciale, in prima e 

seconda convocazione, pari a quella dei presenti in assemblea che possiedano almeno 

metà dei millesimi. 

   

Solo in casi rarissimi può essere necessaria una maggioranza particolarmente 

elevata, prevista per le cosiddette "innovazioni", quella dei condomini che possiedano 

almeno 2/3 dei millesimi. Accade quando la trasformazione è davvero radicale (per 

esempio, da metano a legna senza che sia provabile un risparmio energetico), oppure 



quando si va a installare un impianto di riscaldamento dove prima non c'era e non se ne 

sentiva particolarmente la necessità (evidentemente all'estremo Sud della Penisola). 

Tuttavia sin dagli anni Novanta la legge speciale n. 10/1991, ha stabilito 

maggioranze agevolate per gli interventi di risparmio energetico nei commi 2 e 5 

dell'art. 26. In particolare, dopo diversi restyling, il comma 2 oggi recita così: "Per 

gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo 

energetico e all'utilizzazione delle fonti di energia di cui all'art. 1 (quelle rinnovabili, 

n.d.A.), individuati attraverso un attestato di certificazione energetica o una diagnosi 

energetica realizzata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono 

valide se adottate con la maggioranza semplice delle quote millesimali -  

rappresentate dagli intervenuti in assemblea" (come modificato nel 2009). 

 

Quali interventi sono da considerare "volti al contenimento del consumo 

energetico"?   

Va osservato innanzitutto che dalla nuova formulazione della legge è scomparso il 

riferimento agli interventi di cui all’art.8 (vale a dire la trasformazione in impianti 

autonomi) per investire una più ampia gamma di interventi manutentivi-

migliorativi. 

Senz'altro sono comprese in quell’ambito tutte le opere che coinvolgono fonti 

rinnovabili di energia (sole, vento, idroelettrico, geotermico, biomasse, come legna e 

pellets, biogas).  

Può comunque andar bene qualsiasi intervento programmabile, se porta a un risparmio 

attestato da una certificazione energetica o una diagnosi energetica. A patto che, 

naturalmente, si seguano alla lettera le numerose prescrizioni del D.P.R. n. 59/2009, 

che impone certi parametri di legge per gli interventi sugli impianti di riscaldamento. 

Tanto per fare qualche esempio, certi rendimenti minimi sia per la caldaia che per le 

nuove pompe di calore elettriche o a gas (quando li si sostituisce) nonché sonde di 

rilevamento della temperatura all'esterno dell'edificio per tarare quella interna. 

Alle condizioni previste dalle norme tecniche, sono agevolate non solo la 

ristrutturazione di impianti di riscaldamento, ma anche quella di impianti di 



condizionamento estivo e di produzione di acqua calda sanitaria. Via libera anche 

alle opere di coibentazione degli edifici (per esempio del tetto o anche dei muri, 

con "cappotti termici"). Può essere consentita a maggioranze ridotte anche la 

conversione da gasolio al metano, se non altro perché si tratta di un combustibile meno 

inquinante che allunga il ciclo di vita della caldaia e "sporca" meno camini e canne 

fumarie. Ciò porta, sul lungo periodo, al miglioramento del rendimento dell'impianto. 

 

LA CONTABILIZZAZIONE 

Il comma 5 è dedicato invece a un altro tipo di intervento. La termoregolazione e 

contabilizzazione del calore.  

L’art.26 co.5 L.10/91così stabilisce: “Per le innovazioni relative all’adozione di sistemi 

di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il conseguente riparto degli 

oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente registrato, l’assemblea di 

condominio decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice 

civile”. 

Stavolta non è prevista né la certificazione energetica né la diagnosi: si tratta di un 

intervento quindi giudicato sempre utile, senza che sia necessario provarlo. 

Ricordiamo che con termoregolazione si intende la possibilità di predisporre una 

temperatura prevista nei locali e con contabilizzazione il calcolo, con contatori, dei 

consumi di carburante. Quanto alle maggioranze si dice (vagamente) che l'assemblea 

decide a maggioranza, in deroga agli artt. 1120 e 1136 cod. civ. e con la stessa 

maggioranza si decide anche la spartizione delle spese.  

Quale sia questa "maggioranza" non è chiaro, perché in condominio ce ne sono diverse. 

Ma c'è chi ha parlato di semplice maggioranza dei presenti in assemblea (Trib. Roma n. 

39236/2000,  n. 36426/2005) o di semplice maggioranza dei millesimi (Trib. Sanremo 

n. 1452/1999). 

Un’autorevole opinione (Petrolati) sostiene che:  

- (natura e portata) la contabilizzazione non è un’innovazione in senso proprio, 

ma semmai solo una modificazione migliorativa, sebbene suscettibile di grande 



rilievo, specialmente con riferimento alla modificazione del sistema di 

ripartizione millesimale; 

- (valenza generale della deroga) correttamente comunque, quale che sia la 

natura dell’intervento di contabilizzazione, la legge stabilisce che l’assemblea 

delibera in deroga agli artt.1120 e 1136 cod.civ. interamente considerati (e non 

in riferimento a singoli commi); 

- (maggioranza) non è assolutamente certo che ci si possa ancorare al criterio 

maggioritario personale, sebbene le rarissime pronunce siano in maggioranza 

in tal senso,  

- (soluzione) anzi in mancanza di altri riferimenti normativi, si dovrebbe ricorrere 

all’applicazione sussidiaria delle norme in tema di comunione, in particolare 

quelle che fanno riferimento al valore delle quote dei singoli partecipanti in 

relazione alla totalità dei partecipanti. Ne deriverebbe che la “maggioranza” di 

cui all’art.26 co.5 sarebbe quella delle quote millesimali  riferita alla totalità 

dei condòmini dell’intero stabile. 

 

Secondo alcuni altri si deve trattare di quella ordinaria, in quanto non diversamente 

specificato. E cioè quella di metà + 1 degli intervenuti e almeno 500 millesimi (prima 

convocazione) e della maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno un terzo 

dei condomini e un terzo millesimi (seconda convocazione). 

 

ANALISI DEL DPR 59/2009 

Il D.P.R. 59 del 2 aprile 2009 contiene il Regolamento di attuazione dell'art. 4, comma 

1, lett. a) e b), del D.Lgs. 192 del 19 agosto 2005, di attuazione della direttiva 

2002/91/CE sul rendimento energetico in edilizia. 

Occorre tenere presente che il DPR è un regolamento (di attuazione) ossia una fonte 

normativa di grado secondario e subordinato rispetto alla legge formale ordinaria. Un 

regolamento non può porre norme in contrasto con la legge ordinaria e non può 

abrogarla o modificarla. 



Fra le numerose disposizioni del DPR 59/2009 in materia di rendimento energetico in 

edilizia figurano anche i commi 9 e 10 dell'art. 4, che si riferiscono specificamente alle 

centrali termiche condominiali, il primo per quanto riguarda il mantenimento o meno 

degli impianti termici centralizzati già esistenti e il secondo per quanto riguarda gli 

interventi di contabilizzazione del calore. 

 

Gli impianti termici centralizzati esistenti. 

Valore precettivo del comma 9. Il comma 9 prevede testualmente che in tutti gli 

edifici esistenti con un numero di unità abitative superiore a quattro, e in ogni caso per 

potenze nominali del generatore di calore dell'impianto centralizzato da 100 kW in su, 

appartenenti alle categorie E1 ed E2 (secondo la classificazione in base alla 

destinazione d'uso prevista dall'art. 3 del D.P.R. 412 del 26 agosto 1993), è preferibile il 

mantenimento di impianti termici centralizzati laddove esistenti; e che le cause tecniche 

o di forza maggiore per eseguire eventuali interventi diretti alla trasformazione degli 

impianti termici centralizzati in impianti con generazione di calore separata per 

ciascuna unità abitativa devono essere dichiarate nella relazione prevista dal comma 25 

dello stesso art. 4 (ai sensi del quale il progettista deve inserire i calcoli e le verifiche in 

una relazione che attesti la rispondenza alle prescrizioni per il contenimento del 

consumo di energia degli edifici e relativi impianti termici, relazione che, per il 

disposto dell'art. 28, comma 1, della legge 10/1991, il proprietario dell'edificio o chi ne 

ha titolo deve depositare presso le amministrazioni che sono competenti secondo le 

disposizioni vigenti, in doppia copia, insieme alla denuncia dell'inizio dei lavori relativi 

alle opere previste dagli artt. 25 e 26.  

Il D.P.R. 59/2009, quindi, non contiene l'esplicita previsione di un obbligo, ma 

qualifica soltanto come preferibile il mantenimento degli impianti termici 

centralizzati negli edifici in cui già esistono. 

È allora evidente il cambiamento di impostazione delle nuove norme (lo spirito delle 

disposizioni originarie della legge 10/1991 era invece chiaramente rivolto ad agevolare 

la trasformazione di impianti centralizzati in impianti autonomi a gas metano), dato che 

adesso viene favorito appunto il mantenimento degli impianti termici centralizzati. 



Ma non è questo l'aspetto notevole della nuova previsione del D.P.R. 59/2009. Infatti, 

come si è già detto, l'art. 4, comma 9, letteralmente non impone nulla, ma si limita a 

dichiarare preferibile il mantenimento degli impianti termici centralizzati negli edifici 

in cui già esistono; tuttavia, nonostante la formulazione espressa in forma non 

prescrittiva (ma addirittura in meri termini di “preferibilità”, con una modalità che 

giuridicamente ha davvero poco senso e che, comunque, non conta esempi analoghi), la 

disposizione richiede lo stesso di essere letta - e applicata - come se imponesse 

espressamente il mantenimento degli impianti termici centralizzati, dal momento 

che, interpretando diversamente la disposizione, non avrebbe alcun senso la parte 

successiva della disposizione stessa, nel punto in cui si stabilisce che «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». 

Infatti, se quella del mantenimento degli impianti termici centralizzati esistenti fosse 

rimasta una mera facoltà (come lo era prima dell'entrata in vigore del D.P.R. 59/2009), 

allora non vi sarebbe stato alcun bisogno di prevedere che, nella relazione sulla 

rispondenza alle prescrizioni per il contenimento del consumo di energia degli edifici e 

dei suoi impianti termici che il proprietario o chi ne ha le veci deve depositare presso 

l'amministrazione competente, devono essere dichiarate anche le cause tecniche o di 

forza maggiore che determinano gli eventuali interventi diretti alla trasformazione degli 

impianti termici centralizzati in impianti con generazione di calore separata per 

ciascuna unità abitativa. 

Rapporto fra il comma 9 e l’art.26 co.2 L10/91. Lasciando da parte i motivi per cui, 

come si rilevava all'inizio, il legislatore è passato da una posizione di favore - 

concretizzata venti anni fa dalle previsioni agevolative contenute nell'art. 26, comma 2, 

della legge 10/1991 - per la dismissione delle centrali termiche condominiali con 

contemporanea realizzazione di impianti singoli a gas metano, bisogna aggiungere che, 

però, una volta superato questo primo aspetto (che riguarda solo l'accertamento del 

carattere prescrittivo o meno dell'art. 4, comma 9), i problemi non sono tutti risolti, dato 

che si pone allora il problema - prettamente di interpretazione giuridica - del rapporto 

fra l'art. 4, comma 9, D.P.R. 59/2009 e l'art. 26, comma 2, legge 10/1991, vale a dire il 

problema se l'art. 4, comma 9, abbia la forza giuridica di rendere privo di efficacia l'art. 

26, comma 2, della legge. Non bisogna infatti dimenticare che una disposizione 

contenuta in un decreto (come il D.P.R. 59/2009) non è in grado - anche se emanata 



successivamente - di prevalere su una disposizione contenuta invece in una legge intesa 

in senso formale (come la legge 10/1991), con la conseguenza che l'art. 4, comma 9, 

del decreto, a dispetto del suo contenuto, non può comportare la disapplicazione 

della disposizione prevista dall'art. 26, comma 2 della legge, che quindi è destinato a 

trovare ancora applicazione esattamente come è avvenuto dalla sua entrata in vigore 

nell'anno 1991 fino all'emanazione del D.P.R. 59/2009. 

In conclusione, a causa della carente tecnica legislativa ( fenomeno a cui purtroppo 

siamo abituati da tempo, ma che per fortuna non era ancora pervenuto ai risultati che 

abbiamo appena visto) utilizzata per il D.P.R. 59/2009 - che non tiene conto nemmeno 

dei principi basilari sulla gerarchia delle norme giuridiche - la disposizione contenuta 

nell'art. 4, comma 9, è destinata a non poter produrre alcun effetto concreto e può 

svolgere semmai la funzione meramente esortativa, e quindi di fatto inutile, che la sua 

formulazione letterale («in tutti gli edifici esistenti con un numero di unità abitative 

superiore a quattro e in ogni caso per potenze nominali del generatore di calore 

dell'impianto centralizzato da 100 kW in su ... è preferibile il mantenimento di impianti 

termici centralizzati laddove esistenti») in effetti è idonea a svolgere. 

 

La contabilizzazione e la termoregolazione del calore 

Valore precettivo del comma 10. L'art. 4, comma 10, D.P.R. 59/2009 prevede che in 

tutti gli edifici esistenti con un numero di unità abitative superiore a quattro, 

appartenenti alle categorie E1 ed E2 (così come classificati in base alla destinazione 

d'uso all'art. 3 del D.P.R. 412 del 26 agosto 1993), in caso di ristrutturazione 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; e che gli eventuali impedimenti di natura tecnica 

alla realizzazione di tali interventi oppure l'adozione di altre soluzioni impiantistiche 

equivalenti devono essere evidenziati nella relazione tecnica prevista dal comma 25. 

La previsione contenuta nel comma 10 viene completata dal successivo comma 11 che 

dispone che le apparecchiature installate devono assicurare un errore di misura, nelle 

condizioni di utilizzo, inferiore a più o meno il 5%, con riferimento alle norme UNI in 



vigore; e che, anche per quanto riguarda le modalità di contabilizzazione, si deve fare 

riferimento alle vigenti norme e linee guida UNI. 

Rapporti con l’art. 26 L.10/91. Per quanto riguarda la contabilizzazione e la 

termoregolazione del calore, l'art. 4, comma 10, del decreto dispone espressamente 

che, in caso di ristrutturazione dell'impianto termico o di installazione 

dell'impianto termico, vengano realizzati gli interventi necessari per permettere, 

ove tecnicamente possibile, la contabilizzazione e la termoregolazione del calore 

per singola unità abitativa. Non vi possono essere quindi dubbi sul valore 

prescrittivo della disposizione in questo caso, ma per quanto riguarda la sua 

efficacia si presentano gli stessi problemi rilevati a proposito del comma 9 del 

decreto. 

Infatti l'art. 26, comma 5, legge 10/1991 prevede una maggioranza agevolata diretta a 

favorire la deliberazione avente per oggetto l'adozione di sistemi di termoregolazione e 

di contabilizzazione del calore (si stabilisce infatti che «per le innovazioni relative 

all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e per il 

conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo effettivamente 

registrato, l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli artt. 1120 e 

1136 del codice civile»). Adesso, alla possibilità di adottare sistemi di termoregolazione 

e di contabilizzazione del calore mediante una delibera che richiede soltanto il voto 

dell'assemblea di condominio approvato dalla maggioranza (già previsto dall'art. 26, 

comma 5, legge 10/1991) si dovrebbe sostituire un vero e proprio obbligo di realizzare, 

in caso di ristrutturazione o di installazione dell'impianto termico, gli interventi 

necessari per permettere, se tecnicamente possibile, la contabilizzazione e la 

termoregolazione del calore per singola unità abitativa (previsto dall'art. 4, comma 10, 

D.P.R. 59/2009), che renderebbe così sostanzialmente superfluo quanto disposto 

dall'art. 26, comma 5, imponendo di fatto gli stessi interventi che prima venivano 

lasciati alla libera scelta dei condomini interessati. 

Date tali premesse, è chiaro che si presentano di nuovo gli stessi problemi interpretativi 

già visti a proposito del comma 9, con gli stessi risultati; dal momento che la 

disposizione contenuta nel decreto non ha la forza - anche se emanata successivamente 

- di prevalere su una disposizione contenuta nella legge 10/1991, anche l'art. 4, 

comma 10, del decreto non può eliminare l'efficacia dell'art. 26, comma 5, della legge, 



che quindi è pure destinato a continuare ad avere ancora applicazione esattamente come 

è avvenuto dalla sua entrata in vigore nell'anno 1991 fino all'emanazione del D.P.R. 

59/2009. 

Aggiungiamo, per la Regione Lazio, il c.d. Piano per il risanamento della qualità 

dell’aria emanato il 10 dicembre 2009 (delibera 66/2009) e pubblicato il 20 marzo 2010 

in riferimento al D.Lgs.351/1999 artt.8 e 9 e al D.Lgs.03 aprile 2006 n.152 “Norme in 

materia di tutela dell’aria e riduzione delle emissioni in atmosfera”. 

Il piano regionale è un provvedimento di amministrazione generale che prevede, 

all’art.5 delle sue norme di attuazione, che debbano essere rispettati certi standard degli 

impianti di riscaldamento (lett.a-b-c-g della disposizione) e, ciò che più interessa, 

l’obbligo di ristrutturare gli impianti di riscaldamento condominiali secondo la 

termoregolazione degli ambienti e la contabilizzazione del calore. 

L’ultimo comma dell’art.5 prevedeva, nella sua formulazione originaria, l’obbligo di 

adeguamento per gli impianti dei comuni di Roma e Frosinone, maggiormente esposti 

al rischio di criticità sotto l’aspetto ambientale, entro la data del 31-12-2011.  

Tuttavia, al momento, nessuno dovrà sborsare un euro per cambiare il sistema di 

riscaldamento, almeno fino al 2015. Il Consiglio Regionale del Lazio lo scorso 

dicembre ha rinviato l'adeguamento degli impianti di combustione a uso civile nei 

Comuni di Roma e Frosinone, prorogando al 31 dicembre del 2015 il termine per la 

conversione a metano o gpl di tutti gli impianti di riscaldamento alimentati a gasolio e 

l’installazione dei sistemi di contabilizzazione del calore. Modifica che era stata 

stabilita dal Consiglio regionale con la delibera del 10 dicembre del 2009 numero 66, 

che, appunto, imponeva che romani e frusinati spendessero del denaro per adeguare gli 

impianti di riscaldamento dei loro edifici entro il 2011. La vittoria è arrivata grazie al 

ricorso in autotutela presentato alla Regione Lazio e al govenatore Renata Polverini da 

parte dei vertici del Coordinamento Assopetroli-Assoenergia Lazio, assistiti dalla 

Presidenza dell'Associazione nazionale Assopetroli-Assoenergia.  

In conclusione appare chiaro che il Legislatore, sia pure con interventi frammentari o 

contraddittori, voglia perseguire un fine pubblico molto diverso da quello che appariva 

giusto venti anni fa, escludendo oggi la possibilità di un sistema di riscaldamento 

autonomo-individuale e perseguendo invece la finalità di un sistema centralizzato-



contabilizzato che assommi in sé le possibilità e le comodità di un sistema autonomo (o 

meglio, semiautonomo) con l’economicità di un sistema centralizzato.  

Per fare ciò, l’attuale quadro normativo appare realizzare un vero e proprio “imbuto”, 

imponendo da un lato il passaggio alla contabilizzazione del calore in occasione della 

ristrutturazione dell’impianto, dall’altro scoraggiando il ricorso alla trasformazione 

dell’impianto centralizzato in una somma di impianti autonomi, e il distacco del singolo 

dall’impianto comune. 

Non a caso, le modifiche apportate nel 2006 alla legge 10/91 non hanno riguardato la 

disposizione dell’art.26 comma 5 della legge, concepito già all’epoca in forma 

fortemente derogativa della disciplina generale in tema di delibere condominiali  

all’evidente scopo di premiare le decisioni in tema di risparmio energetico. 

Ed anzi la successiva produzione legislativa è andata tutta nel senso di privilegiare la 

contabilizzazione del calore come nuova forma di risparmio energetico. 

CASI PARTICOLARI ATTINENTI LA CONTABILIZZAZIONE DEL 

CALORE 

Una volta delineato il quadro normativo, che per la verità non è né chiaro, né lineare, 

come da tempo ormai accade, occorre trattare dei casi particolari che si possono 

presentare nel condominio in materia di contabilizzazione. 

Sul punto sono rare le pronunce della giurisprudenza e pertanto difetta la casistica 

risolta in sede giudiziaria. 

Vediamo quali sono i casi più frequenti: 

 

A) Un condòmino rifiuta di consentire la contabilizzazione nel proprio 

appartamento. 

Il caso: l’assemblea ha deliberato di passare al sistema di contabilizzazione del calore 

al fine di conseguire un risparmio energetico. In sede di attuazione della delibera, 

vincolante per tutti (favorevoli e dissenzienti, astenuti e assenti), un singolo condòmino, 

ritenendo di portare avanti una propria personale battaglia contro la delibera rifiuta di 

far entrare in casa il personale tecnico incaricato dell’installazione. 

Soluzioni dell’amministratore: 

1) La soluzione contenziosa.  



La delibera condominiale, come è noto, è esecutiva per legge (art.1137 cod.civ) e 

vincola al suo rispetto e adempimento tutti i condòmini, anche quelli che hanno 

manifestato voto contrario. 

In forza degli obblighi stabiliti a carico dell’amministratore, spetta a quest’ultimo 

provvedere all’attuazione delle delibere e far rispettare il Regolamento di 

condominio (art.1130 cod.civ.). 

In tal caso, ove la questione non si risolva bonariamente,  l’amministratore ha la 

possibilità di agire giudizialmente in via di urgenza per ottenere dal Giudice un 

provvedimento che gli consenta di accedere alla proprietà esclusiva. 

La norma sostanziale che l’amministratore può invocare è quella dell’art.843 

cod.civ.: “Il proprietario deve permettere l’accesso e il passaggio nel suo fondo, 

sempre che ne venga riconosciuta la necessità, al fine di costruire o riparare un 

muro o altra opera propria del vicino oppure comune” 

Il mezzo processuale utilizzabile in tali casi è quello della tutela cautelare di 

urgenza ex art.700 cpc. 

Tale soluzione rispetta i due fondamentali requisiti dell’azione cautelare, ossia il 

fumus boni iuris , consistente nella esecutività e vincolatività della delibera e il 

periculum in mora, ossia il pericolo di un serio ed irreparabile pregiudizio al 

godimento del servizio di riscaldamento e dell’impianto modificato con la 

contabilizzazione ed inoltre il pregiudizio anche economico che i condòmini 

subirebbero dal rifiuto del singolo 

Per quanto attiene alla legittimazione dell’amministratore del condominio, che 

non richiede la necessità di ricorrere alla preventiva autorizzazione assembleare, 

essa è assicurata sotto tre aspetti: 1) la necessità di dare attuazione alla delibera 

che decide l’esecuzione dei lavori, 2) di curare l’osservanza del regolamento, di 

compiere gli atti conservativi dei diritti sulle parti comuni, che il rifiuto del 

condomino potrebbe compromettere; non ultimo 3) l’esigenza di adempiere agli 

impegni relativi al contratto di appalto. 

 

 

2) La soluzione non contenziosa. 

In alternativa è anche possibile e legittimo che l’amministratore (meglio, 

l’assemblea) attribuisca al condòmino renitente l’intero consumo che risulta per 



differenza rispetto a quanto contabilizzato, come se avesse le valvole 

completamente aperte. 

In tale senso soccorre la sentenza del Tribunale di Roma n.9477/2010 G.U. D.ssa 

Dedato, che riguarda proprio la fattispecie di approvazione del passaggio ad un 

sistema di contabilizzazione del calore e di conseguente ripartizione delle spese.  

Il condòmino aveva impugnato la delibera dell’assemblea che aveva stabilito di 

applicargli l’intera quota secondo il massimo della potenza calorica ed aveva 

altresì impugnato il preventivo e il consuntivo di riscaldamento. 

Stabilisce la sentenza che “non può ritenersi arbitraria la decisione di attribuire 

la massima potenza calorica ai radiatori che sono sprovvisti di contabilizzatori 

del calore, in quanto, non essendo provvisti i radiatori di valvole di chiusura […], 

appare ragionevole ritenere che il consumo sia pari alla massima potenza 

calorica del radiatore.”   

 

 

B) Il condòmino che impugna la delibera sulla nuova ripartizione delle spese. 

Altro caso è quello del condòmino che, indipendentemente dall’opposizione alla 

contabilizzazione del calore, pretende il rispetto dei criteri di ripartizione dettati dal 

Regolamento condominiale contrattuale e in particolare dalla tabella millesimale di 

riscaldamento allegata. 

Nella sostanza il condòmino sostiene l’illegittimità della delibera assunta ex art.26 co.5 

L.10/91 in quanto violerebbe le norme in tema di maggioranze e i criteri di ripartizione 

delle spese di riscaldamento.  

Innanzitutto occorre ricordare che l’art.26 co.5 stabilisce che: “Per le innovazioni 

relative all’adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione del calore e 

per il conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo 

effettivamente registrato, l’assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga 

agli articoli 1120 e 1136 del codice civile”. 

Vi è dunque un primo dato testuale, che autorizza i condòmini a disporre con la 

maggioranza agevolata della norma tutte le innovazioni necessarie per il conseguimento 

del fine di risparmio energetico, anche  sotto il profilo della ripartizione delle spese in 

base al consumo effettivamente registrato. 

In giurisprudenza, ancora una volta è di aiuto la Sentenza del Tribunale di Roma 

n.9477/2010 che sul punto statuisce: “Le disposizioni di cui alla legge n.10 del 1991, 



recante norme in tema di uso razionale dell’energia e per il risparmio energetico, per il 

loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina privatistica, donde l’autonomia 

negoziale dei privati risulta limitata. Ne consegue che, sebbene il regolamento 

contrattuale preveda il riparto delle spese di gestione su base millesimale, non è 

necessaria l’unanimità dei consensi per decidere di innovare l’impianto con la 

creazione di un sistema di contabilizzazione, né tanto meno la maggioranza qualificata 

di cui all’art.1136 co.5 cod.civ., essendo sufficiente la maggioranza semplice.” 

Dunque il Tribunale di Roma propende per la sostituzione delle norme di legge alle 

norme del regolamento condominiale contrattuale e ai criteri millesimali 

precedentemente adottati. 

Il principio del resto è noto già nel Codice Civile, che all’art.1418 cod.civ. prevede che 

le norme di un contratto possano essere nulle perché contrastanti con norme imperative. 

Le norme in materia di risparmio energetico sono certamente norme imperative sia 

perché ispirate a criteri volti al raggiungimento di superiori interessi collettivi di 

benessere sociale costituzionalmente protetti sia perché ispirate alla normativa europea 

che in forza dell’art.11 Cost. entra nel nostro ordinamento e ne informa le scelte del 

legislatore. 

Dunque, ancorchè il regolamento condominiale sia contrattuale, ovvero frutto 

dell’accordo originario delle parti, esso viene sopravanzato da norme portatrici di un 

superiore interesse pubblico al contenimento dei consumi e all’utilizzo razionale 

dell’energia. 

 

C)) Il condòmino che rifiuta l’installazione essendo già distaccato. 

In tale caso particolare il rifiuto appare in linea di massima legittimo e tecnicamente 

giustificato. 

Il singolo condòmino è infatti distaccato già da tempo (supponendo che sia stato 

autorizzato) e non fruisce dell’impianto termico centralizzato, bensì di un proprio 

sistema autonomo. 

Poiché i misuratori non potrebbero svolgere la loro funzione sull’impianto singolo non 

ha alcuna utilità installarli. 

Il problema è quello dei rapporti fra il distacco già avvenuto e la nuova 

contabilizzazione del calore, ossia del criterio di calcolo del dovuto da parte del 

distaccato. 



Pur in completa mancanza di criteri di legge, appare preferibile considerare il consumo 

attribuibile alla singola unità distaccata in relazione allo squilibrio termico ed 

all’aggravio di spesa, ove esistenti, che arreca al condominio servito dall’impianto 

termico centralizzato indipendentemente dalla circostanza che il servizio di 

riscaldamento sia stato contabilizzato o meno.  

 

D) Il condòmino che si vuole distaccare dopo la contabilizzazione. 

In tal caso la pretesa si scontra con il rispetto dei fini di contenimento energetico di cui 

all’art.26 co.2. 

Colui che pretende di staccarsi dall’impianto centralizzato dovrà pertanto soggiacere a 

quanto stabilito dalla legge, producendo attestato di diagnosi energetica e sottoponendo 

la propria richiesta alla valutazione dell’assemblea ex art.26 co.2 L.10/91. 

Non va dimenticato comunque il disposto dell’art.4 co.10 DPR 59/09 che impone nei 

casi di ristrutturazione (e sappiamo quale è la definizione di “ristrutturazione” di cui 

all’all.A L.311/2006) il passaggio alla contabilizzazione del calore, relegando il 

distacco ai soli casi eccezionali di forza maggiore. 

 

 

 

 



















COSTI E RISPARMI INTRODUZIONE 

TERMOREGOLAZIONE E CONTABILIZZAZIONE 

• Costo intervento: 

1.  Valvola termostatica, contabilizzatore ed installazione 

€. 120,00 a  radiatore. 

2. Considerando n.7 radiatori ad appartamento per n. 28 

appartamenti     Totale costo €. 23.600,00 

Risparmio medio annuale fra il 20% e 40% 

circa  €. 4.600,00 
 

Ritorno investimento circa 5 anni 

 



SOSTITUZIONE CALDAIA CON CALDAIA A 

CONDENSAZIONE 

• La Legge Regionale impone la trasformazione della 

attuale caldaia entro 2015 da gasolio a metano con 

sostituzione bruciatori. 

• Gli effetti della termoregolazione  permettono di 

ridimensionare la potenza della caldaia a parità di 

efficacia di circa il 50%, poiché il calore sarà erogato in un 

accensione sulle 24 ore. . 

• La sostituzione della caldaia attuale  con una a 

condensazione ad alta efficienza permetterà di ridurre di 

un altro 20% i consumi . 

con un costo identico a quello della attuale   trasformata. 

• FINO AL 50%  

 



INFORMAZIONE ED ISTRUZIONE CONDOMINI 

• Fare una presentazione per informare sul processo di 

miglioramento e sui risparmi conseguenti e deliberare. 

 

• Istruzioni uso valvole. 

 

• Controllo consumi. 



 
CONTRIBUTI E FINANAZIAMENTI 

 

• Contributo 50% Regione Lazio Burl n. 42 del 

14.11.2011 per efficientamento energetico. 

 

• Finanziamento Fondi Kyoto in 6 anni a tasso 0,5%. 



CERTIFICAZIONE ENERGETICA 

• Un Intervento con introduzione della termoregolazione , 

contabilizzazione e nuova  caldaia a condensazione 

consente di migliorare la classe energetica di almeno due 

livelli. 

 

L’ Intervento avrà valorizzato l’ immobile!!! 



ESEMPIO COSTI BENEFICI INTERVENTI    di 

un edificio di 28 appartamenti in Roma 

Descrizione Consumo 

 

€./anno 

Risparmio 

 

€./anno 

Costo 

Intervento 

€.  

Tempo ritorno 

spesa 

anni 

Stato attuale 23.381,76 

Trasformazione a 

metano 

15.228,00 8,153,76 25.560,00 2,45 

Caldaia a 

condensazione 

12,928,00 2.300,00 

Termoregolazione 

e 

Contabilizzazione 

8.428,00 4.600,00 23.600,00 5,1 

TOTALE RISPARMI €. 15.053,76 

TOTALE SPESA      €.  49.160,00 

TEMPO RITORNO   3,3  Anni  



PERCORSO 

Efficientamento impianto riscaldamento con introduzione 

termoregolazione e contabilizzazione del calore. 

PROGETTAZIONE 

CONTABIILIZZAZIONE 

RISTRUTTURAZIONE 

CALDAIA 

CERTIFICAZIONE  

ENERGETICA 

DIAGNOSI  

ENERGETICA 

TERMOREGOLAZIONE 


