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Codice Civile - COMUNIONE

TITOLO VII DELLA COMUNIONE

CAPO I Della comunione in generale

Art. 1100 Norme regolatrici

Quando la proprieta o altro diritto reale spetta in comune a piu persone, se il titolo o la legge (Cod. Nav. 258
e seguenti, 872 e seguenti) non dispone diversamente, si applicano le norme seguenti (2711).

Art. 1101 Quote dei partecipanti

Le quote dei partecipanti alla comunione si presumono uguali.
Il concorso dei partecipanti, tanto nei vantaggi quanto nei pesi della comunione, € in proporzione delle
rispettive quote.

Art. 1102 Uso della cosa comune

Ciascun partecipante puo 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 pud apportare a proprie spese le
modificazioni necessarie per il migliore godimento della cosa.

Il partecipante non puo estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri partecipanti, se non
compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso (1164).

Art. 1103 Disposizioni della quota

Ciascun partecipante puo 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
Il del libro VI (2825).

Art. 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
facolta di liberarsene con la rinunzia al suo diritto (882).

La rinunzia non giova al partecipante che abbia anche tacitamente approvato la spesa.

Il cessionario (1260) del partecipante e tenuto in solido (1292 e seguenti) con il cedente a pagare i contributi
da questo dovuti e non versati.

Art. 1105 Amministrazione

Tutti i partecipanti hanno diritto di concorrere nell'amministrazione della cosa comune (1106).

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 validita 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 I'amministrazione della cosa comune o non si forma una
maggioranza, ovvero se la deliberazione adottata non viene eseguita, ciascun partecipante puo ricorrere alla
autorita giudiziaria. Questa provvede in camera di consiglio e pud anche nominare un amministratore (872).



Art. 1106 Regolamento della comunione e nomina di amministratore

Con la maggioranza calcolata nel modo indicato dall'articolo precedente, pud essere formato un
regolamento per l'ordinaria amministrazione e per il miglior godimento della cosa comune.

Nello stesso modo I'amministrazione puo essere delegata ad uno o piu partecipanti, o anche a un estraneo,
determinandosi i poteri e gli obblighi dell'amministratore.

Art. 1107 Impugnazione del regolamento

Ciascuno dei partecipanti dissenzienti pud impugnare davanti all'autorita giudiziaria il regolamento della
comunione entro trenta giorni (2964) dalla deliberazione che lo ha approvato. Per gli assenti il termine
decorre dal giorno in cui e stata loro comunicata la deliberazione. L'autorita giudiziaria decide con unica
sentenza sulle opposizioni proposte (1109).

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.

Art. 1108 Innovazioni e altri atti eccedenti I'ordinaria amministrazione

Con deliberazione della maggioranza dei partecipanti che rappresenti almeno due terzi del valore
complessivo della cosa comune, si possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento della cosa
0 a renderne piu comodo o redditizio il godimento, purché esse non pregiudichino il godimento di alcuno dei
partecipanti e non importino una spesa eccessivamente gravosa.

Nello stesso modo si possono compiere gli altri atti eccedenti I'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 alienazione o di costituzione di diritti reali sul
fondo comune e per le locazioni di durata superiore a nove anni.

L'ipoteca puod essere tuttavia consentita dalla maggioranza indicata dal primo comma, qualora abbia lo
scopo di garantire la restituzione delle somme mutate per la ricostruzione o per il miglioramento della cosa
comune.

Art. 1109 Impugnazione delle deliberazioni

Ciascuno dei componenti la minoranza dissenziente pud impugnare davanti all'autorita giudiziaria le
deliberazioni della maggioranza:

I) nel caso previsto dal secondo comma dell'art. 1105, se la deliberazione e gravemente pregiudizievole alla
cosa comune;

2) se non é stata osservata la disposizione del terzo comma dell'art. 1105

3) se la deliberazione relativa a innovazioni o ad altri atti eccedenti I'ordinaria amministrazione e in contrasto
con le norme del primo e del secondo comma dell'art. 1108 (1137-2).

L'impugnazione deve essere proposta, sotto pena di decadenza (2964 e seguenti), entro trenta giorni dalla
deliberazione. Per gli assenti il termine decorre dal giorno in cui € stata loro comunicata la deliberazione. In
pendenza del giudizio, l'autorita giudiziaria puo ordinare la sospensione del provvedimento deliberato.

Art. 1110 Rimborso di spese

Il partecipante che, in caso di trascuranza degli altri partecipanti o dell'amministratore, ha sostenuto spese
necessarie per la conservazione della cosa comune, ha diritto al rimborso.

Art. 1111 Scioglimento della comunione

Ciascuno dei partecipanti pué sempre domandare lo scioglimento della comunione (1506); l'autorita
giudiziaria pud stabilire una congrua dilazione, in ogni caso non superiore a cinque anni, se l'immediato
scioglimento pud pregiudicare gli interessi degli altri (717).

Il patto di rimanere in comunione per un tempo hon maggiore di dieci anni & valido e ha effetto anche per gli
aventi causa dai partecipanti. Se e stato stipulato per un termine maggiore di questo si riduce a dieci anni.
Se gravi circostanze lo richiedono, l'autorita giudiziaria puo ordinare lo scioglimento della comunione prima
del tempo convenuto.



Art. 1112 Cose non soggette a divisione

Lo scioglimento della comunione non pud essere chiesto quando si tratta di cose che, se divise,
cesserebbero di servire all'uso a cui sono destinate.

Art. 1113 Intervento nella divisione e opposizione

| creditori e gli aventi causa da un partecipante possono intervenire nella divisione a proprie spese, ma non
possono impugnare la divisione gia eseguita, a meno che abbiano notificato un'‘opposizione (2646)
anteriormente alla divisione stessa e salvo sempre ad essi I'esperimento dell'azione revocatoria o dell'azione
surrogatoria (2900 e seguenti).

Nella divisione che ha per oggetto beni immobili, 'opposizione, per I'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 acquistato diritti sull'immobile in virtt di atti soggetti a trascrizione e trascritti prima della
trascrizione dell'atto di divisione o della trascrizione della domanda di divisione giudiziale (2646, 2685, 2825).
Nessuna ragione di prelevamento in natura per crediti nascenti dalla comunione pud opporsi contro le
persone indicate dal comma precedente, eccetto le ragioni di prelevamento nascenti da titolo anteriore alla
comunione medesima, ovvero da collazione (737 e seguenti).

Art. 1114 Divisione in natura

La divisione ha luogo in natura, se la cosa puo essere comodamente divisa in parti corrispondenti alle quote
dei partecipanti (718 e seguenti).

Art. 1115 Obbligazioni solidali dei partecipanti

Ciascun partecipante pu0 esigere che siano estinte le obbligazioni in solido (1292) contratte per la cosa
comune, le quali siano scadute o scadano entro I'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 diverso
accordo tra i condividenti.

Il partecipante che ha pagato il debito in solido e non ha ottenuto rimborso concorre nella divisione per una
maggiore quota corrispondente al suo diritto verso gli altri condividenti.

Art. 1116 Applicabilita delle norme sulla divisione ereditaria

Alla divisione delle cose comuni si applicano le norme sulla divisione dell'eredita (713 e seguenti, 757 e
seguenti), in quanto non siano in contrasto con quelle sopra stabilite.



Codice civile — CONDOMINIO (versione valida fino al 17/6/2013)

CAPO Il Del condominio negli edifici

Art. 1117 Parti comuni dell'edificio

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piani di un edificio, se il
contrario non risulta dal titolo:

) 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;

2) i locali per la portineria e per I'alloggio del portiere, per la lavanderia, 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 I'energia elettrica, per il riscaldamento e simili, fino al punto di diramazione degli
impianti ai locali di proprieta esclusiva dei singoli condomini.

Art. 1118 Diritti dei partecipanti sulle cose comuni

Il diritto di ciascun condomino sulle cose indicate dall'articolo precedente e proporzionato al valore del piano
o porzione di piano che gli appartiene, se il titolo non dispone altrimenti.

Il condomino non puo, rinunziando al diritto sulle cose anzidette, sottrarsi al contributo nelle spese per la loro
conservazione (1104).

Art. 1119 Indivisibilita

Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la divisione possa farsi senza
rendere piu incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino.

Art. 1120 Innovazioni

I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'art. 1136, possono disporre tutte le
innovazioni dirette al miglioramento o all'uso piu comodo o al maggior rendimento delle cose comuni (1108).
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 inservibili all'uso o al
godimento anche di un solo condomino.

Art. 1121 Innovazioni gravose o voluttuarie

Qualora l'innovazione importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle particolari
condizioni e all'importanza dell'edificio, e consista in opere, impianti o0 manufatti suscettibili di utilizzazione
separata, i condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella
spesa.

Se l'utilizzazione separata non € possibile, I'innovazione non & consentita, salvo che la maggioranza dei
condomini che I'ha deliberata o accettata intenda sopportarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi 0 aventi causa possono tuttavia, in qualunque
tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione e di manutenzione
dell'opera.

Art. 1122 Opere sulle parti dell'edificio di proprieta comune

Ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua proprieta, non puo eseguire opere che rechino
danno alle parti comuni dell'edificio.



Art. 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'interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono
sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprieta di ciascuno, salvo diversa
convenzione (1104, att. 68 e seguenti).

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

Qualora un edificio abbia piu scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte
dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne
trae utilita (att. 63).

Art. 1124 Manutenzione e ricostruzione delle scale

Le scale sono mantenute e ricostruite dai proprietari dei diversi piani a cui servono. La spesa relativa &
ripartita tra essi, per meta in ragione del valore dei singoli piani o porzioni di piano, e per l'altra meta in
misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo (att. 68 e seguenti).

Al fine del concorso nella meta della spesa, che é ripartita in ragione del valore, si considerano come piani le
cantine, i palchi morti, le soffitte o0 camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprieta comune.

Art. 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 lI'uno all'altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del piano superiore la
copertura del pavimento e a carico del proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del
soffitto.

Art. 1126 Lastrici solari di uso esclusivo

Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non & comune a tutti i condomini, quelli che ne hanno
I'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzioni 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 ciascuno (att. 68 e seguenti).

Art. 1127 Costruzione sopra l'ultimo piano dell'edificio

Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio puo elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti
altrimenti dal titolo. La stessa facolta spetta a chi & proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non € ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.

I condomini possono altresi opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica I'aspetto architettonico
dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente I'aria o la luce dei piani sottostanti.

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennita 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
I'importo della quota a lui spettante. Egli e inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei
condomini avevano il diritto di usare.

Art. 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 puo richiedere la vendita all'asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversamente
convenuto.

Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera circa la ricostruzione delle
parti comuni dell'edificio, e ciascuno & tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle parti stesse.
L'indennita corrisposta per l'assicurazione relativa alle parti comuni e destinata alla ricostruzione di queste.
Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio & tenuto a cedere (2932) agli altri
condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva proprieta, secondo la stima che ne sara fatta, salvo
che non preferisca cedere i diritti stessi ad alcuni soltanto dei condomini.



Art. 1129 Nomina e revoca dell'amministratore

Quando i condomini sono piu di quattro, I'assemblea nomina un amministratore. Se I'assemblea non
provvede, la nomina e fatta dall'autorita giudiziaria, su ricorso di uno o piu condomini.

L'amministratore dura in carica un anno e puo essere revocato in ogni tempo dall'assemblea.

Puo altresi essere revocato dall'autorita giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino, oltre che nel caso
previsto dall'ultimo comma dell'art. 1131, se per due anni non hareso il conto della sua gestione, ovvero se
vi sono fondati sospetti di gravi irregolarita (att. 64).

La nomina e la cessazione per qualunque causa dell'amministratore dall'ufficio sono annotate in apposito
registro (att. 71).

Art. 1130 Attribuzioni dell'amministratore

L'amministratore deve:
1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare I'osservanza del regolamento di
condominio;
2) disciplinare lI'uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne
sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini;
3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni
dell'edificio e per I'esercizio dei servizi comuni;
4) compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio.

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

Art. 1131 Rappresentanza

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo precedente o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di
condominio o dall'assemblea, 'amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudizio
sia contro i condomini sia contro i terzi.

Puo essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni dell'edificio; a lui sono
notificati i provvedimenti dell'autorita amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto.

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

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo puod essere revocato (att. 64) ed & tenuto al risarcimento
dei danni.

Art. 1132 Dissenso dei condomini rispetto alle liti

Qualora I'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere a una domanda, il
condomino dissenziente, con atto notificato alllamministratore, pud separare la propria responsabilita in
ordine alle conseguenze della lite per il caso di soccombenza. L'atto deve essere notificato entro trenta
giorni (2964) da quello in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione.

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

Se l'esito della lite e stato favorevole al condominio, il condomino dissenziente che ne abbia tratto vantaggio
e tenuto a concorrere nelle spese del giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente.

Art. 1133 Provvedimenti presi dall'amministratore

| provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri sono obbligatori per i condomini. Contro i
provvedimenti dell'amministratore e ammesso ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'autorita
giudiziaria nei casi e nel termine previsti dall'art. 1137.

Art. 1134 Spese fatte dal condomino

Il condomino che ha fatto spese per le cose comuni senza autorizzazione dell'amministratore o
dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa urgente (1110).

Art. 1135 Attribuzioni dell'assemblea dei condomini
Oltre a quanto e stabilito dagli articoli precedenti, 'assemblea dei condomini provvede (att. 66):



1) alla conferma dell'amministratore e dell'eventuale sua retribuzione;

2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante I'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 occorre, un fondo speciale.
L'amministratore non puo ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere
urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima assemblea.

Art. 1136 Costituzione dell'assemblea e validita delle deliberazioni

L'assemblea & regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del
valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio (att. 67 e seguenti).

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

Se l'assemblea non pud deliberare per mancanza di numero, I'assemblea di seconda convocazione delibera
in un giorno successivo a quello della prima e in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima; la
deliberazione ¢ 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'amministratore o le liti attive e passive relative a
materie che esorbitano dalle attribuzioni dell'amministratore medesimo, nonché le deliberazioni che
concernono la ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordinarie di notevole entita devono essere sempre
prese con la maggioranza stabilita dal secondo comma.

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

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

Delle deliberazioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascriversi in un registro tenuto
dallamministratore.

NOTE Deroghe alle maggioranze previste dagli artt. 1120 e 1136 sono previste nelle seguenti leggi:

- Legge 9 gennaio 1989 n. 13, art. 2 (eliminazione delle barriere architettoniche);

- Legge 24 marzo 1989 n. 122, art. 9 (realizzazione dei parcheggi nei condomini);

- Legge 2 gennaio 1991 n 10, art. 26 (contenimento dei consumi energetici);

Legge 17 febbraio 1992 n. 127, art 15 (recupero del patrimonio edilizio).

Art. 1137 Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea

Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie per tutti i condomini
(1105).

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio, ogni condomino dissenziente
puo fare ricorso all'autorita giudiziaria, ma il ricorso non sospende I'esecuzione del provvedimento, salvo che
la sospensione sia ordinata dall'autorita stessa (1109).

Il ricorso deve essere proposto, sotto pena di decadenza (2964 e seguenti), entro trenta giorni, che
decorrono dalla data della deliberazione per i dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti.

Art. 1138 Regolamento di condominio

Quando in un edificio il numero dei condomini e superiore a dieci, deve essere formato un regolamento, il
quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gl
obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative
all'amministrazione (att. 68 e seguenti, 155)

Ciascun condomino puo 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 maggioranza stabilita dal secondo comma
dell'art. 1136 e trascritto nel registro indicato dall'ultimo comma dell'art. 1129 (att. 71). Esso pu® essere
impugnato a norma dell'art. 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali
risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli
artt. 1118 secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137 (att. 72, 155).



Art. 1139 Rinvio alle norme sulla comunione

Per quanto non & espressamente previsto da questo capo (att. 156) si osservano le norme sulla comunione
in generale (att. 61-72).



Codice civile — CONDOMINIO (versione valida dal 18/6/2013)

CAPO 11
Del condominio negli edifici
Articoli 1117 —-1139 Versione valida dal 18 giugno 2013

Art. 1117 Parti comuni dell'edificio

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole unita immobiliari dell'edificio, anche se aventi
diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo:
1) tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i
muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli
anditi, i portici, i cortili e le facciate;
2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i servizi in comune, come la portineria, incluso
I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e
funzionali, all'uso comune;
3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune, come gli ascensori, i
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il
gas, per I'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, per la ricezione
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprieta individuale dei singoli
condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia di reti pubbliche.

Art. 1117-bis. - (Ambito di applicabilita).

Le disposizioni del presente capo si applicano, in quanto compatibili, in tutti i casi in cui pit unita immobiliari
0 piu edifici ovvero piu condominii di unita immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell'articolo
1117.

Art. 1117-ter. - (Modificazioni delle destinazioni d'uso).

Per soddisfare esigenze di interesse condominiale, I'assemblea, con un numero di voti che rappresenti i
quattro quinti dei partecipanti al condominio e i quattro quinti del valore dell'edificio, pué modificare la
destinazione d'uso delle parti comuni.

La convocazione dell'assemblea deve essere affissa per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali di
maggior uso comune o negli spazi a tal fine destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della data di convocazione.
La convocazione dell'assemblea, a pena di nullita, deve indicare le parti comuni oggetto della modificazione
e la nuova destinazione d'uso.

La deliberazione deve contenere la dichiarazione espressa che sono stati effettuati gli adempimenti di cui ai
precedenti commi.

Sono vietate le modificazioni delle destinazioni d'uso che possono recare pregiudizio alla stabilita o alla
sicurezza del fabbricato o che ne alterano il decoro architettonico.

Art. 1117-quater. - (Tutela delle destinazioni d'uso).

In caso di attivita che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d'uso delle parti
comuni, 'amministratore o i condomini, anche singolarmente, possono diffidare I'esecutore e possono
chiedere la convocazione dell'assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie.
L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tali attivita con la maggioranza prevista dal secondo
comma dell'articolo 1136.



Art. 1118 Diritti dei partecipanti sulle cose comuni

Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, & proporzionale
al valore dell'unita immobiliare che gli appartiene.

Il condomino non puo rinunziare al suo diritto sulle parti comuni.

Il condomino non puo sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la conservazione delle parti comuni,
neanche modificando la destinazione d'uso della propria unita immobiliare, salvo quanto disposto da leggi
speciali.

Il condomino puo rinunciare all'utilizzo dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento, se
dal suo distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In
tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese per la manutenzione
straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a norma.

Art. 1119 Indivisibilita

Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la divisione possa farsi senza
rendere piu incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino. e con il consenso di tutti i partecipanti al
condominio.

Art. 1120 Innovazioni

I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'art. 1136, possono disporre tutte le
innovazioni dirette al miglioramento o all'uso piu comodo o al maggior rendimento delle cose comuni
| condomini, con la maggioranza indicata dal secondo comma dell'articolo 1136, possono disporre le
innovazioni che, nel rispetto della normativa di settore, hanno ad oggetto:
1) le opere e gli interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrita degli edifici e degli impianti;
2) le opere e gli interventi previsti per eliminare le barriere architettoniche, per il contenimento del
consumo energetico degli edifici e per realizzare parcheggi destinati a servizio delle unita immobiliari o
dell'edificio, nonché per la produzione di energia mediante I'utilizzo di impianti di cogenerazione, fonti
eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo oneroso
un diritto reale o personale di godimento del lastrico solare o di altra idonea superficie comune;
3) l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per I'accesso a qualunque altro
genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione
per le singole utenze, ad esclusione degli impianti che non comportano modifiche in grado di alterare la
destinazione della cosa comune e di impedire agli altri condomini di farne uso secondo il loro diritto.
L'amministratore & tenuto a convocare I'assemblea entro trenta giorni dalla richiesta anche di un solo
condomino interessato all'adozione delle deliberazioni di cui al precedente comma. La richiesta deve
contenere l'indicazione del contenuto specifico e delle modalita di esecuzione degli interventi proposti. In
mancanza, 'amministratore deve invitare senza indugio il condomino proponente a fornire le necessarie
integrazioni
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 inservibili all'uso o al
godimento anche di un solo condomino.

Art. 1121 Innovazioni gravose o voluttuarie

Qualora l'innovazione importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle particolari
condizioni e all'importanza dell'edificio, e consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione
separata, i condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella
spesa.

Se l'utilizzazione separata non & possibile, I'innovazione non é consentita, salvo che la maggioranza dei
condomini che I'ha deliberata o accettata intenda sopportarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi 0 aventi causa possono tuttavia, in qualunque
tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione e di manutenzione
dell'opera.

Art. 1122 Opere su parti di proprieta o uso individuale

Nell'unita immobiliare di sua proprieta ovvero nelle parti normalmente destinate all'uso comune, che siano
state attribuite in proprieta esclusiva o destinate all'uso individuale, il condomino non pud eseguire opere che



rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla stabilita, alla sicurezza o al decoro
architettonico dell'edificio.
In ogni caso € data preventiva notizia alllamministratore che ne riferisce all'assemblea.

Art. 1122-bis. - (Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione
di energia da fonti rinnovabili).

Le installazioni di impianti non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per I'accesso a qualunque altro
genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di
diramazione per le singole utenze sono realizzati in modo da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e
alle unita immobiliari di proprieta individuale, preservando in ogni caso il decoro architettonico dell'edificio,
salvo quanto previsto in materia di reti pubbliche.

E' consentita I'installazione di impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili destinati al servizio di
singole unita del condominio sul lastrico solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di
proprieta individuale dell'interessato.

Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne da comunicazione
all'amministratore indicando il contenuto specifico e le modalita di esecuzione degli interventi.

L'assemblea puo prescrivere, con la maggioranza di cui al quinto comma dell'articolo 1136, adeguate
modalita alternative di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilita, della sicurezza o del
decoro architettonico dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al secondo comma, provvede,
a richiesta degli interessati, a ripartire I'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni, salvaguardando
le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di condominio o comunque in atto.

L'assemblea, con la medesima maggioranza, puo altresi subordinare I'esecuzione alla prestazione, da parte
dell'interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali.

L'accesso alle unita immobiliari di proprieta individuale deve essere consentito ove necessario per la
progettazione e per I'esecuzione delle opere. Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle
singole unita abitative.

Art. 1122-ter. - (Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni).

Le deliberazioni concernenti l'installazione sulle parti comuni dell'edificio di impianti volti a consentire la
videosorveglianza su di esse sono approvate dall'assemblea con la maggioranza di cui al secondo comma
dell'articolo 1136.

Art. 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'interesse comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono
sostenute dai condomini in misura proporzionale al valore della proprieta di ciascuno, salvo diversa
convenzione (1104, att. 68 e seguenti).

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

Qualora un edificio abbia piu scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte
dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne
trae utilita (att. 63).

Art. 1124 Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensori

Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unita immobiliari a cui servono. La
spesa relativa e ripartita tra essi, per meta in ragione del valore delle singole unita immobiliari e per l'altra
meta esclusivamente in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.

Al fine del concorso nella meta della spesa, che é ripartita in ragione del valore, si considerano come piani le
cantine, i palchi morti, le soffitte 0 camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprieta comune.

Art. 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 I'uno all'altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del piano superiore la



copertura del pavimento e a carico del proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del
soffitto.

Art. 1126 Lastrici solari di uso esclusivo

Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non & comune a tutti i condomini, quelli che ne hanno
I'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzioni 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 ciascuno (att. 68 e seguenti).

Art. 1127 Costruzione sopra l'ultimo piano dell'edificio

Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio pud elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti
altrimenti dal titolo. La stessa facolta spetta a chi & proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non € ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.

I condomini possono altresi opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica I'aspetto architettonico
dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente I'aria o la luce dei piani sottostanti.

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennita 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
I'importo della quota a lui spettante. Egli e inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei
condomini avevano il diritto di usare.

Art. 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 puo richiedere la vendita all'asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversamente
convenuto.

Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera circa la ricostruzione delle
parti comuni dell'edificio, e ciascuno € tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle parti stesse.
L'indennita corrisposta per I'assicurazione relativa alle parti comuni e destinata alla ricostruzione di queste.
Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio & tenuto a cedere (2932) agli altri
condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva proprieta, secondo la stima che ne sara fatta, salvo
che non preferisca cedere i diritti stessi ad alcuni soltanto dei condomini.

Art. 1129 Nomina, revoca ed obblighi dell'amministratore

Quando i condomini sono piu di otto, se I'assemblea non vi provvede, la nomina di un amministratore é fatta
dall'autorita giudiziaria su ricorso di uno o pit condomini o dell'amministratore dimissionario.
Contestualmente all'accettazione della nomina e ad ogni rinnovo dell'incarico, I'amministratore comunica i
propri dati anagrafici e professionali, il codice fiscale, o, se si tratta di societa, anche la sede legale e la
denominazione, il locale ove si trovano i registri di cui ai numeri 6) e 7) dell'articolo 1130, nonché i giorni e le
ore in cui ogni interessato, previa richiesta alllamministratore, pud prenderne gratuitamente visione e
ottenere, previo rimborso della spesa, copia da lui firmata.

L'assemblea puo subordinare la nomina dell'amministratore alla presentazione ai condomini di una polizza
individuale di assicurazione per la responsabilita civile per gli atti compiuti nell'esercizio del mandato.
L'amministratore é tenuto altresi ad adeguare i massimali della polizza se nel periodo del suo incarico
I'assemblea deliberi lavori straordinari. Tale adeguamento non deve essere inferiore all'importo di spesa
deliberato e deve essere effettuato contestualmente all'inizio dei lavori. Nel caso in cui I'amministratore sia
coperto da una polizza di assicurazione per la responsabilita civile professionale generale per l'intera attivita
da lui svolta, tale polizza deve essere integrata con una dichiarazione dell'impresa di assicurazione che
garantisca le condizioni previste dal periodo precedente per lo specifico condominio.

Sul luogo di accesso al condominio o di maggior uso comune, accessibile anche ai terzi, & affissa
l'indicazione delle generalita, del domicilio e dei recapiti, anche telefonici, dell'amministratore.

In mancanza dell'amministratore, sul luogo di accesso al condominio o di maggior uso comune, accessibile
anche ai terzi, € affissa l'indicazione delle generalita e dei recapiti, anche telefonici, della persona che svolge
funzioni analoghe a quelle dell'amministratore.

L'amministratore & obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai condomini o da terzi,
nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su uno specifico conto corrente, postale o
bancario, intestato al condominio; ciascun condomino, per il tramite delllamministratore, puo chiedere di
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica.



Alla cessazione dell'incarico I'amministratore € tenuto alla consegna di tutta la documentazione in suo
possesso afferente al condominio e ai singoli condomini e ad eseguire le attivita urgenti al fine di evitare
pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori compensi.
Salvo che sia stato espressamente dispensato dall'assemblea, 'amministratore € tenuto ad agire per la
riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale il
credito esigibile & compreso, anche ai sensi dell'articolo 63, primo comma, delle disposizioni per I'attuazione
del presente codice.
L'incarico di amministratore ha durata di un anno e si intende rinnovato per eguale durata. L'assemblea
convocata per la revoca o le dimissioni delibera in ordine alla nomina del nuovo amministratore.
La revoca dell'amministratore pud essere deliberata in ogni tempo dall'assemblea, con la maggioranza
prevista per la sua homina oppure con le modalita previste dal regolamento di condominio. Puo altresi
essere disposta dall'autorita giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino, nel caso previsto dal quarto
comma dell'articolo 1131, se non rende il conto della gestione, ovvero in caso di gravi irregolarita. Nei casi in
cui siano emerse gravi irregolarita fiscali o di non ottemperanza a quanto disposto dal numero 3) del
dodicesimo comma del presente articolo, i condomini, anche singolarmente, possono chiedere la
convocazione dell'assemblea per far cessare la violazione e revocare il mandato all'amministratore.
In caso di mancata revoca da parte dell'assemblea, ciascun condomino puo rivolgersi all'autorita giudiziaria;
in caso di accoglimento della domanda, il ricorrente, per le spese legali, ha titolo alla rivalsa nei confronti del
condominio, che a sua volta puo rivalersi nei confronti dell'amministratore revocato.
Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarita:
1) 'omessa convocazione dell'assemblea per I'approvazione del rendiconto condominiale, il ripetuto
rifiuto di convocare I'assemblea per la revoca e per la nomina del nuovo amministratore o negli altri casi
previsti dalla legge;
2) la mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di deliberazioni
dellassemblea;
3) la mancata apertura ed utilizzazione del conto di cui al settimo comma;
4) la gestione secondo modalita che possono generare possibilita di confusione tra il patrimonio del
condominio e il patrimonio personale dell'amministratore o di altri condomini;
5) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle formalita eseguite nei registri
immobiliari a tutela dei diritti del condominio;
6) qualora sia stata promossa azione giudiziaria per la riscossione delle somme dovute al condominio,
I'aver omesso di curare diligentemente I'azione e la conseguente esecuzione coattiva;
7) l'inottemperanza agli obblighi di cui all'articolo 1130, numeri 6), 7) e 9);
8) 'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al secondo comma del presente articolo.
In caso di revoca da parte dell'autorita giudiziaria, I'assemblea non pud nominare nuovamente
'amministratore revocato.
L'amministratore, all'atto dell'accettazione della nomina e del suo rinnovo, deve specificare analiticamente, a
pena di nullita della nomina stessa, I'importo dovuto a titolo di compenso per l'attivita svolta.
Per quanto non disciplinato dal presente articolo si applicano le disposizioni di cui alla sezione | del capo I1X
del titolo Il del libro IV.
Il presente articolo si applica anche agli edifici di alloggi di edilizia popolare ed economica, realizzati o
recuperati da enti pubblici a totale partecipazione pubblica o con il concorso dello Stato, delle regioni, delle
province o dei comuni, nonché a quelli realizzati da enti pubblici non economici o societa private senza
scopo di lucro con finalita sociali proprie dell'edilizia residenziale pubblica.

Art. 1130 Attribuzioni dell'amministratore

L'amministratore, oltre a quanto previsto dall'articolo 1129 e dalle vigenti disposizioni di legge, deve:
1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea, convocarla annualmente per I'approvazione del rendiconto
condominiale di cui all'articolo 1130-bis e curare I'osservanza del regolamento di condominio;
2) disciplinare I'uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne sia
assicurato il miglior godimento a ciascuno dei condomini;
3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni
dell'edificio e per I'esercizio dei servizi comuni;
4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio;
5) eseguire gli adempimenti fiscali;
6) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale contenente le generalita dei singoli proprietari e
dei titolari di diritti reali e di diritti personali di godimento, comprensive del codice fiscale e della residenza
o domicilio, i dati catastali di ciascuna unita immobiliare, nonché ogni dato relativo alle condizioni di
sicurezza. Ogni variazione dei dati deve essere comunicata all'amministratore in forma scritta entro
sessanta giorni.



L'amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni, richiede con lettera
raccomandata le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in
caso di omessa o incompleta risposta, I'amministratore acquisisce le informazioni necessarie,
addebitandone il costo ai responsabili;

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e revoca
dell'amministratore e del registro di contabilita. Nel registro dei verbali delle assemblee sono altresi
annotate: le eventuali mancate costituzioni dell'assemblea, le deliberazioni nonché le brevi dichiarazioni
rese dai condomini che ne hanno fatto richiesta; allo stesso registro € allegato il regolamento di
condominio, ove adottato. Nel registro di nomina e revoca dell'amministratore sono annotate, in ordine
cronologico, le date della nomina e della revoca di ciascun amministratore del condominio, nonché gli
estremi del decreto in caso di provvedimento giudiziale. Nel registro di contabilita sono annotati in ordine
cronologico, entro trenta giorni da quello dell'effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita. Tale
registro puo tenersi anche con modalita informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione riferibile sia al rapporto con i
condomini sia allo stato tecnico-amministrativo dell'edificio e del condominio;

9) fornire al condomino che ne faccia richiesta attestazione relativa allo stato dei pagamenti degli oneri
condominiali e delle eventuali liti in corso;

10) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare I'assemblea per la relativa
approvazione entro centottanta giorni.

Art. 1130-bis. - (Rendiconto condominiale).

Il rendiconto condominiale contiene le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla situazione
patrimoniale del condominio, ai fondi disponibili ed alle eventuali riserve, che devono essere espressi in
modo da consentire l'immediata verifica. Si compone di un registro di contabilita, di un riepilogo finanziario,
nonché di una nota sintetica esplicativa della gestione con l'indicazione anche dei rapporti in corso e delle
questioni pendenti. L'assemblea condominiale puo, in qualsiasi momento o per pit annualita specificamente
identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilita del condominio. La deliberazione & assunta con
la maggioranza prevista per la nomina dell'amministratore e la relativa spesa é ripartita fra tutti i condomini
sulla base dei millesimi di proprieta. | condomini e i titolari di diritti reali o di godimento sulle unita immaobiliari
possono prendere visione dei documenti giustificativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a proprie
spese. Le scritture e i documenti giustificativi devono essere conservati per dieci anni dalla data della
relativa registrazione.

L'assemblea pud anche nominare, oltre all'amministratore, un consiglio di condominio composto da almeno
tre condomini negli edifici di almeno dodici unita immobiliari. Il consiglio ha funzioni consultive e di controllo.

Art. 1131 Rappresentanza

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo 1130 o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di
condominio o dall'assemblea, 'amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudizio
sia contro i condomini sia contro i terzi.

Puo essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni dell'edificio; a lui sono
notificati i provvedimenti dell'autorita amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto.

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

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo pud essere revocato (att. 64) ed é tenuto al risarcimento
dei danni.

Art. 1132 Dissenso dei condomini rispetto alle liti

Qualora I'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere a una domanda, il
condomino dissenziente, con atto notificato all'amministratore, pud separare la propria responsabilita in
ordine alle conseguenze della lite per il caso di soccombenza. L'atto deve essere notificato entro trenta
giorni (2964) da quello in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione.

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

Se l'esito della lite € stato favorevole al condominio, il condomino dissenziente che ne abbia tratto vantaggio
e tenuto a concorrere nelle spese del giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente.



Art. 1133 Provvedimenti presi dall'amministratore

| provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri sono obbligatori per i condomini. Contro i
provvedimenti dell'amministratore e ammesso ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'autorita
giudiziaria nei casi e nel termine previsti dall'art. 1137.

Art. 1134 Gestione di iniziativa individuale

Il condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni senza autorizzazione dell'amministratore o
dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa urgente.

Art. 1135 Attribuzioni dell'assemblea dei condomini

Oltre a quanto e stabilito dagli articoli precedenti, 'assemblea dei condomini provvede (att. 66):
1) alla conferma delllamministratore e dell'eventuale sua retribuzione;
2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante I'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 e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo
speciale di importo pari all'ammontare dei lavori..
L'amministratore non puo ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere
urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima assemblea.
L'assemblea puo autorizzare I'amministratore a partecipare e collaborare a progetti, programmi e iniziative
territoriali promossi dalle istituzioni locali o da soggetti privati qualificati, anche mediante opere di
risanamento di parti comuni degli immobili nonché di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza statica,
al fine di favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente, la vivibilita urbana, la sicurezza e la
sostenibilith ambientale della zona in cui il condominio é ubicato.

Art. 1136 Costituzione dell'assemblea e validita delle deliberazioni

L'assemblea in prima convocazione é regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che
rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e la maggioranza dei partecipanti al condominio.

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

Se l'assemblea in prima convocazione non puo deliberare per mancanza di numero legale, I'assemblea in
seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e, in ogni caso, non oltre dieci
giorni dalla medesima. L'assemblea in seconda convocazione é regolarmente costituita con l'intervento di
tanti condomini che rappresentino almeno un terzo del valore dell'intero edificio e un terzo dei partecipanti al
condominio. La deliberazione & valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un numero di
voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore o le liti attive e passive relative a
materie che esorbitano dalle attribuzioni dell'amministratore medesimo, le deliberazioni che concernono la
ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordinarie di notevole entita e le deliberazioni di cui agli articoli
1117-quater, 1120, secondo comma, 1122-ter nonché 1135, terzo comma, devono essere sempre
approvate con la maggioranza stabilita dal secondo comma del presente articolo.

Le deliberazioni di cui all'articolo 1120, primo comma, e all'articolo 1122-bis, terzo comma, devono essere
approvate dall'assemblea con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti ed almeno i
due terzi del valore dell'edificio.

L'assemblea non pud deliberare, se non consta che tutti gli aventi diritto sono stati regolarmente convocati.
Delle riunioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascrivere nel registro tenuto dall'amministratore.

Art. 1137 Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea

Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie per tutti i
condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni condomino assente,
dissenziente o astenuto puo adire l'autorita giudiziaria chiedendone I'annullamento nel termine perentorio di
trenta giorni, che decorre dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di
comunicazione della deliberazione per gli assenti.



L'azione di annullamento non sospende I'esecuzione della deliberazione, salvo che la sospensione sia
ordinata dall'autorita giudiziaria.

L'istanza per ottenere la sospensione proposta prima dell'inizio della causa di merito non sospende ne'
interrompe il termine per la proposizione dell'impugnazione della deliberazione. Per quanto non
espressamente previsto, la sospensione ¢ disciplinata dalle norme di cui al libro IV, titolo I, capo lll, sezione
I, con l'esclusione dell'articolo 669-octies, sesto comma, del codice di procedura civile.

Art. 1138 Regolamento di condominio

Quando in un edificio il numero dei condomini e superiore a dieci, deve essere formato un regolamento, il
quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i diritti e gl
obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative
all'amministrazione (att. 68 e seguenti, 155)

Ciascun condomino puo 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 maggioranza stabilita dal secondo comma
dell'articolo 1136 ed allegato al registro indicato dal numero 7) dell'articolo 1130. Esso pu0 essere impugnato
a norma dell'articolo 1107.

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

Le norme del regolamento non possono vietare di possedere o detenere animali domestici.

Art. 1139 Rinvio alle norme sulla comunione

Per quanto non é espressamente previsto da questo capo (att. 156) si osservano le norme sulla comunione
in generale.



Codice civile - DISTANZE E VEDUTE

SEZIONE VI Delle distanze nelle costruzioni, piantagioni e scavi dei muri, fossi e
siepi interposti tra i fondi

Art. 873 Distanze nelle costruzioni

Le costruzioni su fondi finitimi, se non sono unite o aderenti, devono essere tenute a distanza non minore di
tre metri. Nei regolamenti locali puo essere stabilita una distanza maggiore.

Art. 874 Comunione forzosa del muro sul confine

Il proprietario di un fondo continguo al muro altrui pud chiederne la comunione (2932) per tutta I'altezza o per
parte di essa, purché lo faccia per tutta I'estensione della sua proprieta. Per ottenere la comunione deve
pagare la meta del valore del muro, o della parte di muro resa comune, e la meta del valore del suolo su cui
il muro é costruito. Deve inoltre eseguire le opere che occorrono per non danneggiare il vicino.

Art. 875 Comunione forzosa del muro che non e sul confine

Quando il muro si trova a una distanza dal confine minore di un metro e mezzo ovvero a distanza minore
della meta di quella stabilita dai regolamenti locali, il vicino puo chiedere la comunione del muro soltanto allo
scopo di fabbricare contro il muro stesso, pagando, oltre il valore della meta del muro, il valore del suolo da
occupare con la nuova fabbrica, salvo che il proprietario preferisca estendere il suo muro sino al confine.

Il vicino che intende domandare la comunione deve interpellare preventivamente il proprietario se preferisca
di estendere il muro al confine o di procedere alla sua demolizione. Questi deve manifestare la propria
volonta entro il termine (2964) di giorni quindici e deve procedere alla costruzione o alla demolizione entro
sei mesi dal giorno in cui ha comunicato la risposta.

Art. 876 Innesto nel muro sul confine

Se il vicino vuole servirsi del muro esistente sul confine solo per innestarvi un capo del proprio muro, non ha
I'obbligo di renderlo comune a norma dell'art. 874, ma deve pagare un'indennita per l'innesto.

Art. 877 Costruzioni in aderenza

Il vicino, senza chiedere la comunione del muro posto sul confine, pud costruire sul confine stesso in
aderenza (904), ma senza appoggiare la sua fabbrica a quella preesistente.

Questa norma si applica anche nel caso previsto dall'art. 875; il vicino in tal caso deve pagare soltanto il
valore del suolo.

Art. 878 Muro di cinta

Il muro di cinta e ogni altro muro isolato che non abbia un'altezza superiore ai tre metri non & considerato per
il computo della distanza indicata dall'art. 873.

Esso, quando & posto sul confine, pud essere reso comune anche a scopo d'appoggio, purché non preesista
al di la un edificio a distanza inferiore ai tre metri.

Art. 879 Edifici non soggetti all'obbligo delle distanze o a comunione forzosa

Alla comunione forzosa non sono soggetti gli edifici appartenenti al demanio pubblico e quelli soggetti allo
stesso regime (822 e seguenti), né gli edifici che sono riconosciuti di interesse storico, archeologico o
artistico, a norma delle leggi in materia. Il vicino non pud neppure usare della facolta concessa dall'art. 877.
Alle costruzioni che si fanno in confine con le piazze e le vie pubbliche non si applicano le norme relative alle
distanze, ma devono osservarsi le leggi e i regolamenti che le riguardano.

Art. 880 Presunzione di comunione del muro divisorio

I muro che serve di divisione tra edifici si presume comune fino alla sua sommita e, in caso di altezze
ineguali, fino al punto in cui uno degli edifici comincia ad essere piu alto.
Si presume parimenti comune il muro che serve di divisione tra cortili, giardini e orti o tra recinti nei campi.



Art. 881 Presunzione di proprieta esclusiva del muro divisorio

Si presume che il muro divisorio tra i campi, cortili, giardini od orti appartenga al proprietario del fondo verso
il quale esiste il piovente e in ragione del piovente medesimo.

Se esistono sporti, come cornicioni, mensole e simili, 0 vani che si addentrano oltre la meta della grossezza
del muro, e gli uni e gli altri risultano costruiti col muro stesso, si presume che questo spetti al proprietario
dalla cui parte gli sporti 0 i vani si presentano, anche se vi sia soltanto qualcuno di tali segni.

Se uno o piu di essi sono da una parte, e uno o piu dalla parte opposta, il muro € reputato comune: in ogni
caso la positura del piovente prevale su tutti gli altri indizi.

Art. 882 Riparazioni del muro comune

Le riparazioni e le ricostruzioni necessarie del muro comune sono a carico di tutti quelli che vi hanno diritto e
in proporzione del diritto di ciascuno (1104), salvo che la spesa sia stata cagionata dal fatto di uno dei
partecipanti.

Il comproprietario di un muro comune puo esimersi dall'obbligo di contribuire nelle spese di riparazione e
ricostruzione, rinunziando al diritto di comunione (1350, 2643), purché il muro comune non sostenga un
edificio di sua spettanza.

La rinunzia non libera il rinunziante dall'obbligo delle riparazioni e ricostruzioni a cui abbia dato causa col
fatto proprio.

Art. 883 Abbattimento di edificio appoggiato al muro comune

Il proprietario che vuole atterrare un edificio sostenuto da un muro comune puo rinunziare alla comunione di
questo, ma deve farvi le riparazioni e le opere che la demolizione rende necessarie per evitare ogni danno al
vicino.

Art. 884 Appoggio e immissione di travi e catene nel muro comune

Il comproprietario di un muro comune puo fabbricare appoggiandovi le sue costruzioni e pud immettervi travi,
purché le mantenga a distanza di cinque centimetri dalla superficie opposta, salvo il diritto dell'altro
comproprietario di fare accorciare la trave fino alla meta del muro, nel caso in cui egli voglia collocare una
trave nello stesso luogo, aprirvi un incavo o appoggiarvi un camino. Il comproprietario pud anche
attraversare il muro comune con chiavi e catene di rinforzo, mantenendo la stessa distanza. Egli € tenuto in
ogni caso a riparare i danni causati dalle opere compiute.

Non puo fare incavi nel muro comune, ne eseguirvi altra opera che ne comprometta la stabilitd o che in altro
modo lo danneggi.

Art. 885 Innalzamento del muro comune

Ogni comproprietario pud alzare il muro comune, ma sSono a suo carico tutte le spese di costruzione e
conservazione della parte sopraedificata (903). Anche questa puo dal vicino essere resa comune a norma
dell'art. 874.

Se il muro non ¢ atto a sostenere la sopraedificazione, colui che I'esegue ¢ tenuto a ricostruirlo o0 a
rinforzarlo a sue spese. Per il maggiore spessore che sia hecessario, il muro deve essere costruito sul suolo
proprio, salvo che esigenze tecniche impongano di costruirlo su quello del vicino. In entrambi i casi il muro
ricostruito o ingrossato resta di proprieta comune, e il vicino deve essere indennizzato di ogni danno
prodotto dall'esecuzione delle opere. Nel secondo caso il vicino ha diritto di conseguire anche il valore della
meta del suolo occupato per il maggiore spessore.

Qualora il vicino voglia acquistare la comunione della parte sopraelevata del muro, si tiene conto, nel
calcolare il valore di questa, anche delle spese occorse per la ricostruzione o per il rafforzamento.

Art. 886 Costruzione del muro di cinta

Ciascuno puo costringere il vicino a contribuire per meta nella spesa di costruzione dei muri di cinta che
separano le rispettive case, i cortili e i giardini posti negli abitati. L'altezza di essi, se non é diversamente
determinata dai regolamenti locali o dalla convenzione, deve essere di tre metri.

Art. 887 Fondi a dislivello negli abitati

Se di due fondi posti negli abitati uno e superiore e l'altro inferiore, il proprietario del fondo superiore deve
sopportare per intero le spese di costruzione e conservazione del muro dalle fondamenta all'altezza del
proprio suolo, ed entrambi i proprietari devono contribuire per tutta la restante altezza.

Il muro deve essere costruito per meta sul terreno del fondo inferiore e per meta sul terreno del fondo
superiore.



Art. 888 Esonero dal contributo nelle spese

Il vicino si pud esimere dal contribuire nelle spese di costruzione del muro di cinta o divisorio, cedendo,
senza diritto a compenso, la meta del terreno su cui il muro di separazione deve essere costruito. In tal caso
il muro é di proprieta di colui che I'ha costruito, salva la facolta del vicino di renderlo comune ai sensi dell'art.
874, senza obbligo pero di pagare la meta del valore del suolo su cui il muro € stato costruito.

Art. 889 Distanze per pozzi, cisterne, fosse e tubi

Chi vuole aprire pozzi, cisterne, fosse di latrina o di concime presso il confine, anche se su questo si trova
un muro divisorio, deve osservare la distanza di almeno due metri tra il confine e il punto piu vicino del
perimetro interno delle opere predette.

Per i tubi d'acqua pura o lurida, per quelli di gas e simili e loro diramazioni deve osservarsi la distanza di
almeno un metro dal confine.

Sono salve in ogni caso le disposizioni dei regolamenti locali.

Art. 890 Distanze per fabbriche e depositi nocivi o pericolosi

Chi presso il confine, anche se su questo si trova un muro divisorio, vuole fabbricare forni, camini, magazzini
di sale, stalle e simili, o vuol collocare materie umide o esplodenti o in altro modo nocive, ovvero impiantare
macchinari, per i quali puod sorgere pericolo di danni, deve osservare le distanze stabilite dai regolamenti e,
in mancanza, quelle necessarie a preservare i fondi vicini da ogni danno alla solidita, salubrita e sicurezza
(Cod. Pen. 675).

Art. 891 Distanze per canali e fossi

Chi vuole scavare fossi 0 canali presso il confine, se non dispongono in modo diverso i regolamenti locali,
deve osservare una distanza eguale alla profondita del fosso o canale. La distanza si misura dal confine al
ciglio della sponda piu vicina, la quale deve essere a scarpa naturale ovvero munita di opere di sostegno. Se
il confine si trova in un fosso comune o in una via privata, la distanza si misura da ciglio a ciglio o dal ciglio al
lembo esteriore della via (911).

Art. 892 Distanze per gli alberi

Chi vuol piantare alberi presso il confine deve osservare le distanze stabilite dai regolamenti e, in mancanza,
dagli usi locali. Se gli uni e gli altri non dispongono, devono essere osservate le seguenti distanze dal
confine:

1) tre metri per gli alberi di alto fusto. Rispetto alle distanze, si considerano alberi di alto fusto quelli il cui
fusto, semplice o diviso in rami, sorge ad altezza notevole, come sono i nhoci, i castagni, le querce, i pini, i
cipressi, gli olmi, i pioppi, i platani e simili;

2) un metro e mezzo per gli alberi di non alto fusto. Sono reputati tali quelli il cui fusto, sorto ad altezza non
superiore a tre metri, si diffonde in rami;

3) mezzo metro per le viti, gli arbusti, le siepi vive, le piante da frutto di altezza non maggiore di due metri e
mezzo.

La distanza deve essere pero di un metro, qualora le siepi siano di ontano, di castagno o di altre piante simili
che si recidono periodicamente vicino al ceppo, e di due metri per le siepi di robinie.

La distanza si misura dalla linea del confine alla base esterna del tronco dell'albero nel tempo della
piantagione, o dalla linea stessa al luogo dove fu fatta la semina.

Le distanze anzidette non si devono osservare se sul confine esiste un muro divisorio, proprio o comune,
purché le piante siano tenute ad altezza che non ecceda la sommita del muro.

Art. 893 Alberi presso strade, canali e sul confine di boschi

Per gli alberi che nascono o si piantano nei boschi, sul confine con terreni non boschivi, o lungo le strade o
le sponde dei canali, si osservano, trattandosi di boschi, canali e strade di proprieta privata, i regolamenti e,
in mancanza, gli usi locali. Se gli uni e gli altri non dispongono, si osserva no le distanze prescritte
dall'articolo precedente.

Art. 894 Alberi a distanza non legale

Il vicino puo esigere che si estirpino gli alberi e le siepi che sono piantati 0 nascono a distanza minore di
quelle indicate dagli articoli precedenti.



Art. 895 Divieto di ripiantare alberi a distanza non legale

Se si & acquistato il diritto di tenere alberi a distanza minore di quelle sopra indicate, e l'albero muore o viene
reciso o abbattuto, il vicino non puo sostituirlo, se non osservando la distanza legale.
La disposizione non si applica quando gli alberi fanno parte di un filare situato lungo il confine.

Art. 896 Recisione di rami protesi e di radici

Quegli sul cui fondo si protendono i rami degli alberi del vicino pud in qualunque tempo costringerlo a
tagliarli, e puo egli stesso tagliare le radici che si addentrano nel suo fondo, salvi pero in ambedue i casi i
regolamenti e gli usi locali.

Se gli usi locali non dispongono diversamente, i frutti naturalmente caduti dai rami protesi sul fondo del
vicino appartengono al proprietario del fondo su cui sono caduti.

Se a norma degli usi locali i frutti appartengono al proprietario dell'albero, per la raccolta di essi si applica il
disposto dell'art. 843.

Art. 897 Comunione di fossi

Ogni fosso interposto tra due fondi si presume comune.

Si presume che il fosso appartenga al proprietario che se ne serve per gli scoli delle sue terre, o al
proprietario del fondo dalla cui parte € il getto della terra o lo spurgo ammucchiatovi da almeno tre anni.
Se uno o piu di tali segni sono da una parte e uno o piu dalla parte opposta, il fosso si presume comune.

Art. 898 Comunioni di siepi

Ogni siepe tra due fondi si presume comune ed e mantenuta a spese comuni, salvo che vi sia termine di
confine o altra prova in contrario.

Se uno solo dei fondi é recinto, si presume che la siepe appartenga al proprietario del fondo recinto, ovvero
di quello dalla cui parte si trova la siepe stessa in relazione ai termini di confine esistenti.

Art. 899 Comunione di alberi

Gli alberi sorgenti nella siepe comune sono comuni.

Gli alberi sorgenti sulla linea di confine si presumono comuni, salvo titolo o prova in contrario.

Gli alberi che servono di limite o che si trovano nella siepe comune non possono essere tagliati, se non di
comune consenso o dopo che l'autorita giudiziaria abbia riconosciuto la necessita o la convenienza del
taglio.

SEZIONE VII Delle luci e delle vedute

Art. 900 Specie di finestre

Le finestre o altre aperture sul fondo del vicino sono di due specie: luci, quando danno passaggio alla luce e
all'aria, ma non permettono di affacciarsi sul fondo del vicino; vedute o prospetti quando permettono di
affacciarsi e di guardare di fronte, obliqguamente o lateralmente.

Art. 901 Luci

Le luci che si aprono sul fondo del vicino devono:

1) essere munite di un'inferriata idonea a garantire la sicurezza del vicino e di una grata fissa in metallo le
cui maglie non siano maggiori di tre centimetri quadrati;

2) avere il lato inferiore a un'altezza non minore di due metri e mezzo dal pavimento o dal suolo del luogo al
quale si vuole dare luce e aria, se esse sono al piano terreno, e non minore di due metri, se sono ai piani
superiori;

3) avere il lato inferiore a un‘altezza non minore di due metri e mezzo dal suolo del fondo vicino, a meno che
si tratti di locale che sia in tutto o in parte a livello inferiore al suolo del vicino e la condizione dei luoghi non
consenta di osservare l'altezza stessa.

Art. 902 Apertura priva dei requisiti prescritti per le luci

L'apertura che non ha i caratteri di veduta o di prospetto € considerata come luce, anche se non sono state
osservate le prescrizioni indicate dall'art. 901.
Il vicino ha sempre il diritto di esigere che essa sia resa conforme alle prescrizioni dell'articolo predetto.



Art. 903 Luci nel muro proprio o nel muro comune

Le luci possono essere aperte dal proprietario del muro contiguo al fondo altrui.

Se il muro & comune (874 e seguenti) nessuno dei proprietari puo aprire luci senza il consenso dell'altro; ma
chi ha sopraelevato il muro comune puo aprirle nella maggiore altezza a cui il vicino non abbia voluto
contribuire (885).

Art. 904 Diritto di chiudere le luci

La presenza di luci in un muro non impedisce al vicino di acquistare la comunione del muro medesimo né di
costruire in aderenza (874 e seguenti) .
Chi acquista la comunione del muro non puo chiudere le luci se ad esso non appoggia il suo edificio.

Art. 905 Distanza per I'apertura di vedute dirette e balconi

Non si possono aprire vedute dirette verso il fondo chiuso 0 non chiuso e neppure sopra il tetto del vicino, se
tra il fondo di questo e la faccia esteriore del muro in cui si aprono le vedute dirette non vi e la distanza di un
metro e mezzo.

Non si possono parimenti costruire balconi o altri sporti, terrazze, lastrici solari e simili, muniti di parapetto
che permetta di affacciarsi sul fondo del vicino, se non vi e la distanza di un metro e mezzo tra questo fondo
e la linea esteriore di dette opere.

Il divieto cessa allorquando tra i due fondi vicini vi e una via pubblica.

Art. 906 Distanza per I'apertura di vedute laterali od oblique

Non si possono aprire vedute laterali od oblique sul fondo del vicino se non si osserva la distanza di
settantacinque centimetri, la quale deve misurarsi dal piu vicino lato della finestra o dal piu vicino sporto.

Art. 907 Distanza delle costruzioni dalle vedute

Quando si e acquistato il diritto di avere vedute dirette verso il fondo vicino (1027 e seguenti), il proprietario
di questo non puo fabbricare a distanza minore di tre metri, misurata a norma dell'art. 905.

Se la veduta diretta forma anche veduta obliqua, la distanza di tre metri deve pure osservarsi dai lati della
finestra da cui la veduta obliqua si esercita.

Se si vuole appoggiare la nuova costruzione al muro in cui sono le dette vedute dirette od oblique, essa
deve arrestarsi almeno a tre metri sotto la loro soglia.



Codice civile - IMMISSIONI - ACCESSO Al FONDI , CACCIA

CAPO Il Della proprieta fondiaria

SEZIONE I Disposizioni generali

Art. 840 Sottosuolo e spazio sovrastante al suolo

La proprieta del suolo si estende al sottosuolo, con tutto cio che vi si contiene, e il proprietario puo fare
gualsiasi escavazione od opera che non rechi danno al vicino. Questa disposizione non si applica a quanto
forma oggetto delle leggi sulle miniere, cave e torbiere (826). Sono del pari salve le limitazioni derivanti dalle
leggi sulle antichita e belle arti, sulle acque, sulle opere idrauliche e da altre leggi speciali (Cod. Nav. 714 e
seguenti).

Il proprietario del suolo non puo opporsi ad attivita di terzi che si svolgano a tale profondita nel sottosuolo o a
tale altezza nello spazio sovrastante, che egli non abbia interesse ad escluderle (Cod. Nav. 823).

Art. 841 Chiusura del fondo
Il proprietario pud chiudere in qualunque tempo il fondo (1054, 1064).

Art. 842 Caccia e pesca

Il proprietario di un fondo non puo impedire che vi si entri per I'esercizio della caccia, a meno che il fondo sia
chiuso nei modi stabiliti dalla legge sulla caccia o vi siano colture in atto suscettibili di danno.

Egli puo sempre opporsi a chi non € munito della licenza rilasciata dall'autorita.

Per I'esercizio della pesca occorre il consenso del proprietario del fondo.

Art. 843 Accesso al fondo

Il proprietario deve permettere l'accesso e il passaggio nel suo fondo, sempre che ne venga riconosciuta la
necessita, al fine di costruire o riparare un muro o altra opera propria del vicino oppure comune.

Se l'accesso cagiona danno, &€ dovuta un'adeguata indennita.

Il proprietario deve parimenti permettere I'accesso a chi vuole riprendere la cosa sua che vi si trovi
accidentalmente o I'animale che vi si sia riparato sfuggendo alla custodia. Il proprietario pud impedire
l'accesso consegnando la cosa o I'animale (896, 924; Cod. Pen. 637).

Art. 844 Immissioni

Il proprietario di un fondo non pud impedire le immissioni di fumo o di calore, le esalazioni, i rumori, gli
scuotimenti e simili propagazioni derivanti dal fondo del vicino, se non superano la normale tollerabilita,
avuto anche riguardo alla condizione dei luoghi (890, Cod. Pen. 674).

Nell'applicare questa norma l'autorita giudiziaria deve contemperare le esigenze della produzione con le
ragioni della proprieta. Puo tener conto della priorita di un determinato uso.

Art. 845 Regole particolari per scopi di pubblico interesse

La proprieta fondiaria € soggetta a regole particolari per il conseguimento di scopi di pubblico interesse nei
casi previsti dalle leggi speciali e dalle disposizioni contenute nelle sezioni seguenti.



Codice civile - DENUNZIA DI NUOVA OPERA E DANNO TEMUTO

Art. 1171 Denunzia di nuova opera

Il proprietario, il titolare di altro diritto reale di godimento o il possessore, il quale ha ragione di temere che da
una nuova opera, da altri intrapresa sul proprio come sull'altrui fondo, sia per derivare danno alla cosa che
forma l'oggetto del suo diritto o del suo possesso, puo denunziare all'autorita giudiziaria la nuova opera,
purché questa non sia terminata e non sia trascorso un anno dal suo inizio.

L'autorita giudiziaria, presa sommaria cognizione del fatto, puo vietare la continuazione della opera, ovvero
permetterla, ordinando le opportune cautele: nel primo caso, per il risarcimento del danno prodotto dalla
sospensione dell'opera, qualora le opposizioni al suo proseguimento risultino infondate nella decisione del
merito; nel secondo caso, per la demolizione o riduzione dell'opera e per il risarcimento del danno che possa
soffrirne il denunziante, se questi ottiene sentenza favorevole, nonostante la permessa continuazione (Cod.
Proc. Civ. 688 e seguenti).

Art. 1172 Denunzia di danno temuto

Il proprietario, il titolare di altro diritto reale di godimento o il possessore, il quale ha ragione di temere che da
qualsiasi edificio, albero o altra cosa sovrasti pericolo di un danno grave e prossimo alla cosa che forma
I'oggetto del suo diritto o del suo possesso, pud denunziare il fatto all'autorita giudiziaria e ottenere, secondo
le circostanze, che si provveda per ovviare al pericolo (Cod. Proc. Civ. 688 e seguenti).

L'autorita giudiziaria, qualora ne sia il caso, dispone idonea garanzia (1179; Cod. Proc. Civ. 119) per i danni
eventuali.

Art. 1179 Obbligo di garanzia

Chi é tenuto a dare una garanzia, senza che ne siano determinati il modo e la forma, puo prestare a sua
scelta un'idonea garanzia reale o personale (1943-1), ovvero altra sufficiente cautela (Cod. Proc. Civ. 1 19).



Codice civile -RESPONSABILITA PER DANNI, CUSTODIA, ANIMALI,
DOMESTICI

Art. 2049 Responsabilita dei padroni e dei committenti

| padroni e i committenti sono responsabili per i danni arrecati dal fatto illecito dei loro domestici e commessi
nell'esercizio delle incombenze a cui sono adibiti.

Art. 2050 Responsabilita per I'esercizio di attivita pericolose

Chiunque cagiona danno ad altri nello svolgimento di un‘attivita pericolosa, per sua natura o per la natura dei
mezzi adoperati, e tenuto al risarcimento, se non prova di avere adottato tutte le misure idonee a evitare |l
danno.

Art. 2051 Danno cagionato da cosa in custodia

Ciascuno e responsabile del danno cagionato dalle cose che ha in custodia, salvo che provi il caso fortuito
(1218,1256).

Art. 2052 Danno cagionato da animali

Il proprietario di un animale o chi se ne serve per il tempo in cui lo ha in uso, & responsabile dei danni
cagionati dall'animale, sia che fosse sotto la sua custodia, sia che fosse smarrito o fuggito, salvo che provi il
caso fortuito (1218,1256; Cod. Pen. 672).

Art. 2053 Rovina di edificio

Il proprietario di un edificio o di altra costruzione & responsabile dei danni cagionati dalla loro rovina, salvo
che provi che questa non e dovuta a difetto di manutenzione o a vizio di costruzione (1669; Cod. Pen. 677).



Codice civile =NOTA DI TRASCRIZIONE

Art. 2659 Nota di trascrizione

Chi domanda la trascrizione di un atto tra vivi deve presentare al conservatore dei registri immobiliari,
insieme con la copia del titolo, una nota in doppio originale, nella quale devono essere indicati:
1) il cognome ed il nome, il luogo e la data di nascita e il numero di codice fiscale delle parti, nonché il
regime patrimoniale delle stesse, se coniugate, secondo quanto risulta da loro dichiarazione resa nel
titolo o da certificato dell'ufficiale di stato civile, la denominazione o la ragione sociale, la sede e il numero
di codice fiscale delle persone giuridiche, delle societa previste dai capi ll, Il e IV del titolo V del libro
quinto e delle associazioni non riconosciute, con l'indicazione, per queste ultime e per le societa semplici,
anche delle generalita delle persone che le rappresentano secondo l'atto costitutivo. Per i condominii
devono essere indicati I'eventuale denominazione, l'ubicazione e il codice fiscale*;
* Ultimo periodo inserito dalla legge 11/12/2012, n. 22 con valenza dal 18/06/2013
2) il titolo di cui si chiede la trascrizione e la data del medesimo;
3) il cognome e il nome del pubblico ufficiale che ha ricevuto I'atto o autenticato le firme, o l'autorita
giudiziaria che ha pronunciato la sentenza;
4) la natura e la situazione dei beni a cui si riferisce il titolo, con le indicazioni richieste dall'art. 2826.
Se l'acquisto, la rinunzia o la modificazione del diritto sono sottoposti a termine o a condizione, se ne deve
fare menzione nella nota di trascrizione (2665). Tale menzione non & necessaria se, al momento in cui l'atto
si trascrive, la condizione sospensiva si € verificata o la condizione risolutiva € mancata ovvero il termine
iniziale & scaduto.



DISPOSIZIONI DI ATTUAZIONE DEL CODICE CIVILE (versione valida
fino al 17/6/2013)

Art. 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 puo essere sciolto e i
comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi in condominio separato.

Lo scioglimento ¢ deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal secondo comma dell'art. 1136
del codice, o e disposto dall'autorita giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella
parte dell'edificio della quale si chiede la separazione.

Art. 62

La disposizione del primo comma dell'articolo precedente si applica anche se restano in comune con gli
originari partecipanti alcune delle cose indicate dall'art. 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'art. 1136 del codice
stesso.

Art. 63

Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato dallassemblea (Cod. Civ. 1123),
'amministratore puo ottenere decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante opposizione
(Cod. Proc. Civ. 642).

Chi subentra nei diritti di un condominio e obbligato, solidalmente con questo (Cod. Civ. 1292 e seguenti), al
pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente.

In caso di mora (Cod. Civ. 1219) nel pagamento dei contributi, che si sia protratta per un semestre,
I'amministratore, se il regolamento di condominio ne contiene l'autorizzazione, puo sospendere al condomino
moroso l'utilizzazione dei servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato.

Art. 64

Sulla revoca dell'amministratore, nei casi indicati dal terzo comma dell'art. 1129 e dall'ultimo comma dell'art.
1131 del codice, il tribunale provvede in camera di consiglio, con decreto motivato, sentito I'amministratore
medesimo.

Contro il provvedimento del tribunale pud essere proposto reclamo alla corte d'appello nel termine di dieci
giorni dalla notificazione (Cod. Proc. Civ. 137).

Art. 65

Quando per qualsiasi causa manca il legale rappresentante dei condomini, chi intende iniziare o proseguire
una lite contro i partecipanti a un condominio puo richiedere la nomina di un curatore speciale ai sensi
dell'art. 80 Cod. Proc. Civ.

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

Art. 66

L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'art. 1135 del codice, pud
essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritiene necessario o quando ne &
fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del valore dell'edificio. Decorsi
inutiimente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere direttamente alla convocazione.



In mancanza dell'amministratore, 'assemblea tanto ordinaria quanto straordinaria puo essere convocata a
iniziativa di ciascun condomino.

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

Art. 67

Ogni condomino puo intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante.

Qualora un piano o porzione di piano dell'edificio appartenga in proprieta indivisa a piu persone, queste
hanno diritto a un solo rappresentante nella assemblea, che € designato dai comproprietari interessati; in
mancanza provvede per sorteggio il presidente.

L'usufruttuario di un piano o porzione di piano dell'edificio esercita il diritto di voto negli affari che attengono
all'ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi comuni.

Nelle deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni od opere di manutenzione straordinaria delle
parti comuni dell'edificio il diritto di voto spetta invece al proprietario.

Art. 68

Per gli effetti indicati dagli artt. 1123, 1124, 1126 e 1136 del codice, il regolamento di condominio deve
precisare il valore proporzionale di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano spettante in proprieta
esclusiva ai singoli condomini (69).

| 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 canone locatizio, dei miglioramenti e dello stato
di manutenzione di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano.

Art. 69

| valori proporzionali dei vari piani o porzioni di piano possono essere riveduti o modificati, anche
nell'interesse di un solo condomino, 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 espropriazione parziale o di innovazioni di vasta portata, & notevolmente alterato il rapporto
originario tra i valori dei singoli piani o porzioni di piano.

Art. 70

Per le infrazioni al regolamento di condominio puo essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una
somma fino a lire cento. La somma & devoluta al fondo di cui I'amministratore dispone per le spese ordinarie.

Art. 71

Il registro indicato dal quarto comma dell'art. 1129 e dal terzo comma dell'art. 1138 del codice e tenuto
presso l'associazione professionale dei proprietari di fabbricati.

Art. 72
I regolamenti di condominio non possono derogare alle disposizioni dei precedenti artt. 63, 66, 67 e 69.

Art. 155

Le disposizioni concernenti la revisione dei regolamenti di condominio e la trascrizione di essi (Cod. Civ. 1138) si
applicano anche ai regolamenti formati prima del 28 ottobre 1941.

Cessano di avere effetto le disposizioni dei regolamenti di condominio che siano contrarie alle norme richiamate
nell'ultimo comma dell'art. 1138 del codice e nell'art. 72 di queste disposizioni.



DISPOSIZIONI DI ATTUAZIONE DEL CODICE CIVILE (versione valida dal
18/6/2013)

Art. 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 puo essere sciolto e i
comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi in condominio separato.

Lo scioglimento ¢ deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal secondo comma dell'art. 1136
del codice, o e disposto dall'autorita giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella
parte dell'edificio della quale si chiede la separazione.

Art. 62

La disposizione del primo comma dell'articolo precedente si applica anche se restano in comune con gli
originari partecipanti alcune delle cose indicate dall'art. 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'art. 1136 del codice
stesso.

Art. 63

Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato dall'assemblea, 'amministratore,
senza bisogno di autorizzazione di questa, pu0 ottenere un decreto di ingiunzione immediatamente
esecutivo, nonostante opposizione, ed é tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo
interpellino i dati dei condomini morosi.

| creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo I'escussione
degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un semestre, I'amministratore puo
sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino € obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi
relativi all'anno in corso e a quello precedente.

Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato solidalmente con I'avente causa per i contributi maturati
fino al momento in cui & trasmessa all'amministratore copia autentica del titolo che determina il trasferimento
del diritto.

ATTENZIONE: L’articolo 30 della legge 11/12/2012, n. 220 ha stabilito: “1. | contributi per le spese di
manutenzione ordinaria e straordinaria nonché per le innovazioni sono prededucibili ai sensi dell'articolo 111
del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e successive modificazioni, se divenute esigibili ai sensi
dell'articolo 63, primo comma, delle disposizioni per I'attuazione del codice civile e disposizioni transitorie,
come sostituito dall'articolo 18 della presente legge, durante le procedure concorsuali.”.

Art. 64

Sulla revoca dell'amministratore, nei casi indicati dall'undicesimo comma dell'articolo 1129 e dal quarto
comma dell'articolo 1131 del codice, il tribunale provvede in camera di consiglio, con decreto motivato,
sentito I'amministratore in contraddittorio con il ricorrente.

Contro il provvedimento del tribunale pud essere proposto reclamo alla corte d'appello nel termine di dieci
giorni dalla notificazione o dalla comunicazione.

Art. 65

Quando per qualsiasi causa manca il legale rappresentante dei condomini, chi intende iniziare o proseguire
una lite contro i partecipanti a un condominio puo richiedere la nomina di un curatore speciale ai sensi
dell'art. 80 Cod. Proc. Civ.

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



Art. 66

L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'art. 1135 del codice, pud
essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritiene necessario o quando ne &
fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del valore dell'edificio. Decorsi
inutilmente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere direttamente alla convocazione.
In mancanza dell'amministratore, 'assemblea tanto ordinaria quanto straordinaria puo essere convocata a
iniziativa di ciascun condomino.

L'avviso di convocazione, contenente specifica indicazione dell'ordine del giorno, deve essere comunicato
almeno cinque giorni prima della data fissata per I'adunanza in prima convocazione, a mezzo di posta
raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano, e deve contenere l'indicazione
del luogo e dell'ora della riunione. In caso di omessa, tardiva o incompleta convocazione degli aventi diritto,
la deliberazione assembleare & annullabile ai sensi dell'articolo 1137 del codice su istanza dei dissenzienti o
assenti perché non ritualmente convocati.

L'assemblea in seconda convocazione non puo tenersi nel medesimo giorno solare della prima.
L'amministratore ha facolta di fissare piu riunioni consecutive in modo da assicurare lo svolgimento
dell'assemblea in termini brevi, convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le
ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione dell'assemblea validamente costituitasi.

Art. 67

Ogni condomino puo intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante, munito di delega scritta.
Se i condomini sono piu di venti, il delegato non pud rappresentare piu di un quinto dei condomini e del
valore proporzionale.

Qualora un'unita immobiliare appartenga in proprieta indivisa a piu persone, queste hanno diritto a un solo
rappresentante nell'assemblea, che & designato dai comproprietari interessati a norma dell'articolo 1106 del
codice.

Nei casi di cui all'articolo 1117-bis del codice, quando i partecipanti sono complessivamente piu di sessanta,
ciascun condominio deve designare, con la maggioranza di cui all'articolo 1136, quinto comma, del codice, il
proprio rappresentante all'assemblea per la gestione ordinaria delle parti comuni a piu condominii e per la
nomina dell'amministratore. In mancanza, ciascun partecipante puo chiedere che l'autorita giudiziaria nomini
il rappresentante del proprio condominio. Qualora alcuni dei condominii interessati non abbiano nominato il
proprio rappresentante, l'autorita giudiziaria provvede alla nomina su ricorso anche di uno solo dei
rappresentanti gia nominati, previa diffida a provvedervi entro un congruo termine. La diffida ed il ricorso
all'autorita giudiziaria sono notificati al condominio cui si riferiscono in persona dell'amministratore o, in
mancanza, a tutti i condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentanza si considera non apposto. Il rappresentante risponde
con le regole del mandato e comunica tempestivamente all'amministratore di ciascun condominio l'ordine del
giorno e le decisioni assunte dall'assemblea dei rappresentanti dei condominii. L'amministratore riferisce in
assemblea.

All'amministratore non possono essere conferite deleghe per la partecipazione a qualunque assemblea.
L'usufruttuario di un piano o porzione di piano dell'edificio esercita il diritto di voto negli affari che attengono
all'ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi comuni.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta ai proprietari, salvi i casi in cui l'usufruttuario intenda avvalersi
del diritto di cui all'articolo 1006 del codice ovvero si tratti di lavori od opere ai sensi degli articoli 985 e 986
del codice. In tutti questi casi I'avviso di convocazione deve essere comunicato sia all'usufruttuario sia al
nudo proprietario.

Il nudo proprietario e l'usufruttuario rispondono solidalmente per il pagamento dei contributi dovuti
all'amministrazione condominiale.

Art. 68

Ove non precisato dal titolo ai sensi dell'articolo 1118, per gli effetti indicati dagli articoli 1123, 1124, 1126 e
1136 del codice, il valore proporzionale di ciascuna unitd immobiliare & espresso in millesimi in apposita
tabella allegata al regolamento di condominio.

Nell'accertamento dei valori di cui al primo comma non si tiene conto del canone locatizio, dei miglioramenti
e dello stato di manutenzione di ciascuna unita immobiliare.



Art. 69

| valori proporzionali delle singole unita immobiliari espressi nella tabella millesimale di cui all'articolo 68
possono essere rettificati o0 modificati all'unanimita. Tali valori possono essere rettificati o0 modificati, anche
nell'interesse di un solo condomino, con la maggioranza prevista dall'articolo 1136, secondo comma, del
codice, 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 di sopraelevazione, di
incremento di superfici o di incremento o diminuzione delle unita immobiliari, & alterato per piu di un
quinto il valore proporzionale dell'unita immobiliare anche di un solo condomino. In tal caso il relativo
costo e sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione.
Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali espressi nella tabella millesimale allegata al regolamento di
condominio ai sensi dell'articolo 68, pud essere convenuto in giudizio unicamente il condominio in persona
dell'amministratore. Questi & tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini.
L'amministratore che non adempie a quest'obbligo pud essere revocato ed € tenuto al risarcimento degli
eventuali danni.
Le norme di cui al presente articolo si applicano per la rettifica o la revisione delle tabelle per la ripartizione
delle spese redatte in applicazione dei criteri legali o convenzionali.

Art. 70

Per le infrazioni al regolamento di condominio pud essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una
somma fino ad euro 200 e, in caso di recidiva, fino ad euro 800. La somma & devoluta al fondo di cui
'amministratore dispone per le spese ordinarie.

Art. 71

Il registro indicato dal quarto comma dell'art. 1129 e dal terzo comma dell'art. 1138 del codice é tenuto
presso l'associazione professionale dei proprietari di fabbricati.

Art. 71-bis

Possono svolgere l'incarico di amministratore di condominio coloro:
a) che hanno il godimento dei diritti civili;
b) che non sono stati condannati per delitti contro la pubblica amministrazione, 'amministrazione della
giustizia, la fede pubblica, il patrimonio o per ogni altro delitto non colposo per il quale la legge commina
la pena della reclusione non inferiore, nel minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque anni;
¢) che non sono stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive, salvo che non sia intervenuta
la riabilitazione;
d) che non sono interdetti o inabilitati;
e) il cui nome non risulta annotato nell'elenco dei protesti cambiari;
f) che hanno conseguito il diploma di scuola secondaria di secondo grado;
g) che hanno frequentato un corso di formazione iniziale e svolgono attivita di formazione periodica in
materia di amministrazione condominiale.
| requisiti di cui alle lettere f) e g) del primo comma non sono necessari qualora I'amministratore sia nominato
tra i condomini dello stabile.
Possono svolgere l'incarico di amministratore di condominio anche societa di cui al titolo V del libro V del
codice. In tal caso, i requisiti devono essere posseduti dai soci illimitatamente responsabili, dagli
amministratori e dai dipendenti incaricati di svolgere le funzioni di amministrazione dei condominii a favore
dei quali la societa presta i servizi.
La perdita dei requisiti di cui alle lettere a), b), ¢), d) ed e) del primo comma comporta la cessazione
dall'incarico. In tale evenienza ciascun condomino pud convocare senza formalita 'assemblea per la nomina
del nuovo amministratore.
A guanti hanno svolto attivita di amministrazione di condominio per almeno un anno, nell'arco dei tre anni
precedenti alla data di entrata in vigore della presente disposizione, & consentito lo svolgimento dell'attivita di
amministratore anche in mancanza dei requisiti di cui alle lettere f) e g) del primo comma. Resta salvo
I'obbligo di formazione periodica.



Art. 71-ter

Su richiesta dell'assemblea, che delibera con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo 1136 del
codice, 'amministratore & tenuto ad attivare un sito internet del condominio che consenta agli aventi diritto di
consultare ed estrarre copia in formato digitale dei documenti previsti dalla delibera assembleare. Le spese
per l'attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini.

Art. 71-quater

Per controversie in materia di condominio, ai sensi dell'articolo 5, comma 1, del decreto legislativo 4 marzo
2010, n. 28, si intendono quelle derivanti dalla violazione o dall'errata applicazione delle disposizioni del libro
111, titolo VII, capo I, del codice e degli articoli da 61 a 72 delle presenti disposizioni per I'attuazione del
codice.

La domanda di mediazione deve essere presentata, a pena di inammissibilita, presso un organismo di
mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il condominio € situato.

Al procedimento ¢ legittimato a partecipare I'amministratore, previa delibera assembleare da assumere con
la maggioranza di cui all'articolo 1136, secondo comma, del codice.

Se i termini di comparizione davanti al mediatore non consentono di assumere la delibera di cui al terzo
comma, il mediatore dispone, su istanza del condominio, idonea proroga della prima comparizione.

La proposta di mediazione deve essere approvata dall'assemblea con la maggioranza di cui all'articolo 1136,
secondo comma, del codice.

Se non si raggiunge la predetta maggioranza, la proposta si deve intendere non accettata.

I mediatore fissa il termine per la proposta di conciliazione di cui all'articolo 11 del decreto legislativo 4
marzo 2010, n. 28, tenendo conto della necessita per I'amministratore di munirsi della delibera assembleare.

Art. 72
I regolamenti di condominio nhon possono derogare alle disposizioni dei precedenti artt. 63, 66, 67 e 69.

Art. 155

Le disposizioni concernenti la revisione dei regolamenti di condominio e la trascrizione di essi (Cod. Civ. 1138) si
applicano anche ai regolamenti formati prima del 28 ottobre 1941.

Cessano di avere effetto le disposizioni dei regolamenti di condominio che siano contrarie alle norme richiamate
nell'ultimo comma dell'art. 1138 del codice e nell'art. 72 di queste disposizioni.

Art. 155-bis*

L'assemblea, ai fini dell'adeguamento degli impianti non centralizzati di cui all'articolo 1122-bis, primo comma, del
codice, gia esistenti alla data di entrata in vigore del predetto articolo, adotta le necessarie prescrizioni con le
maggioranze di cui all'articolo 1136, commi primo, secondo e terzo, del codice.



Legge 9 gennaio 1991, n. 10 - TRASFORMAZIONE IMPIANTO
CENTRALIZZATO IN SINGOLI E CONTABILIZZAZIONE DEL CALORE

Legge 9 gennaio 1991, n. 10 (Norme per l'attuazione del Piano energetico nazionale in materia di
uso razionale dell'energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia)

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

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

2. Per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo energetico
ed all'utilizzazione delle fonti di energia di cui all'articolo 1, individuati attraverso un
attestato di certificazione energetica o una diagnosi energetica realizzata da un tecnico
abilitato, le pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la maggioranza degli
intervenuti, con un numero di voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificio.*
* Comma modificato dalla legge 11/12/2012 con valenza dal 18/06/2013. Fino al 17/06/2013 tale
comma recita: “Per gli interventi sugli edifici e sugli impianti volti al contenimento del consumo
energetico ed all'utilizzazione delle fonti di energia di cui all'articolo 1, individuati attraverso un
attestato di certificazione energetica o una diagnosi energetica realizzata da un tecnico abilitato, le
pertinenti decisioni condominiali sono valide se adottate con la maggioranza semplice delle quote
millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea”.

* Comma sostituito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311 e integrato dalla legge 23
luglio 2009, n. 99 (comma 22 dell art. 27). Il precedente comma cosi recitava: “Per gli interventi in
parti comuni di edifici, volti al contenimento del consumo energetico degli edifici stessi ed
all'utilizzazione delle fonti di energia di cui all'art. 1, ivi compresi quelli di cui all'art. 8, sono
valide le relative decisioni prese a maggioranza delle quote millesimali.”

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

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

5. Per le innovazioni relative all'adozione di sistemi di termoregolazione e di contabilizzazione
del calore e per il conseguente riparto degli oneri di riscaldamento in base al consumo
effettivamente registrato, I'assemblea di condominio delibera con le maggioranze previste dal
secondo comma dell*articolo 1120 del codice civile.*

* Comma modificato dalla legge 11/12/2012 con valenza dal 18/06/2013. Fino al 17/06/2013 tale
comma recita: “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, I'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli
articoli 1120 e 1136 del codice civile”.



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

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

* Comma modificato dalla Legge 27 dicembre 2006, n. 246 (Finanziaria 2007)

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

Art. 1. Finalita ed ambito di applicazione.

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

2. La politica di uso razionale dell'energia e di uso razionale delle materie prime energetiche definisce un complesso di azioni organiche
dirette alla promozione del risparmio energetico, all'uso appropriato delle fonti di energia, anche convenzionali, al miglioramento dei
processi tecnologici che utilizzano o trasformano energia, allo sviluppo delle fonti rinnovabili di energia, alla sostituzione delle materie
prime energetiche di importazione.

3. Ai fini della presente legge sono considerate fonti rinnovabili di energia: il sole, il vento, I'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. 441, e al decreto-legge 9 settembre 1988, n. 397, convertito con modificazioni, dalla legge 9 novembre 1988, n. 475. *

* Comma modificato dalla Legge 27 dicembre 2006, n. 246 (Finanziaria 2007)

4. L'utilizzazione delle fonti di energia di cui al comma 3 é considerata di pubblico interesse e di pubblica utilita e le opere relative sono
equiparate alle opere dichiarate indifferibili e urgenti ai fini dell'applicazione delle leggi sulle opere pubbliche.

Art. 8. Contributi in conto capitale a sostegno delle fonti rinnovabili di energia nell'edilizia.
Al fine di incentivare la realizzazione di iniziative volte a ridurre il consumo specifico di energia, il miglioramento dell'efficienza
energetica, I'utilizzo delle fonti di energia di cui all'art. 1, nella climatizzazione e nella illuminazione degli ambienti, anche adibiti ad uso
industriale, artigianale, commerciale, turistico, sportivo ed agricolo, nell'illuminazione stradale, nonché nella produzione di energia
elettrica e di acqua calda sanitaria nelle abitazioni adibite ad uso civile e ad uso industriale, artigianale, commerciale, turistico, sportivo
ed agricolo, possono essere concessi contributi in conto capitale nella misura minima del 20 per cento e nella misura massima del 40
per cento della spesa di investimento ammissibile documentata per ciascuno dei seguenti interventi:
a) coibentazione negli edifici esistenti che consenta un risparmio di energia non inferiore al 20 per cento ed effettuata secondo le
regole tecniche di cui all'allegata tabella A;
b) installazione di nuovi generatori di calore ad alto rendimento, che in condizioni di regime presentino un rendimento, misurato con
metodo diretto, non inferiore al 90 per cento, sia negli edifici di nuova costruzione sia in quelli esistenti;
c) installazione di pompe di calore per riscaldamento ambiente o acqua sanitaria o di impianti per I'utilizzo di fonti rinnovabili di
energia che consentano la copertura almeno del 30 per cento del fabbisogno termico dell'impianto in cui é attuato l'intervento
nell'ambito delle disposizioni del titolo II;
d) installazione di apparecchiature per la produzione combinata di energia elettrica e di calore;
e) installazione di impianti fotovoltaici per la produzione di energia elettrica; per tali interventi il contributo puo essere elevato fino
all'80 per cento;
f) installazione di sistemi di controllo integrati e di contabilizzazione differenziata dei consumi di calore nonché di calore e acqua
sanitaria di ogni singola unita immobiliare, di sistemi telematici per il controllo e la conduzione degli impianti di climatizzazione
nonché trasformazione di impianti centralizzati o autonomi per conseguire gli obiettivi di cui all'art. 1;
g) trasformazione di impianti centralizzati di riscaldamento in impianti unifamiliari a gas per il riscaldamento e la produzione di acqua
calda sanitaria dotati di sistema automatico di regolazione della temperatura, inseriti in edifici composti da piu unita immobiliari, con
determinazione dei consumi per le singole unita immobiliari, escluse quelle situate nelle aree individuate dalle regioni e dalle
province autonome di Trento e di Bolzano ai sensi dell'art. 6 ove siano presenti reti di teleriscaldamento;
h) installazione di sistemi di illuminazione ad alto rendimento anche nelle aree esterne.
2. Nel caso di effettuazione da parte del locatore di immobili urbani di interventi compresi tra quelli di cui al comma 1 si applica l'art. 23
della legge 27 luglio 1978, n. 392. Art Unico



Legge 9 gennaio 1989, n. 13 ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE
ARCITETTONICHE

Legge 9 gennaio 1989, n. 13 (Disposizioni per favorire il superamento e I'eliminazione delle
barriere architettoniche negli edifici privati (come modificata dalla L 27/2/89 n. 62)

Art. 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 Repubblica 27 aprile 1978,
n. 384, nonché la realizzazione di percorsi attrezzati e la installazione di dispositivi di segnalazione
atti a favorire la mobilita dei ciechi all'interno degli edifici privati, sono approvate dall'assemblea
del condominio, in prima o in seconda convocazione, con le maggioranze previste dal secondo
comma dell'articolo 1120 del codice civile.*

* Periodo modificato dalla legge 11/12/2012, n. 220 con valenza dal 18/06/2013. Il precedente
recita: “con le maggioranze previste dall'articolo 1136, secondo e terzo comma, del codice civile”.
2. Nel caso in cui il condominio rifiuti di assumere, 0 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 potesta di cui al titolo 1X del libro primo del codice civile, possono installare, a proprie
spese, servoscala nonché strutture mobili e facilmente rimovibili e possono anche modificare
I'ampiezza delle porte d'accesso, al fine di rendere piu agevole I'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.

Art. 3

1. Le opere di cui all'articolo 2 possono essere realizzate in deroga alle norme sulle distanze previste
dai regolamenti edilizi, anche per i cortili e le chiostrine interni ai fabbricati o comuni o di uso
comune a piu fabbricati.*

2. E fatto salvo I'obbligo di rispetto delle distanze di cui agli articoli 873 e 907 del codice civile
nell'ipotesi in cui tra le opere da realizzare e i fabbricati alieni non sia interposto alcuno spazio o
alcuna area di proprieta o di uso comune.

* Il comma e stato cosi sostituito dall'art. 1 della Legge 27 febbraio 1989, n. 62 (G.U. 27 febbraio
1989, n. 48).



Legge 27 luglio 1978, n. 392 - PARTECIPAZIONE DEL CONDUTTORE
ALL'ASSEMBLEA DEI CONDOMINI E RIPARAZIONI STRAORDINARIE

Legge 27 luglio 1978, n. 392 (equo canone)

Art. 10 Partecipazione del conduttore all'assemblea dei condomini

Il conduttore ha diritto di voto, in luogo del proprietario dell'appartamento locatogli, nelle delibere
dell'assemblea condominiale relative alle spese e alle modalita di gestione dei servizi di
riscaldamento e di condizionamento d'aria. Egli ha inoltre diritto di intervenire, senza diritto di voto,
sulle delibere relative alla modificazione degli altri servizi comuni. La disciplina di cui il 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 civile sull'assemblea dei condomini.

Art. 23 Riparazioni straordinarie (*)

Quando si eseguano sull’immobile importanti ed improrogabili opere necessarie per conservare ad
esso la sua destinazione o per evitare maggiori danni che ne compromettano I'efficienza in relazione
all'uso a cui € adibito, o comunque opere di straordinaria manutenzione di rilevante entita, il
locatore puo chiedere al conduttore che il canone risultante dall'applicazione degli articoli
precedenti venga integrato con un aumento non superiore all'interesse legale sul capitale impiegato
nelle opere e nei lavori effettuati, dedotte le indennita e i contributi di ogni natura che il locatore
abbia percepito o che successivamente venga a pattuire per le opere eseguite. L'aumento decorre
dalla data in cui sono state ultimate le opere, se la richiesta é fatta entro trenta giorni dalla data
stessa; in caso diverso decorre dal primo giorno del mese successivo al ricevimento della richiesta.
Le disposizioni dei commi precedenti sono applicabili anche quando il locatore venga assoggettato
a contributi di miglioria per trasformazioni urbane nella zona in cui € situato I'immobile. Le
controversie derivanti dall'applicazione del presente articolo sono decise con le modalita indicate
negli articoli 43 e seguenti.

*Articolo abrogato dall 'art. 14 della legge 9 dicembre 1998, n. 431, limitatamente alle locazioni
abitative



Legge 20 marzo 2001, n. 66 -ANTENNE DIGITALI

Art. 2-bis.

Trasmissioni radiotelevisive digitali su frequenze terrestri. Sistemi audiovisivi terrestri a larga
banda

13. Al fine di favorire lo sviluppo e la diffusione delle nuove tecnologie di radiodiffusione da
satellite, le opere di installazione di nuovi impianti sono innovazioni necessarie ai sensi dell'articolo
1120, primo comma, del codice civile. Per I'approvazione delle relative deliberazioni si applica
I'articolo 1120, secondo comma, dello stesso codice.* Le disposizioni di cui ai precedenti periodi
non costituiscono titolo per il riconoscimento di benefici fiscali.

* Periodo modificato dalla legge 11/12/2012 con valenza dal 18/06/2013. Fino al 17/06/2013 tale
periodo recita: “Per l'approvazione delle relative deliberazioni si applica l'articolo 1136, terzo
comma, dello stesso codice”.



Legge 5 agosto 1978, n. 457, art. 30 - INTERVENTI DI RECUPERO

Art. 30. (Piani di recupero di iniziativa dei privati).

| proprietari di immobili e di aree compresi nelle zone di recupero, rappresentanti, in base
all'imponibile catastale, almeno i tre quarti del valore degli immobili interessati, possono presentare
proposte di piani di recupero.

In deroga agli articoli 1120, 1121 e 1136, quinto comma, del codice civile gli interventi di recupero
relativi ad un unico immobile composto da piu unita immobiliari possono essere disposti dalla
maggioranza dei condomini che comunque rappresenti almeno la meta del valore dell'edificio .

La proposta di piano é adottata con deliberazione del consiglio comunale unitamente alla
convenzione contenente le previsioni stabilite dall'articolo 28, comma quinto, della legge 17 agosto
1942, n. 1150, e successive modificazioni.

La proposta di piano deve essere pubblicata, ai sensi della legge 17 agosto 1942, n. 1150, con la
procedura prevista per i piani particolareggiati.

| piani di recupero di iniziativa dei privati diventano efficaci dopo che la deliberazione del consiglio
comunale, con la quale vengono decise le opposizioni, ha riportato il visto di legittimita di cui
all'articolo 59 della legge 10 febbraio 1953, n. 62 .



Legge 24 marzo 1989, n. 122 - PARCHEGGI

Legge 24 marzo 1989, n. 122 .
Disposizioni in materia di parcheggi, programma triennale per le aree urbane maggiormente popolate

Articolo 9.

1. | proprietari di immobili possono realizzare nel sottosuolo degli stessi ovvero nei locali siti al piano terreno
dei fabbricati parcheggi da destinare a pertinenza delle singole unita immobiliari, anche in deroga agli
strumenti urbanistici ed ai regolamenti edilizi vigenti. Tali parcheggi possono essere realizzati, ad uso
esclusivo dei residenti, anche nel sottosuolo di aree pertinenziali esterne al fabbricato, purché non in
contrasto con i piani urbani del traffico, tenuto conto dell'uso della superficie sovrastante e compatibilmente
con la tutela dei corpi idrici (1). Restano in ogni caso fermi i vincoli previsti dalla legislazione in materia
paesaggistica ed ambientale ed i poteri attribuiti dalla medesima legislazione alle regioni e ai Ministeri
delllambiente e per i beni culturali ed ambientali da esercitare motivatamente nel termine di 90 giorni. |
parcheggi stessi, ove i piani urbani del traffico non siano stati redatti, potranno comunque essere realizzati
nel rispetto delle indicazioni di cui al periodo precedente: (4)

2. L'esecuzione delle opere e degli interventi previsti dal comma 1 & soggetta a denuncia di inizio attivita. (5)
3. Le deliberazioni che hanno per oggetto le opere e gli interventi di cui al comma 1 sono approvate salvo
che si tratti di proprietd non condominiale, dalla assemblea del condominio, in prima o in seconda
convocazione, con la maggioranza prevista dall'articolo 1136, secondo comma, del codice civile. Resta
fermo quanto disposto dagli articoli 1120, secondo comma, e 1121, terzo comma, del codice civile (2)

4. | comuni, previa determinazione dei criteri di cessione del diritto di superficie e su richiesta dei privati
interessati o di imprese di costruzione o di societa anche cooperative, possono prevedere, nell'ambito del
programma urbano dei parcheggi, la realizzazione di parcheggi da destinare a pertinenza di immobili privati
su aree comunali o nel sottosuolo delle stesse (3) Tale disposizione si applica anche agli interventi in fase di
avvio o gia avviati (3) La costituzione del diritto di superficie &€ subordinata alla stipula di una convenzione
nella quale siano previsti:

a) la durata della concessione del diritto di superficie per un periodo non superiore a novanta anni;

b) il dimensionamento dell'opera ed il piano economico-finanziario previsti per la sua realizzazione;

C) i tempi previsti per la progettazione esecutiva, la messa a disposizione delle aree necessarie e la
esecuzione dei lavori;

d) i tempi e le modalita per la verifica dello stato di attuazione nonché le sanzioni previste per gli eventuali
inadempimenti.

5. | parcheggi realizzati ai sensi del presente articolo non possono essere ceduti separatamente dall'unita
immobiliare alla quale sono legati da vincolo pertinenziale. | relativi atti di cessione sono nulli.

6. Le opere e gli interventi di cui ai precedenti commi 1 e 4, nonché gli acquisti di immobili destinati a
parcheggi, effettuati da enti o imprese di assicurazione sono equiparati, ai fini della copertura delle riserve
tecniche, ad immobili ai sensi degli articoli 32 ed 86 della legge 22 ottobre 1986, n. 742 .

(1) Periodo aggiunto dall'art. 17, comma 90, L. 15 maggio 1997, n. 127.

(2) Comma cosi modificato dall'art. 17, comma 90, L. 15 maggio 1997, n. 127.

(3) Gli attuali primo e secondo periodo cosi sostituiscono l'originario primo periodo per effetto di quanto
disposto dall'art. 10, D.L. 30 dicembre 1997, n. 457, nel testo integrato dalla relativa legge di conversione 28
febbraio 1998, n. 30.

(4) Periodo aggiunto dall'art. 37della L 7 dicembre 1999, n. 472.

(5) Comma cosi sostituito a decorrere dal 30 giugno 2003, ai sensi dell'art. 3, d.I. 20 giugno 2002, n. 122,
conv., con modificazioni, in |. 1°agosto 2002, n. 185, (ex art. 136, commi 1 e 2, d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380):



Decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 - CERTIFICAZIONE

ENERGETICA

Decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192
Attuazione della direttiva 2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia.

Art. 3. Ambito di intervento

1. Salve le esclusioni di cui al comma 3, il presente decreto si applica, ai fini del contenimento dei consumi
energetici:
a) alla progettazione e realizzazione di edifici di nuova costruzione e degli impianti in essi installati, di
nuovi impianti installati in edifici esistenti, delle opere di ristrutturazione degli edifici e degli impianti
esistenti con le modalita e le eccezioni previste ai commi 2 e 3;
b) all'esercizio, controllo, manutenzione e ispezione degli impianti termici degli edifici, anche preesistenti,
secondo quanto previsto agli articoli 7, 9 e 12;
¢) alla certificazione energetica degli edifici, secondo quanto previsto all'articolo 6.
* Comma sostituito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
2. Nel caso diristrutturazione di edifici esistenti, e per quanto riguarda i requisiti minimi prestazionali di cui
all'articolo 4, é prevista un‘applicazione graduale in relazione al tipo di intervento.
A tale fine, sono previsti diversi gradi di applicazione:
a) una applicazione integrale a tutto I'edificio nel caso di:
1) ristrutturazione integrale degli elementi edilizi costituenti I'involucro di edifici esistenti di superficie
utile superiore a 1000 metri quadrati;
2) demolizione e ricostruzione in manutenzione straordinaria di edifici esistenti di superficie utile
superiore a 1000 metri quadrati;
b) una applicazione integrale, ma limitata al solo ampliamento dell'edificio nel caso che lo stesso
ampliamento risulti volumetricamente superiore al 20 per cento dell'intero edificio esistente;*
* lettera modificata dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
¢) una applicazione limitata al rispetto di specifici parametri, livelli prestazionali e prescrizioni, nel caso di
interventi su edifici esistenti, quali:
1) ristrutturazioni totali o parziali, manutenzione straordinaria dell'involucro edilizio e ampliamenti
volumetrici all'infuori di quanto gia previsto alle lettere a) e b);*
* Punto sostituito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
2) nuova installazione di impianti termici in edifici esistenti o ristrutturazione degli stessi impianti;
3) sostituzione di generatori di calore.
3. Sono escluse dall'applicazione del presente decreto le seguenti categorie di edifici e di impianti:
a) gli immobili ricadenti nell'ambito della disciplina della parte seconda e dell'articolo 136, comma 1,
lettere b) e c), del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, recante il codice dei beni culturali e del
paesaggio nei casi in cui il rispetto delle prescrizioni implicherebbe una alterazione inaccettabile del loro
carattere o aspetto con particolare riferimento ai caratteri storici o artistici;
b) i fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per
esigenze del processo produttivo o utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti
utilizzabili;
¢) i fabbricati isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati.
c-bis) gli impianti installati ai fini del processo produttivo realizzato nell'edificio, anche se utilizzati, in parte
non preponderante, per gli usi tipici del settore civile.*
* Comma modificato dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311

Art. 6. Certificazione energetica degli edifici di nuova costruzione

1. Entro un anno dalla data di entrata in vigore del presente decreto, gli edifici di nuova costruzione e quelli
di cui all'articolo 3, comma 2, lettera a), sono dotati, al termine della costruzione medesima ed a cura del
costruttore, di un attestato di certificazione energetica, redatto secondo i criteri e le metodologie di cui
all'articolo 4, comma 1.
1-bis. Le disposizioni del presente articolo si applicano agli edifici che non ricadono nel campo di
applicazione del comma 1 con la seguente gradualita temporale e con onere a carico del venditore o, con
riferimento al comma 4, del locatore:

a) a decorrere dal 1°luglio 2007, agli edifici di superficie utile superiore a 1000 metri quadrati, nel caso di

trasferimento a titolo oneroso dell'intero immobile;

b) a decorrere dal 1°luglio 2008, agli edifici di superficie utile fino a 1000 metri quadrati, nel caso di

trasferimento a titolo oneroso dell'intero immobile con I'esclusione delle singole unita immobiliari;

¢) a decorrere dal 1°luglio 2009 alle singole unita immobiliari, nel caso di trasferimento a titolo oneroso.



* Comma inserito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
1-ter. A decorrere dal 1°gennaio 2007, I'attestato di certificazione energetica dell'edificio o dell'unita
immobiliare interessata, conforme a quanto specificato al comma 6, € necessario per accedere agli incentivi
ed alle agevolazioni di qualsiasi natura, sia come sgravi fiscali o contributi a carico di fondi pubblici o della
generalita degli utenti, finalizzati al miglioramento delle prestazioni energetiche dell'unita immobiliare,
dell'edificio o degli impianti. Sono in ogni caso fatti salvi i diritti acquisiti ed il legittimo affidamento in
relazione ad iniziative gia formalmente avviate a realizzazione o notificate all'amministrazione competente,
per le quali non necessita il preventivo assenso o concessione da parte della medesima.
* Comma inserito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
1-quater. A decorrere dal 1°luglio 2007, tutti i contratti, nuovi o rinnovati, relativi alla gestione degli impianti
termici o di climatizzazione degli edifici pubblici, o nei quali figura comunque come committente un soggetto
pubblico, debbono prevedere la predisposizione dell'attestato di certificazione energetica dell'edificio o
dell'unita immobiliare interessati entro i primi sei mesi di vigenza contrattuale, con predisposizione ed
esposizione al pubblico della targa energetica..*
* Comma inserito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
2. La certificazione per gli appartamenti di un condominio puo fondarsi, oltre sulla valutazione
dell'appartamento interessato:
a) su una certificazione comune dell'intero edificio, per i condomini dotati di un impianto termico comune;
b) sulla valutazione di un altro appartamento rappresentativo dello stesso condominio e della stessa
tipologia.
2-bis. Salvo quanto previsto dall'articolo 8, comma 2, l'attestato di qualificazione energetica puo essere
predisposto a cura dell'interessato, al fine di semplificare il rilascio della certificazione energetica, come
precisato al comma 2 dell'allegato A.*
* Comma inserito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
3. Nel caso di trasferimento a titolo oneroso di interi immobili o di singole unita immobiliari gia dotati di
attestato di certificazione energetica in base ai commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater, detto attestato é allegato
all'atto di trasferimento a titolo oneroso, in originale o copia autenticata.
* Comma sostituito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
4. Nel caso di locazione di interi immobili o di singole unita immobiliari gia dotati di attestato di certificazione
energetica in base ai commi 1, 1-bis, 1-ter e 1-quater, detto attestato é messo a disposizione del conduttore
0 ad esso consegnato in copia dichiarata dal proprietario conforme all'originale in suo possesso.*
* Comma sostituito dal decreto legislativo 29 dicembre 2006, n. 311
5. L'attestato relativo alla certificazione energetica, rilasciato ai sensi del comma 1, ha una validita temporale
massima di dieci anni a partire dal suo rilascio, ed € aggiornato ad ogni intervento di ristrutturazione che
modifica la prestazione energetica dell'edificio o dell'impianto.
6. L'attestato di certificazione energetica comprende i dati relativi all'efficienza energetica propri dell'edificio, i
valori vigenti a norma di legge e valori di riferimento, che consentono ai cittadini di valutare e confrontare la
prestazione energetica dell'edificio. L'attestato & corredato da suggerimenti in merito agli interventi piu
significativi ed economicamente convenienti per il miglioramento della predetta prestazione.
7. Negli edifici di proprieta pubblica o adibiti ad uso pubblico, la cui metratura utile totale supera i 12000 metri
quadrati, I'attestato di certificazione energetica € affisso nello stesso edificio a cui si riferisce in luogo
facilmente visibile per il pubblico.
8. Gli edifici di proprieta pubblica che sono oggetto dei programmi di cui all'articolo 13, comma 2, dei decreti
adottati dal Ministero delle attivita produttive il 20 luglio 2004, sono tenuti al rispetto dei commi5e 6 e
all'affissione dell'attestato di certificazione energetica in luogo facilmente visibile al pubblico.
9. Entro centottanta giorni dalla data di entrata in vigore del presente decreto, il Ministro delle attivita
produttive, di concerto con i Ministri dell'ambiente e della tutela del territorio, delle infrastrutture e dei
trasporti, d'intesa con la Conferenza unificata, avvalendosi delle metodologie di calcolo definite con i decreti
di cui all'articolo 4, comma 1, e tenuto conto di quanto previsto nei commi precedenti, predispone Linee
guida nazionali per la certificazione energetica degli edifici, sentito il CNCU, prevedendo anche metodi
semplificati che minimizzino gli oneri.

AVVERTENZA: La legge 27 dicembre 2007, n. 244 ha stabilito: “A decorrere dall'anno 2009, in attesa
dell’emanazione dei provvedimenti attuativi di cui all’articolo 4, comma 1, del decreto legislativo 19 agosto
2005, n. 192, il rilascio del permesso di costruire € subordinato alla certificazione energetica dell’edificio,
cosi come previsto dall’articolo 6 del citato decreto legislativo n. 192 del 2005, nonché delle caratteristiche
strutturali dell’immobile finalizzate al risparmio idrico e al reimpiego delle acque meteoriche”. Ha altresi
stabilito: “Per le nuove costruzioni che rientrano fra gli edifici di cui al decreto legislativo 19 agosto 2005, n.
192, e successive modificazioni, il rilascio del certificato di agibilita al permesso di costruire & subordinato
alla presentazione della certificazione energetica dell’edificio”.



Dpr 26 agosto 1993, n. 412 - ESERCIZIO E MANUTENZIONE IMPIANTI
TERMICI

Dpr 26 agosto 1993, n. 412

Regolamento recante norme per la progettazione, l'installazione, I'esercizio e la manutenzione degli impianti
termici degli edifici ai fini del contenimento dei consumi di energia, in attuazione dell'art. 4, comma 4, della
legge 9 gennaio 1991, n. 10

Art. 1 (Definizioni)

1. Aifini dell’applicazione del presente regolamento si intende:
j) per “proprietario dell'impianto termico”, chi & proprietario, in tutto o in parte, dellimpianto termico; nel
caso di edifici dotati di impianti termici centralizzati amministrati in condominio e nel caso di soggetti
diversi dalle persone fisiche gli obblighi e le responsabilita posti a carico del proprietario dal presente
regolamento sono da intendersi riferiti dagli Amministratori;

Art. 9 (Limiti di esercizio degli impianti termici)

1. Gli impianti termici destinati alla climatizzazione invernale degli ambienti devono essere condotti in modo
che, durante il loro funzionamento, non vengano superati i valori massimi di temperatura fissati dall’articolo 4
del precedente decreto.

2. L’esercizio degli impianti termici & consentito con i seguenti limiti massimi relativi al periodo annuale di
esercizio dell'impianto termico ed alla durata giornaliera di attivazione:

Zona A: ore 6 giornaliere dal 1°dicembre al 15 marzo;
Zona B: ore 8 giornaliere dal 1°dicembre al 31 marzo;
Zona C: ore 10 giornaliere dal 15 novembre al 31 marzo;
Zona D: ore 12 giornaliere dal 1°novembre al 15 aprile;
Zona E: ore 14 giornaliere dal 15 ottobre al 15 aprile;
Zona F: nessuna limitazione.

Al di fuori di tali periodi gli impianti termici possono essere attivati solo in presenza di situazioni climatiche

che ne giustifichino I'esercizio e comunque con una durata giornaliera non superiore alla meta di quella

consentita a pieno regime.

3. E’ consentito il frazionamento dell’orario giornaliero di riscaldamento in due o piu sezioni.

4. La durata di attivazione degli impianti non ubicati nella zona F deve essere comungque compresa tra le ore

5 e le ore 23 di ciascun giorno:

5. Omesso

6. Le disposizioni di cui ai commi 2 e 4 non si applicano, limitatamente alla sola durata giornaliera di
attivazione degli impianti termici per il riscaldamento degli edifici, nei seguenti casi:

a) edifici rientranti nella categoria E.2 ed E.5, limitatamente alle parti adibite a servizi senza
interruzione giornaliera delle attivita;

b) impianti termici che utilizzano calore proveniente da centrali di cogenerazione con produzione
combinata di elettricita e calore;

¢) impianti termici che utilizzano sistemi di riscaldamento di tipo a pannelli radianti incassati nell'opera
muraria;

d) impianti termici al servizio di uno o piu edifici dotati di circuito primario, al solo fine di alimentare gli
edifici di cui alle deroghe previste al comma 5, di produrre acqua calda per usi igienici e sanitari,
nonché al fine di mantenere la temperatura dell’acqua nel circuito primario al valore necessario a
garantire il funzionamento dei circuiti secondari nei tempi previsti;

e) impianti termici centralizzati di qualsivoglia potenza, dotati di apparecchi per la produzione di calore
aventi valori minimi di rendimento non inferiori a quelli richiesti per i generatori di calore installati
dopo I'entrata in vigore del presente regolamento e dotati di gruppo termoregolatore pilotato da una
sonda di rilevamento della temperatura esterna con programmatore che consenta la regolazione



almeno su due livelli della temperatura ambiente nell’arco delle 24 ore; questi impianti possono
essere condotti in esercizio continuo purché il programmatore giornaliero venga tarato e sigillato per
il raggiungimento di una temperatura degli ambienti pari a 16°C + 2°C di tolleranza nelle ore al di
fuori della durata giornaliera di attivazione di cui al comma 2 del presente articolo;

f) impianti termici centralizzati di qualsivoglia potenza, dotati di apparecchi per la produzione di calore
aventi valori minimi di rendimento non inferiori a quelli richiesti per i generatori di calore installati
dopo l'entrata in vigore del presente regolamento e nei quali sia installato e funzionante, in ogni
singola unitd immobiliare, un sistema di contabilizzazione del calore ed un sistema di
termoregolazione della temperatura ambiente dell’unita immobiliare stessa dotato di un
programmatore che consenta la regolazione almeno su due livelli di detta temperatura nell’arco delle
24 ore;

g) impianti termici per singole unita immobiliari dotati di apparecchi per la produzione di calore aventi
valori minimi di rendimento non inferiori a quelli richiesti per i generatori di calore installati dopo
'entrata in vigore del presente regolamento e dotati di un sistema di termoregolazione della
temperatura ambiente con programmatore giornaliero che consenta la regolazione di detta
temperatura almeno su due livelli nel’arco delle 24 ore nonché lo spegnimento del generatore di
calore sulla base delle necessita dell’'utente;

h) impianti termici condotti mediante “contratti di servizio energia” i cui corrispettivi siano
essenzialmente correlati al raggiungimento del comfort ambientale nei limiti consentiti dal presente
regolamento, purché si provveda, durante le ore al di fuori della durata di attivazione degli impianti
consentita dal comma 2 ad attenuare la potenza erogata dall’impianto nei limiti indicati alla lettera e);

7. In caso di fabbricato in condominio ciascun condomino o locatario pud richiedere che, a cura delle
Autorita competenti di cui all’art. 31 comma 3 della legge 9 gennaio 1991, n. 10 e a proprie spese, venga
verificata I'osservanza delle disposizioni del presente regolamento.

8. In tutti gli edifici di cui all’art. 3 'amministratore e, dove questo manchi, il proprietario o i proprietari sono
tenuti ad esporre, presso ogni impianto termico centralizzato al servizio di una pluralita di utenti, una tabella
concernente:

a) lindicazione del periodo annuale di esercizio dell’impianto termico e dell'orario di attivazione
giornaliera prescelto nei limiti di quanto disposto dal presente articolo;

b) la generalita e il domicilio del soggetto responsabile dell’esercizio e della manutenzione dell'impianto
termico.

Art. 10 (Facolta delle Amministrazioni comunali in merito ai limiti di esercizio degli
impianti termici)

1. In deroga a quanto previsto dall’'art. 9, i sindaci, su conforme delibera immediatamente esecutiva della
giunta comunale, possono ampliare, a fronte di comprovate esigenze, i periodi annuali di esercizio e la
durata giornaliera di attivazione degli impianti termici, sia per i centri abitati, sia per i singoli immobili.

2. | sindaci assicurano 'immediata informazione della popolazione relativamente ai provvedimenti adottai ai
sensi del comma 1.

Art. 11 (Esercizio e manutenzione degli impianti termici e controlli relativi)

1. L’esercizio e la manutenzione degli impianti termici sono affidati al proprietario, definito come alla lettera j)
dell’articolo 1 comma 1, o per esso a un terzo, avente i requisiti definiti alla lettera o) dell’articolo 1, comma
1, che se ne assume la responsabilita. L’eventuale atto di assunzione di responsabilita da parte del terzo,
che lo espone altresi alle sanzioni amministrative previste dal comma 5 dell’articolo 34 della legge 9 gennaio
1991, n. 10, deve essere redatto in forma scritta e consegnato al proprietario. Il terzo eventualmente
incaricato, non pud delegare ad altri le responsabilita assunte, e pud ricorrere solo occasionalmente al
subappalto delle attivita di sua competenza, fermo restando il rispetto della legge 5 marzo 1990, n. 46, per le
attivita di manutenzione straordinaria, e ferma restando la propria diretta responsabilita ai sensi degli articoli
1667 e seguenti del codice civile. Il ruolo di terzo responsabile di un impianto € incompatibile con il ruolo di
fornitore di energia per il medesimo impianto, a meno che la fornitura sia effettuata nellambito di un
contratto servizio energia.*

2. Nel caso di unita immobiliari dotate di impianti termici individuali la figura dell’'occupante, a qualsiasi titolo,
dell'unita immobiliare stessa subentra, per la durata dell’occupazione, alla figura del proprietario, nell’'onere
di adempiere agli obblighi previsti dal presente regolamento e nelle connesse responsabilita limitatamente
all’esercizio, alla manutenzione dell'impianto termico ed alle verifiche periodiche di cui al comma 12.



3. Nel caso di impianti termici centralizzati con potenza nominale al focolare superiore a 350 kW, ferma
restando la normativa vigente in materia di appalti pubblici, il possesso dei requisiti richiesti al “terzo
responsabile dell’esercizio e della manutenzione dell’impianto termico” &€ dimostrato mediante l'iscrizione ad
albi nazionali tenuti dalla pubblica amministrazione e pertinenti per categoria quali, ad esempio, l'albo

nazionale dei costruttori — categoria gestione e manutenzione degli impianti termici di ventilazione e di

condizionamento, oppure mediante l'iscrizione ad elenchi equivalenti del’'Unione Europea, oppure mediante

accreditamento del soggetto ai sensi delle norme UNI EN ISO della serie 9000, per I'attivita di gestione e

manutenzione degli impianti termici, da parte di un organismo accreditato e riconosciuto a livello italiano o

europeo. In ogni caso il terzo responsabile o il responsabile tecnico preposto deve possedere conoscenze

tecniche adeguate alla complessita dell'impianto o degli impianti a lui affidati.

4. Abrogato

4bis. Al termine delle operazioni di controllo e manutenzione dellimpianto, I'operatore ha I'obbligo di redigere
e sottoscrivere un rapporto da rilasciare al responsabile dell'impianto, che deve sottoscriverne la copia
per ricevuta. L’originale del rapporto sara da questi conservato ed allegato al libretto di cui al comma 9.
Nel caso di impianti di riscaldamento unifamiliari, di potenza nominale al focolare inferiore a 35 kW, il
rapporto di controllo e manutenzione dovra essere redatto e sottoscritto conformemente al modello di cui
all’allegato H al presente decreto. Tale modello potra essere modificato ed aggiornato, anche in
relazione al progresso della tecnica ed all’evoluzione della normativa nazionale o comunitaria, dal
Ministero dell’industria, del commercio e dell’artigianato, con proprio decreto o mediante approvazione di
specifiche norme tecniche UNI. Con la medesima procedura potranno essere adottati modelli standard
per altre tipologie di impianto.

5. Il nominativo del responsabile dell’esercizio e della manutenzione degli impianti termici deve essere
riportato in evidenza sul “libretto di centrale” o sul “libretto di impianto” prescritto dal comma 9.

6. |l terzo eventualmente nominato responsabile dell’esercizio e della manutenzione dell'impianto termico
comunica entro sessanta giorni la propria nomina all’ente locale competente per i controlli previsti al
comma 3 dell’articolo 31 della legge 9 gennaio 1991, n. 10. Al medesimo ente il terzo responsabile
comunica immediatamente eventuali revoche o dimissioni dall’incarico, honché eventuali variazioni sia di
consistenza che di titolarita dell'impianto

7. llresponsabile dell’esercizio e della manutenzione degli impianti termici & tra 'altro tenuto:

- alrispetto del periodo annuale di esercizio;

- allosservanza dell’orario prescelto, nei limiti della durata giornaliera di attivazione consentita
dall’art.9;

- almantenimento della temperatura ambiente entro i limiti consentiti dalle disposizioni di cui all'art.4.

8. Il responsabile dell’esercizio e della manutenzione dell'impianto, ove non possieda i requisiti necessari o
non intenda provvedere direttamente, affida le operazioni di cui al comma 4 a soggetti abilitati alla
manutenzione straordinaria degli impianti di cui alla lettera c) dell’articolo 1, comma 1, della legge 5
marzo 1990, n. 46. Nel caso di impianti termici a gas il soggetto deve essere abilitato anche per gli
impianti di cui all’articolo 1, comma 1, lettera e) della medesima legge 5 marzo 1990, n. 46. Nel caso di
impianti termici unifamiliari con potenza nominale del focolare inferiore a 35 kW, la figura del
responsabile dell’esercizio e della manutenzione si identifica con 'occupante che pud, con le modalita di
cui al comma 1, delegarne i compiti al soggetto cui & affidata con continuita la manutenzione
dell'impianto, che assume pertanto il ruolo di terzo responsabile, fermo restando che I'occupante stesso
assume in maniera esclusiva le responsabilita di cui al comma 7. Al termine dell’'occupazione ¢ fatto
obbligo all’occupante di consegnare al proprietario o al subentrante il “libretto di impianto” prescritto al
comma 9, debitamente aggiornato, con gli eventuali allegati.

9. Gli impianti termici con potenza nominale superiore o uguale a 35 kW devono essere muniti di un “libretto

di centrale” conforme all’allegato F al presente regolamento; gli impianti temici con potenza nominale

inferiore a 35 kW devono essere muniti di un “libretto di impianto” conforme all’allegato G al presente

regolamento.*

* ATTENZIONE Gli allegati F e G sono stati sostituiti dal Decreto del Ministero delle Attivita produttive del 17

marzo 2003 (Gazzetta Ufficiale n. 86 del 12 aprile), con valenza dall'l settembre 2003

10. | modelli dei libretti di centrale e dei libretti d’impianto di cui al comma 9 possono essere aggiornati dal

Ministro dell'industria, del commercio e dell’artigianato con proprio decreto.

11. La compilazione iniziale del libretto nel caso di impianti termici di nuova installazione o sottoposti a

ristrutturazione e, per impianti termici individuali anche in caso di sostituzione di generatori di calore, deve

essere effettuata all'atto della prima messa in servizio, previo rilevamento dei parametri di combustione,

dalla ditta installatrice che, avendo completato i lavori de realizzazione dellimpianto termico, € in grado di

verificarne la sicurezza e funzionalita nel suo complesso, ed €& tenuta a rilasciare la dichiarazione di

conformita di cui all’articolo 9 della legge 5 marzo 1990, n. 46, comprensiva, se del caso, dei riferimenti di cui

alla nota 7 del modello di dichiarazione allegato al decreto del Ministero dell'industria, del commercio e

dell'artigianato 20 febbraio 1992, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 49 del 28 febbraio 1992. Copia della

scheda identificativa dell'impianto contenuta nel libretto, firmata dal responsabile dell’esercizio e della



manutenzione, dovra essere inviata all’ente competente per i controlli di cui al comma 18. La compilazione
iniziale del libretto, previo rilevamento dei parametri di combustione, per impianti esistenti all’atto dell’entrata
in vigore del presente regolamento nonché la compilazione per le verifiche periodiche previste dal presente
regolamento ¢ effettuata dal responsabile dell’esercizio e della manutenzione dell'impianto termico. Il libretto
di centrale ed il libretto di impianto devono essere conservati presso I'edificio o I'unita immobiliare in cui &
collocato I'impianto termico. In caso di nomina del terzo responsabile e successiva rescissione contrattuale,
il terzo responsabile & tenuto a consegnare al proprietario o alleventuale terzo responsabile subentrante
I'originale del libretto, ed eventuali allegati, il tutto debitamente aggiornato.

11-bis: La compilazione iniziale del libretto di centrale e del libretto di impianto ed i successivi aggiornamenti
possono essere effettuati anche su supporto informatico; in tal caso ogni singolo libretto dovra essere
stampabile su carta.*

12. Abrogato

13. Per le centrali termiche dotate di generatore di calore o di generatori di calore con potenza termica
nominale complessiva maggiore o uguale a 350 kW ¢ inoltre prescritta una seconda determinazione del solo
rendimento di combustione da effettuare normalmente alla meta del periodo di riscaldamento.

14-16. Abrogati

17. Gli impianti termici che provvedono alla climatizzazione invernale degli ambienti in tutto o in parte
mediante I'adozione di macchine e sistemi diversi dai generatori di calore, macchine e sistemi quali ad
esempio le pompe di calore, le centrali di cogenerazione al servizio degli edifici, gli scambiatori di calore al
servizio delle utenze degli impianti di teleriscaldamento, gli impianti di climatizzazione invernale mediante
sistemi solari attivi, devono essere muniti di “libretto di centrale” predisposto, secondo la specificita del caso,
dall'installatore dell'impianto ovvero, per gli impianti esistenti, dal responsabile dell’esercizio e della
manutenzione; detto libretto dovra contenere oltre alla descrizione dellimpianto stesso, I'elenco degli
elementi da sottoporre a verifica, i limiti di accettabilita di detti elementi in conformita alle leggi vigenti, la
periodicita prevista per le verifiche; un apposito spazio dovra inoltre essere riservato all’annotazione degli
interventi di manutenzione straordinaria. Per la parte relativa ad eventuali generatori di calore il libretto di
centrale si atterra alle relative disposizioni gia previste nel presente regolamento.

18. Abrogato.

19. In caso di affidamento ad organismi esterni dei controlli di cui al comma 18, i comuni e le province
competenti dovranno stipulare con detti organismi apposite convenzioni, previo accertamento che gli stessi
soddisfino, con riferimento alla specifica attivita prevista, i requisiti minimi di cui all’allegato | del presente
decreto. L’'ENEA, nelllambito dell’accordo di programma con il Ministero dell’'Industria, del Commercio e
dell’Artigianato, di cui all'articolo 3 della legge 9 gennaio 1991, n. 10, o su specifica commessa, fornisce agli
Enti locali che ne facciano richiesta assistenza per I'accertamento dell'idoneita tecnica dei predetti
organismi.



Legge 6 agosto 2008, n. 133 art. 2 - FIBRE OTTICHE

Art. 2. Banda larga

1. Gli interventi di installazione di reti e impianti di comunicazione elettronica in fibra ottica sono realizzabili
mediante denuncia di inizio attivita.

2. L'operatore della comunicazione ha facolta di utilizzare per la posa della fibra nei cavidotti, senza oneri, le
infrastrutture civili gia esistenti di proprieta a qualsiasi titolo pubblica 0 comunque in titolarita di concessionari
pubblici. Qualora dall'esecuzione dell'opera possa derivare un pregiudizio alle infrastrutture civili esistenti le
parti, senza che cio possa cagionare ritardo alcuno all'esecuzione dei lavori, concordano un equo
indennizzo, che, in caso di dissenso, é determinato dal giudice.

3. Nei casi di cui al comma 2 resta salvo il potere regolamentare riconosciuto, in materia di coubicazione e
condivisione di infrastrutture, all'Autorita per le garanzie nelle comunicazioni dall'articolo 89, comma 1, del
codice delle comunicazioni elettroniche, di cui al decreto legislativo 1°agosto 2003, n. 259. All'Autorita per
le garanzie nelle comunicazioni compete altresi I'emanazione del regolamento in materia di installazione
delle reti dorsali.

4. L'operatore della comunicazione, almeno trenta giorni prima dell'effettivo inizio dei lavori, presenta allo
sportello unico delllAmministrazione territoriale competente la denuncia, accompagnata da una dettagliata
relazione e dagli elaborati progettuali, che asseveri la conformita delle opere da realizzare alla normativa
vigente. Con il medesimo atto, trasmesso anche al gestore interessato, indica le infrastrutture civili esistenti
di cui intenda avvalersi ai sensi del comma 2 per la posa della fibra.

5. Le infrastrutture destinate all'installazione di reti e impianti di comunicazione elettronica in fibra ottica sono
assimilate ad ogni effetto alle opere di urbanizzazione primaria di cui all'articolo 16, comma 7, del testo unico
di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380.

6. La denuncia di inizio attivita é sottoposta al termine massimo di efficacia di tre anni. L'interessato é
comungue tenuto a comunicare allo sportello unico la data di ultimazione dei lavori.

7. Qualora lI'immobile interessato dall'intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela compete, anche in
via di delega, alla stessa amministrazione comunale, il termine di trenta giorni antecedente l'inizio dei lavori
decorre dal rilascio del relativo atto di assenso. Ove tale atto non sia favorevole, la denuncia é priva di effetti.
8. Qualora l'immobile oggetto dell'intervento sia sottoposto ad un vincolo la cui tutela non compete
all'amministrazione comunale, ove il parere favorevole del soggetto preposto alla tutela non sia stato
allegato alla denuncia il competente ufficio comunale convoca una conferenza di servizi ai sensi degli articoli
14, 14-bis 14-ter 14-quater della legge 7 agosto 1990, n. 241. Il termine di trenta giorni di cui al comma 4
decorre dall'esito della conferenza.

In caso di esito non favorevole, la denuncia é priva di effetti.

9. La sussistenza del titolo é provata con la copia della denuncia di inizio attivita da cui risulti la data di
ricevimento della denuncia, I'elenco di quanto presentato a corredo del progetto nonché gli atti di assenso
eventualmente necessari.

10. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, ove entro il termine indicato al comma 4
sia riscontrata I'assenza di una o piu delle condizioni legittimanti, ovvero qualora esistano specifici motivi
ostativi di sicurezza, incolumita pubblica o salute, notifica all'interessato I'ordine motivato di non effettuare il
previsto intervento, contestualmente indicando le modifiche che si rendono necessarie per conseguire
l'assenso dell'Amministrazione. E comunque salva la facolta di ripresentare la denuncia di inizio attivita, con
le modifiche e le integrazioni necessarie per renderla conforme alla normativa vigente.

11. L'operatore della comunicazione decorso il termine di cui al comma 4 e nel rispetto dei commi che
precedono da comunicazione dell'inizio dell'attivita al Comune.

12. Ultimato l'intervento, il progettista o un tecnico abilitato rilascia un certificato di collaudo finale che va
presentato allo sportello unico, con il quale si attesta la conformita dell'opera al progetto presentato con la
denuncia di inizio attivita.

13. Per gli aspetti non regolati dal presente articolo si applica I'articolo 23 del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, nonché il regime sanzionatorio previsto dal medesimo decreto. Possono
applicarsi, ove ritenute piu favorevoli dal richiedente, le disposizioni di cui all'articolo 45.

14. Salve le disposizioni di cui agli articoli 90 e 91 del decreto legislativo 1°agosto 2003, n. 259, i soggetti
pubblici non possono opporsi alla installazione nella loro proprieta di reti e impianti interrati di comunicazione
elettronica in fibra ottica, ad eccezione del caso che si tratti di beni facenti parte del patrimonio indisponibile
dello Stato, delle province e dei comuni e che tale attivita possa arrecare concreta turbativa al pubblico
servizio.

L'occupazione e I'utilizzo del suolo pubblico per i fini di cui alla presente norma non necessitano di autonomo
titolo abilitativo.



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 proprieta privata,
senza la necessita di alcuna preventiva richiesta di utenza.



Decreto legislativo n. 259 del 2003, artt. 90-91, art. 209 - FIBRE OTTICHE
E ANTENNE RADIOFONICHE

Decreto legislativo 1 agosto 2003, n. 259, artt. 90-91

Art. 90 (Pubblica utilita - Espropriazione).

1. Gli impianti di reti di comunicazione elettronica ad uso pubblico, ovvero esercitati dallo Stato, e le opere
accessorie occorrenti per la funzionalita di detti impianti hanno carattere di pubblica utilita, 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 accessorie di uso esclusivamente privato
possono essere dichiarati di pubblica utilita con decreto del Ministro dello sviluppo economico, ove
concorrano motivi di pubblico interesse.

3. Per l'acquisizione patrimoniale dei beni immobili necessari alla realizzazione degliimpianti e delle opere di
cui ai commi 1 e 2, pud esperirsi la procedura di esproprio prevista dal decreto del Presidente della
Repubblica 8 giugno 2001, n. 327. Tale procedura puo essere esperita dopo che siano andati falliti, o non
sia stato possibile effettuare, i tentativi di bonario componimento con i proprietari dei fondi sul prezzo di
vendita offerto, da valutarsi da parte degli uffici tecnici erariali competenti.

Art. 91 (Limitazioni legali della proprieta).

1. Negli impianti di reti di comunicazione elettronica di cui all'articolo 90, commi 1 e 2, i fili o cavi senza
appoggio possono passare, anche senza il consenso del proprietario, sia al di sopra delle proprieta
pubbliche o private, sia dinanzi a quei lati di edifici ove non siano finestre od altre aperture praticabili a
prospetto.

2. Il proprietario od il condominio non puo opporsi all'appoggio di antenne, di sostegni, nonché al passaggio
di condutture, fili o qualsiasi altro impianto, nell'immobile di sua proprieta 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 destinazione.

4. |l proprietario e tenuto a sopportare il passaggio nell'immobile di sua proprieta del personale dell'esercente
il servizio che dimostri la necessita di accedervi per l'installazione, riparazione e manutenzione degli impianti
di cui sopra.

5. Nei casi previsti dal presente articolo al proprietario non € dovuta alcuna indennita.

6. L'operatore incaricato del servizio pud agire direttamente in giudizio per far cessare eventuali impedimenti
e turbative al passaggio ed alla installazione delle infrastrutture.



Decreto presidente repubblica 29 marzo 1973, n. 156 - ANTENNE

TITOLO V IMPIANTI RADIOELETTRICI
CAPO VII DISPOSIZIONI VARIE

Art. 397

1. | proprietari di immobili o di porzioni di immobili non possono opporsi alla installazione sulla loro proprieta
di antenne appartenenti agli abitanti dell'immobile stesso destinate alla ricezione dei servizi di radiodiffusione
e per la fruizione dei servizi radioamatoriali.

2. Le antenne, i relativi sostegni, cavi ed accessori non devono in alcun modo impedire il libero uso della
proprieta, secondo la sua destinazione, né arrecare danno alla proprieta medesima od a terzi.

3. Si applicano all'installazione delle antenne l'articolo 91, nonché il settimo comma dell'articolo 92.

4. Gli impianti devono essere realizzati secondo le norme tecniche emanate dal Ministero.

5. Nel caso di antenne destinate a servizi di comunicazione elettronica ad uso privato &€ necessario il
consenso del proprietario o del condominio, cui & dovuta un‘equa indennita che, in mancanza di accordo fra
le parti, sara determinata dall'autorita giudiziaria.



Legge 7 agosto 2012, n. 134 — RICARICHE VEICOLI| ELETTRICI IN
CONDOMINIO

Art. 17 quinquies

Semplificazione dell'attivita edilizia e diritto ai punti di ricarica

1. Al comma 2 dell'articolo 4 del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n.

380, sono premessi i seguenti:

«1-ter. Entro il 1° giugno 2014, i comuni adeguano il regolamento di cui al comma 1 prevedendo, con decorrenza dalla
medesima data, che ai fini del conseguimento del titolo abilitativo edilizio sia obbligatoriamente prevista, per gli edifici
di nuova costruzione ad uso diverso da quello residenziale con superficie utile superiore a 500 metri quadrati e per i
relativi interventi di ristrutturazione edilizia, I'installazione di infrastrutture elettriche per la ricarica dei veicoli idonee a
permettere la connessione di una vettura da ciascuno spazio a parcheggio coperto o scoperto e da ciascun box per auto,
siano essi pertinenziali o no, in conformita alle disposizioni edilizie di dettaglio fissate nel regolamento stesso.
1-quater. Decorso inutilmente il termine di cui al comma 1-ter del presente articolo, le regioni applicano, in relazione ai
titoli abilitativi edilizi difformi da quanto ivi previsto, i poteri inibitori e di annullamento stabiliti nelle rispettive leggi
regionali o, in difetto di queste ultime, provvedono ai sensi dell'articolo 39.

1-quinquies. Le disposizioni di cui ai commi 1-tere 1-quater non si applicano agli immobili di proprieta delle
amministrazioni pubbliche».

2. Fatto salvo il regime di cui all*articolo 1102 del codice civile, le opere edilizie per I'installazione delle
infrastrutture di ricarica elettrica dei veicoli in edifici in condominio sono approvate dall'assemblea di
condominio, in prima o in seconda convocazione, con le maggioranze previste dall*articolo 1136, secondo comma,
del codice civile.

3. Nel caso in cui il condominio rifiuti di assumere, 0 non assuma entro tre mesi dalla richiesta fatta per iscritto,
le deliberazioni di cui al comma 2, il condomino interessato puo installare, a proprie spese, i dispositivi di cui al
citato comma 2, secondo le modalita ivi previste. Resta fermo quanto disposto dagli articoli 1120, secondo
comma, e 1121, terzo comma, del codice civile.



Codice di procedura civile —= FORO PER LE CAUSE TRA SOCI E TRA
CONDOMINI

Art. 23 (Foro per le cause tra soci e tra condomini)

Per le cause tra soci € competente il giudice del luogo dove ha sede la societa; per le cause tra condomini,
ovvero tra condomini e condominio,* il giudice del luogo dove si trovano i beni comuni o la maggior parte di
essi.

*Inciso inserito dalla legge 11/12/2012, n. 220 con valenza dal 18/06/2013

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

Codice di procedura civile - RICORSO PER DENUNCIA DI NUOVA
OPERA E DANNO TEMUTO

Art. 688 Forma dell'istanza

La denuncia di nuova opera o di danno tenuto si propone con ricorso al pretore competente a norma
dell'articolo 21.
Quando vi é causa pendente per il merito, la denuncia si propone a norma dell'articolo 669 quater (1) .

Art. 691 Contravvenzione al divieto del giudice

Se la parte alla quale é fatto divieto di compiere I'atto dannoso o di mutare lo stato di fatto contravviene
all'ordine, il giudice, su ricorso della parte interessata, puo disporre con ordinanza che le cose siano rimesse
al pristino stato a spese del contravventore.



Codice di procedura civile = ACCERTAMENTO TECNICO E
PROCEDURA D’URGENZA

Art. 696 Accertamento tecnico e ispezione giudiziale

Chi ha urgenza di far verificare, prima del giudizio, lo stato di luoghi o la qualita o la condizione di cose, pu®
chiedere, a norma degli articoli 692 e seguenti, che sia disposto un accertamento tecnico o un'ispezione
giudiziale (1) . L'accertamento tecnico e l'ispezione giudiziale, se ne ricorre I'urgenza, possono essere
disposti anche sulla persona dell'istante e, se questa vi consente, sulla persona nei cui confronti l'istanza &
proposta.*

* Comma integrato dalla legge 14 maggio 2005, n. 80 con effetto dall’1/3/2006. Si applica ai procedimenti
instaurati successivamente a tale data di entrata in vigore..

L'accertamento tecnico di cui al primo comma puo comprendere anche valutazioni in ordine alle cause e ai
danni relativi all'oggetto della verifica.*

* Comma inserito dalla legge 14 maggio 2005, n. 80 con effetto dall’1/3/2006. Si applica ai procedimenti
instaurati successivamente a tale data di entrata in vigore..

Il presidente del tribunale o il conciliatore provvede nelle forme stabilite negli articoli 694 e 695, in quanto
applicabili, nomina il consulente tecnico e fissa la data dell'inizio delle operazioni.

Art. 696 —bis* (Consulenza tecnica preventiva ai fini della composizione della lite).

L'espletamento di una consulenza tecnica, in via preventiva, puo essere richiesto anche al di fuori delle
condizioni di cui al primo comma dell'articolo 696, ai fini dell'accertamento e della relativa determinazione dei
crediti derivanti dalla mancata o inesatta esecuzione di obbligazioni contrattuali o da fatto illecito. Il giudice
procede a norma del terzo comma del medesimo articolo 696. Il consulente, prima di provvedere al deposito
della relazione, tenta, ove possibile, la conciliazione delle parti.

Se le parti si sono conciliate, si forma processo verbale della conciliazione.

Il giudice attribuisce con decreto efficacia di titolo esecutivo al processo verbale, ai fini dell'espropriazione e
dell'esecuzione in forma specifica e per l'iscrizione di ipoteca giudiziale.

Il processo verbale € esente dall'imposta di registro.

Se la conciliazione non riesce, ciascuna parte puo chiedere che la relazione depositata dal consulente sia
acquisita agli atti del successivo giudizio di merito.

Si applicano gli articoli da 191 a 197, in quanto compatibili.

* Articolo inserito dalla legge 14 maggio 2005, n. 80 con effetto dall’1/3/2006. Si applica ai procedimenti
instaurati successivamente a tale data di entrata in vigore

Sezione V: DEI PROVVEDIMENTI D'URGENZA

Art. 700 Condizioni per la concessione

Fuori dei casi regolati nelle precedenti sezioni di questo capo, chi ha fondato motivo di temere che durante il
tempo occorrente per far valere il suo diritto in via ordinaria, questo sia minacciato da un pregiudizio
imminente e irreparabile, pud chiedere con ricorso al giudice i provvedimenti d'urgenza, che appaiono,
secondo le circostanze, piu idonei ad assicurare provvisoriamente gli effetti della decisione sul merito.



Allegato a al decreto sviluppo 26 giugno 2009 — CERTIFICAZIONE
ENERGETICA

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
pluralita di unita immobiliari in edifici multipiano, o con una pluralita di unita immobiliari in linea, si potra
prevedere, in generale, una certificazione originaria comune per unita immobiliari che presentano
caratteristiche di ripetibilita logistica e di esposizione, (piani intermedi), sia nel caso di impianti centralizzati
che individuali, in questo ultimo caso a parita di generatore di calore per tipologia e potenza.
Per i predetti edifici, si pud quindi prevedere:
a) in presenza impianti termici autonomi o centralizzati con contabilizzazione del calore, un certificato per
ogni unita immobiliare determinato con l'utilizzo del rapporto di forma proprio del’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, I'indice
di prestazione energetica per la certificazione dei singoli alloggi € ricavabile ripartendo l'indice di
prestazione energetica (EPLI) dell’edificio nella sua interezza in base alle tabelle millesimali relative al
servizio di riscaldamento;
) in presenza di appartamenti serviti da impianto centralizzato che si diversifichino dagli altri per
l'installazione di sistemi di regolazione o per la realizzazione di interventi di risparmio energetico, si
procede conformemente al punto a). In questo caso per la determinazione dell'indice di prestazione
energetica si utilizzano i parametri di rendimento dell’impianto comune, quali quelli relativi a produzione,
distribuzione, emissione e regolazione, ove pertinenti.
A tal fine é fatto obbligo agli amministratori degli stabili di fornire ai condomini le informazioni e i dati
necessari.



D.p.r. 29 marzo 1973., n. 156, art. 231 e seguenti - TELECOMUNICAZIONI

D.P.R. 29 marzo 1973, n. 156 .
Approvazione del testo unico delle disposizioni legislative in materia postale, di bancoposta e di
telecomunicazioni (*).

Art. 231. Pubblica utilita

Espropriazione. - Gli impianti di telecomunicazioni e le opere accessorie occorrenti per la funzionalita di detti
impianti, sempreché siano esercitati dallo Stato o dai concessionari, per i servizi concessi ad uso pubblico,
hanno carattere di pubblica utilita.

Con decreto del Ministro per le poste e le telecomunicazioni puo essere dichiarata, ove occorra, l'urgenza e
l'indifferibilita delle opere.

Gli impianti di telecomunicazioni e le opere accessorie di uso esclusivamente privato possono essere
dichiarati di pubblica utilita con decreto del Ministro per le poste e le telecomunicazioni, ove concorrano
motivi di pubblico interesse.

Per l'acquisizione patrimoniale dei beni immobili necessari alla realizzazione degli impianti e delle opere, di
cui al primo comma, puo esperirsi la procedura di esproprio prevista dalla legge 25 giugno 1865, n. 2359, e
successive modificazioni ed aggiunte.

Tale procedura puod essere esperita dopo che siano andati falliti, 0 non sia stato possibile effettuare, i
tentativi di bonario componimento con i proprietari dei fondi sul prezzo di vendita offerto, da valutarsi da
parte degli uffici tecnici erariali competenti.

Per le aziende dipendenti dal Ministero delle poste e delle telecomunicazioni e per i concessionari di servizi
di telecomunicazioni ad uso pubblico, l'indennita di esproprio € determinata ai sensi dell'art. 33 della legge
12 marzo 1968, n. 325.

Art. 232. Limitazioni legali

Negli impianti di telecomunicazioni di cui al precedente art. 231, primo comma, i fili o cavi senza appoggio
possono passare, anche senza il consenso del proprietario, sia al di sopra delle proprieta pubbliche o
private, sia dinanzi a quei lati di edifici ove non siano finestre od altre aperture praticabili a prospetto.

Il proprietario o il condominio non puo opporsi all'appoggio di antenne, di sostegni, nonché al passaggio di
condutture, fili o qualsiasi altro impianto nell'immobile di sua proprieta occorrente per soddisfare le richieste
di utenza degli inquilini o dei condomini.

| fili, cavi ed ogni altra installazione debbono essere collocati in guisa da non impedire il libero uso della cosa
secondo la sua destinazione.

Il proprietario & tenuto a sopportare il passaggio nell'immobile di sua proprieta del personale dell'esercente il
servizio che dimostri la necessita di accedervi per l'installazione, riparazione e manutenzione degli impianti
di cui sopra.

Nei casi previsti dal presente articolo al proprietario non & dovuta alcuna indennita.

L'operatore di telecomunicazioni incaricato del servizio puod agire direttamente in giudizio per far cessare
eventuali impedimenti e turbative al passaggio ed all'installazione delle infrastrutture.*

* Comma aggiunto dal DIgs 4 settembre 2002, n. 198

Art. 233. Servitu

Fuori dei casi previsti dall'articolo precedente, le servitu occorrenti al passaggio con appoggio dei fili, cavi ed
impianti connessi alle opere considerate dal precedente art. 231, sul suolo, nel sottosuolo o sull'area
soprastante, sono imposte, in mancanza del consenso del proprietario ed anche se costituite su beni
demaniali, con decreto del prefetto, ai sensi dell'art. 46 della legge 25 giugno 1865, n. 2359 .

Se trattasi di demanio statale, il passaggio deve essere consentito dall'autorita competente ed e subordinato
all'osservanza delle norme e delle condizioni da stabilirsi in apposita convenzione.

Art. 234. Procedura di imposizione della servitu - Indennita.

La domanda, corredata dal progetto degli impianti e del piano descrittivo dei luoghi, & diretta al prefetto.

Il prefetto invia gli atti al genio civile che, sentite le parti esprime il suo parere in merito e stabilisce la
indennita da pagarsi, quando sia dovuta, al proprietario in base all'effettiva diminuzione del valore del fondo,
all'onere che ad esso si impone ed al contenuto della servitu.

Il prefetto emana il decreto di imposizione della servitt, determinando le modalita di esercizio dopo essersi
accertato del pagamento o del deposito della indennita.



Art. 235. Ricorso gerarchico

Contro il decreto del prefetto € ammesso ricorso gerarchico al Ministro per le poste e le telecomunicazioni,
nel termine di 30 giorni dalla notificazione del provvedimento.

Art. 236. Indennitarichiesta dopo la costituzione della servitu.

Qualora l'indennita per servitu sia richiesta dal proprietario successivamente alla costituzione della servitt
stessa, nulla & dovuto a titolo di interessi per il tempo anteriore alla richiesta.

Art. 237. Innovazioni sul fondo

La servitu deve essere costituita in modo da riuscire la piu conveniente allo scopo e la meno pregiudizievole
al fondo servente, avuto riguardo alle condizioni delle proprieta vicine.

Il proprietario ha sempre facolta di fare sul suo fondo qualunque innovazione, ancorché essa importi la
rimozione od il diverso collocamento degli impianti, dei fili e dei cavi, né per questi deve alcuna indennita,
salvo che sia diversamente stabilito nell'atto convenzionale o nel decreto prefettizio che costituisce la servitu
e salva, in ogni caso, I'applicazione dell'art. 45 della legge 25 giugno 1865, n. 2359 .

Gli eventuali oneri dipendenti dallo spostamento per esigenze della viabilita degli impianti di
telecomunicazioni statali, sulle strade ed autostrade di proprieta dell'azienda nazionale autonoma della
strada, e l'utilizzazione dei circuiti di telecomunicazioni statali per il servizio delle strade ed autostrade
medesime, sono regolati da apposite convenzioni da stipularsi fra le amministrazioni interessate.

Il proprietario che ha ricevuto una indennita per la servitt impostagli, nel momento in cui ottiene di essere
liberato dalla medesima, € tenuto al rimborso della somma ricevuta detratto I'equo compenso per l'onere gia
subito.

Da tale obbligo & esente lo Stato per i beni di sua proprieta.

Art. 238. Divieto di imporre altri oneri.

Le pubbliche amministrazioni, le regioni, le province ed i comuni non possono imporre per l'impianto o per
I'esercizio dei servizi di telecomunicazioni oneri 0 canoni che non siano stabiliti per legge, salvo che non sia
diversamente disposto dal presente decreto.



