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Pannelli fotovoltaici contro il caro bolletta: l’Associazione
Piccoli Proprietari Case fornisce consulenza ai condomini

DESENZANO DEL GARDA
(ciy) I pannelli fotovoltaici so-
no la soluzione più immediata
e valida contro i rincari del-
l'energia. Tra i motivi per cui
un impianto fotovoltaico è og-
gi veramente alla portata di
tutti rientrano gli incentivi fi-
scali. Poiché, infatti, i pannelli
fotovoltaici rientrano nell'Eco-
bonus, possono godere di uno
sconto fiscale che, come mi-
nimo, ammonta al 50%.
Se l’immobile in cui si vo-
gliono installare i pannelli è un
condominio, però, è neces-
sario conoscere bene la nor-
mativa e verificare che ci siano

tutti i presupposti per effet-
tuare l’intervento. Per questo
motivo, Appc ha inserito tra i
suoi servizi quello di consu-
lenza specifica su questi
aspetti, come racconta il dott.
Vincenzo Vecchio, Presiden-
te Nazionale di Appc, As-
sociazione Piccoli Proprietari
Case in questa intervista.
Chi è Appc e quali servizi
offre ai condomini?
Appc è l’Associazione Piccoli
Proprietari Case presente in
modo capillare a livello na-
zionale e nella provincia di
Brescia da molti anni. Appc
opera a tutela dei piccoli pro-
prietari immobiliari nei rappor-
ti con gli enti che forniscono
servizi (ad esempio acquedot-
to, gas, riscaldamento ecc.) e
si caratterizza per una serie di
consulenze, che offre attra-

verso professionisti specializ-
zati nel settore immobiliare:
avvocati, tecnici, amministra-
tori condominiali. Appc ha re-
centemente aperto un nuovo
recapito a Desenzano del
Garda, in via Gramsci 59
(telefono 0 3 0 . 74 0 2 6 8 1 ).
In merito ai pannelli foto-
voltaici qual è la normativa
di riferimento?
La legge di riforma del con-
dominio (L. 220/12), tra le altre
significative modifiche all’uso
dei beni comuni, disciplina an-
che, e in modo dettagliato,
una più ampia trasformazione
di uso degli stessi consen-
tendo la possibilità di coin-

volgere il condominio in pro-
getti con finalità di recupero
sociale e ambientale. Il le-
gislatore affronta, a mio pa-
rere correttamente, anche per
quanto riguarda l’ambito co-
stituzionale dei diritti di pro-
prietà, il problema dell’e q u i-
librio tra il potere assoluto e
intangibile del proprietario e
l’esigenza della riduzione dei
consumi energetici sulla spin-
ta della salvaguardia dell’a m-
biente. I principi giuridici da
coordinare, senza prevarica-
zioni gratuite o ideologiche,
sono la tutela del diritto della
proprietà come valore indivi-
duale assoluto e intangibile, il
diritto a che dalla mera con-
servazione del diritto sogget-
tivo non derivi un danno, non
solo diretto e di nesso causale
stretto, ma anche indiretto alle
altrui proprietà, ma soprattutto
che la salvaguardia del diritto
soggettivo sia non solo com-
patibile, ma agisca attivamen-
te nell’ambito dello sviluppo
sociale e culturale globale del
contesto urbanistico in cui è
collocato il singolo immobile.
Quali sono i poteri dell’a s-
semblea condominiale?
L’installazione di pannelli solari
può essere prevista a a ser-
vizio comune di tutti i con-
domini, oppure destinata a
servire singole unità immo-
biliari. Nel primo caso, per
deliberare in modo positivo è

necessaria la maggioranza
dell’assemblea, cioè un nu-
mero di voti che rappresenti la
maggioranza degli intervenuti
e almeno la metà del valore
dell'edificio.
La procedura prevede che
l’amministratore debba con-
vocare l’assemblea entro tren-
ta giorni dalla richiesta anche
di un solo condomino inte-
ressato all'adozione delle de-
liberazioni. La norma precisa
che la richiesta debba con-
tenere l'indicazione del con-
tenuto specifico e delle mo-
dalità di esecuzione degli in-
terventi proposti e che nel
caso fossero omessi l'ammi-
nistratore deve invitare senza
indugio il condomino propo-
nente a fornire le necessarie
integrazioni.
Sono espressamente vietate
le opere che possano recare
pregiudizio alla stabilità o alla
sicurezza del fabbricato, che
ne alterino il decoro archi-
tettonico o che rendano al-
cune parti comuni dell'edificio
inservibili all'uso o al godi-
mento anche di un solo con-
domino.
Entro e nel rispetto di questi
termini l’assemblea può le-
gittimamente deliberare.
Si tratta di un intervento di
manutenzione straordina-
ri a ?
Sì, l’installazione dei pannelli
fotovoltaici rientra nelle opere

di manutenzione straordinaria,
quindi il condominio dovrà co-
stituire obbligatoriamente un
fondo speciale di importo pari
all'ammontare dei lavori. Se i
lavori devono essere eseguiti
in base a un contratto che
prevede il pagamento gradua-
le in funzione del loro pro-
gressivo stato di avanzamen-
to, il fondo può essere co-
stituito in relazione ai singoli
pagamenti dovuti.
Quali sono invece le libertà
dei singoli condomini?
La norma esplicitamente con-
sente ai singoli di realizzare
impianti fotovoltaici a servizio
delle proprie unità immobiliari
attraversando, occupando e
modificando le parti comuni
dell’immobile con il limite pre-
visto di recare il minor pre-
giudizio possibile. Quindi al
singolo, è questa la innova-
zione, è consentito, al veri-
ficarsi di determinate condi-
zioni, non solo di usare le parti
comuni, ma addirittura di usar-
le pregiudicandone la desti-
nazione comune e il godimen-
to agli altri condomini purché
tale pregiudizio (danno) sia il
minore possibile. La novità più
dirompente è il diritto del sin-
golo condomino a intervenire
con modifiche non solo sulle
parti comuni, ma anche sulle
unità immobiliari di proprietà
individuale, sempre nel rispet-
to del minor pregiudizio. Va in
ogni caso salvaguardato il de-
coro architettonico dell'edifi-
cio, oltre che natualmente la
sicurezza e la stabilità.
Per installare i pannelli sulle
singole unità abitative è ne-
cessaria l’a p p rova z i o n e
dell’assemblea?
Non sono soggetti ad auto-
rizzazione gli impianti destinati
alle singole unità abitative.
Quindi la deliberazione as-
sembleare non è diretta e non
ha ad oggetto una autoriz-
zazione.
L’installazione di impianti in-
dividuali per la ricezione ra-
diotelevisiva o per la produ-
zione di energia da fonti rin-
novabili è un diritto soggettivo,
l’assemblea può solo dare
prescrizioni esecutive, chiede-
re e ottener garanzie, avere le
informazioni sulle modalità di
esecuzione, null’altro.

In tempi di
aumento di costi
d e l l’energia e di
bonus fiscali che
ag evolano
l’installazione di
pannelli solari
fotovoltaici, i
condomini devono
conoscere i loro
diritti e doveri per
eseguire interventi
di efficientamento
senza problemi

PRESENTE IN TUTTA ITALIA, «APPC» HA RECENTEMENTE APERTO UNA SEDE A DESENZANO

IL DECALOGO PER L’INSTALLAZIONE DI PANNELLI FOTOVOLTAICI
(ciy) L’associazione Appc ha stilato un de-
calogo che riassume le principali norme da
conoscere e i suggerimenti da tenere pre-
sente in caso si desideri installare un im-
pianto fotovoltaico nel condominio:
1. La responsabilità dell’appalto deve
essere in capo al richiedente così come
l'assunzione di ogni obbligo di tipo pro-
gettuale e urbanistico. Il condominio va
liberato da ogni onere e responsabilità.
2. Richiedere una copertura assicurativa
per eventuali danni che possano derivare ai
beni comuni o a terzi nel corso delle opere;
3. Chiedere l’installazione di antifurto in
caso si installino ponteggi .
4. Il condominio deve essere tenuto in-
denne da qualsiasi adempimento o onere
per le operazioni di smaltimento dell'im-
pianto quando giungerà a fine del ciclo di vita
tecnica. Tale garanzia può essere di tipo
fideiussorio o assicurativo.
5. Obbligo del ripristino della situazione
nello status quo ante dell'area su cui viene
effettuata la installazione in caso di aspor-
tazione dei pannelli;
6. Valutare chiaramente che le opere e gli
impianti da realizzare non possano recare
pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza
del fabbricato, che ne alterino il decoro
architettonico o che rendano talune parti
comuni dell'edificio inservibili all'uso o al
godimento anche di un solo condomino.

Chiedere relazione tecnica in merito con
oneri a carico del richiedente
7. Ottenimento delle necessarie autoriz-
zazioni amministrative con oneri a carico
del richiedente e subordinando l’e ff i c a c i a
della delibera all’ottenimento di tali auto-
rizzazioni.
8. Fare assumere al richiedente gli even-
tuali oneri dei maggiori costi della polizza
condominiale che dovessero sorgere a
seguito della installazione dei pannelli fo-
tovolt aici.
9. Nel caso in cui si dovessero eseguire
opere manutentive alla copertura o super-
ficie interessata dalla installazione dei pan-
nelli e fosse necessario spostare i pannelli, il
costo dello spostamento e della suc-
cessiva installazione sono a carico del
ri ch i e d e n t e o suoi aventi causa e nessuna
indennità potrà essere chiesta ai condomini
per la momentanea sospensione di energia
elettrica prodotta dai pannelli.
10. Verificare la corretta convocazione
dell’assemblea, i quorum costitutivi e de-
liberativi e quanto previsto nel regolamento
condominiale di tipo contrattuale. Subor-
dinare l’efficacia della deliberazione alla man-
cata impugnativa entro i termini previsti dal
codice per le annullabilità. Verificare chi
siano gli effettivi comproprietari del bene su
cui si richiede la installazione di pannelli
solari.
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