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Il Fotovoltaico nel condominio

Premessa

Realizzare un impianto fotovoltaico in un condominio € un'ottima idea per
sfruttare I'energia solare e risparmiare sui costi energetici.

Ci sono due possibilita:
Impianti FV privati
Impianto FV comune
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

L'articolo 1122 bis del codice civile stabilisce che ‘e consentita
linstallazione 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
dellinteressato”.
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

Inoltre, l'articolo 1122 bis del codice civile continua con "Qualora s/
rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, linteressato ne da
comunicazione allamministratore indicando i1/ contenuto specifico e /e
modalita di esecuzione degli interventi, L'assemblea puo prescrivere, con la
maggioranza di cui al quinto comma dellart, 1136, adeguate modalita
alternative di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilita,
della sicurezza o del decoro architettonico dell’edificio e ai fini
dellinstallazione 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 comungue in atto."
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

E, conclude: “Lassemblea, con la medesima maggioranza, puo altresi
subordinare [lesecuzione alla prestazione, da parte dellinteressato, di
/donea garanzia per i danni eventuall.

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

Impianti FV privati

Non c'e bisogno di autorizzazione, ma € necessario inviare
all'amministratore una comunicazione inerente al lavoro che si vuole
svolgere.

L'assemblea condominiale valutera poi la fattibilita dell'opera; puo indicare
come e dove fare I'impianto, ma non puo negare di utilizzare le parti comuni
al fine di installare un sistema fotovoltaico.
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Impianti FV privati

Questa liberta ha pero dei limiti: se viene fornita prova che la posa dei
pannelli possa ledere il decoro architettonico dell’'edificio oppure
compromettere la stabilita o la sicurezza del fabbricato, I'assemblea puo
intervenire.

Lo stesso principio vale se lo spazio occupato pregiudica il pari diritto degli
altri condomini di fare altrettanto: bisognera valutare 'occupazione dell’area
comune in relazione ai millesimi di cui ¢ titolare il condomino interessato.

L'art. 1102 stabilisce infatti che ciascun condomino puo usare gli spazi
comuni a patto che non ne modifichi la destinazione e non impedisca agli
altri condomini di farne parimenti uso.
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

L'assemblea pu0 prescrivere delle modalita alternative di esecuzione o
imporre delle precauzioni per salvaguardare la stabilita, la sicurezza e |l
decoro architettonico dell’edificio.

Tale delibera deve essere approvata con un numero di voti che rappresenti
la maggioranza degli intervenuti e almeno i due terzi del valore dell’edificio.

L'assemblea, su richiesta dell'interessato, puo anche provvedere a ripartire
I'uso della superficie comune interessata nel rispetto delle diverse forme di
utilizzo previste dal regolamento del condominio.
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

Quali sono pero i limiti all'uso delle parti comuni da parte del
singolo condomino?

La Cassazione ha precisato che «/a guota di proprieta di cui allarticolo 1118
Cc, quale misura del diritto di ogni condomino, rileva relativamente ai pesi
ed ai vantaggi della comunione; ma non in ordine al godimento che s/
presume uguale per tutti come ribadisce larticolo 1102 Cc con il porre il
limite del "pari uso”» (Cass. Civ., sez. II, 7 dicembre 2006, n. 26226).
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Impianti FV privati

la sentenza Cass. Civ.,, sez. II, 03/06/2015, n. 11445, stabilisce
ulteriormente tale principio, affermando, infatti, che «lI/ disposto dellart.
1102 cod. civ. e nel senso che ciascun comproprietario ha diritto di
trarre dal bene comune un'utilita - piu intensa o anche
semplicemente diversa da quella ricavata eventualmente in
concreto dagli altri comproprietari, purche non ne venga alterata /a
destinazione o compromesso Il diritto al pari uso. A tal fine il singolo
condomino puo apportare alla cosa comune le modificazioni del caso,
sempre sul presupposto che lUutilita, che in contrasto con la specifica
destinazione della medesima (Cass. 12310/11) o, a maggior ragione, che
essa non perda la sua normale ed originaria destinazione (Cass. 1062/11)»..
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

Una recente ordinanza della Corte di Cassazione, Sez. VI, n. 1337 del
17.01.2023, ha precisato che una eventuale delibera assembleare che
negasse espressamente la autorizzazione ai lavori, non necessita di una
specifica impugnazione.

«Questo In termini pratici vuol dire che una delibera di tale tenore non
sarebbe vincolante per il proprietario che fosse desideroso di installare il
proprio pannello sulle parti comuni dell’edificio: egli potrebbe quindi
tranquillamente procedere comunqgue all” installazione nonostante il divieto
espresso dagli altri proprietary.
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianti FV privati

In questi termini si potrebbe per esempio Ipotizzare una causa de/
condominio o di un gruppo di condomini ai danni di colui che ha installato
un impianto sovradimensionato rispetto alle esigenze energetiche della unita
abitativa a cui e asservito, occupando una superficie comune piu ampia del
necessario, oppure abbia proceduto ad una posa che pregiudica la stabilita,
sicurezza e decoro architettonico aell’edificio.

Fuori da questi casi pero, ogni iniziativa del condominio tesa a impedire
l'installazione dei pannelli non avrebbe possibilita di resistere in un f[potetico
contenzioso».




Il Fotovoltaico nel condominio

Impianto FV comune

Vi sono diverse possibilita:
Impianto FV condominiale
Comunita Energetiche Rinnovabili (CER)
Gruppo di autoconsumatori
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianto FV comune

Comunita Energetiche Rinnovabili (CER)

Soggetto di diritto autonomo che ha lo scopo di fornire benefici ambientali,
economici o sociali a livello di comunita ai suoi.

Gli aderenti possono essere di qualsiasi natura, a patto che siano connessi
alla medesima cabina primaria e condividono I'eccesso di energia
rinnovabile prodotta tramite la rete di distribuzione.
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Il Fotovoltaico nel condominio

Impianto FV comune

Gruppo di autoconsumatori

E il gruppo di almeno due autoconsumatori di energia rinnovabile che si
trovano all'interno dello stesso edificio o condominio e condividono I'energia
autoprodotta eccedente i propri fabbisogni anche utilizzando la rete di
distribuzione.
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