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I condomini sono una realtà importante nella maggior

parte delle città italiane, sia per quel che riguarda

l’aspetto sociale, sia per il loro impatto sull’ambiente

a causa del dispendio energetico.

Mai come oggi c’è la possibilità di fare degli interventi

migliorando le prestazioni di sicurezza ed efficienza

energetica, considerando anche la vetustà del costruito.

Analisi del patrimonio edilizio
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Analisi del patrimonio edilizio

La dotazione degli impianti elettrici

mostra una copertura quasi totale

dello stock al 98,9% delle abitazioni

dotata di una utenza attiva in

prelievo. Solo il 1,1% di esse ne è

sprovvista.

Circa 24,2 milioni di abitazioni sono

alimentate da energia elettrica

mediante POD
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Analisi del patrimonio edilizio



6
© Riproduzione riservata

La dotazione degli impianti elettrici

Circa 3,3 milioni di abitazioni sono

dotate di controllo illuminazione; il

videocitofono è presente in 4,6 milioni

di abitazioni; l’allarme in 6 milioni di

famiglie; circa 1 milione di impianti di

videosorveglianza.

Le fonti rinnovabili >>>

Analisi del patrimonio edilizio



7
© Riproduzione riservata

Il Focus degli impianti fotovoltaici in dotazione

al patrimonio immobiliare.

Circa 16.000 la dotazione del fotovoltaico nelle

abitazioni, stimata per il 40% in impianti attivi

programmabili. Il processo dell’incentivo dei Conti

Energia, prolungato dalla incentivazione fiscale, ha

posto le basi per stimolare un processo di

avvicinamento agli obiettivi della SEN. Il Processo

trasformerà l’edificio in una «Utility Scale»
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Contesto energetico nazionale
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La bonifica delle colonne montanti

 

 
 
 

 

BONIFICA DELLE COLONNE MONTANTI VETUSTE DELLA 

RETE DI DISTRIBUZIONE DELL’ENERGIA ELETTRICA NEI 

CONDOMÌNI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Documento per la consultazione 
 

nell’ambito del procedimento avviato con deliberazione 483/2014/R/eel 
 
 
 
 

14 giugno 2018

DELIBERAZIONE 12 NOVEMBRE 2019

467/2019/R/EEL

AVVIO  DI  UNA  REGOLAZIONE  

SPERIMENTALE  IN  MATERIA  DI  

AMMODERNAMENTO DELLE COLONNE 

MONTANTI VETUSTE DEGLI EDIFICI

riunione del 12 novembre 2019
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La bonifica delle colonne montanti

Definizione di colonna montante:

a) L’insieme delle condutture elettriche che rientrano in una soluzione di edificio

verticale oppure orizzontale. Esse provvedono alla trasmissione dell’energia

elettrica fino punto di prelievo POD (Point of Delivery);

b) La Norma CEI 0-21 stabilisce l’onere al Distributore della rete della

manutenzione e della conduzione delle reti al fine di erogare il servizio in qualità

(la definizione di qualità resta nell’equilibrio dei valori di frequenza e tensione di

alimentazione della rete);

c) Conformemente alla definizione di montante dell’impianto di rete a monte del

POD, incluso il contatore, la protezione contro le sovracorrenti resta nella

responsabilità del distributore. La Norma CEI 0-21 stabilisce che la responsabilità

del cavo di collegamento contro il rischio delle sovracorrenti e del cortocircuito

resta all’Utente.

A tal proposito, si rappresenta quanto nella Norma:
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A partire dal 1° gennaio 2020 fino al 31 dicembre

2022 viene istituita una regolazione sperimentale

avente durata tre anni finalizzata a disciplinare e

favorire l’ammodernamento delle colonne montanti

vetuste dei condomìni, anche in caso di

centralizzazione dei misuratori, dove per

ammodernamento si intende il rinnovo delle opere

elettriche e, limitatamente alle attività strettamente

correlate, le opere edili, anche di ripristino (opere

murarie o cavidotti esterni al muro).

Il perimetro interessa il rifacimento di colonne montanti

vetuste, in funzione dell’anno di prima realizzazione:

 antecedente al 1970;

 compresa tra il 1970 e il 1985 che a giudizio

dell’impresa distributrice presenti potenziali criticità

in relazione alla contemporaneità dei prelievi

La bonifica delle colonne montanti
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a) acquisire informazioni ed elementi utili alla messa a regime di

un quadro regolatorio stabile e sostenibile, a partire dal 1°

gennaio 2023;

b) effettuare un censimento delle colonne montanti vetuste,

da parte di ogni impresa distributrice;

c) verificare l’efficacia e l’efficienza del coinvolgimento dei

condomìni nell’effettuazione dei lavori di ammodernamento

delle colonne montanti;

d) rafforzare il quadro regolatorio in relazione all’impegno

richiesto alle imprese distributrici per assicurare la fornitura di

energia elettrica anche a fronte delle mutate e future condizioni

di prelievo.

La bonifica delle colonne montanti
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a) La necessità crescente di far fronte all’ aumento della potenza impegnata da parte delle famiglie e del

terziario per il crescente utilizzo dei sistemi di riscaldamento e/o di raffrescamento (es. pompe di calore) e la

diffusione di generazione locale da fonte rinnovabile (es. fotovoltaica) resta comunque poco sufficiente a

compensare la necessità di aumento di potenza:

La bonifica delle colonne montanti

b) L’obiettivo di mitigare i rischi crescenti all’esercizio della rete di distribuzione in

condizioni di sicurezza, per le seguenti cause:

- il progressivo degrado delle infrastrutture elettriche attualmente in esercizio con età

anche di gran lunga superiore alla vita tecnico-economica e la conseguente

obsolescenza tecnologica (in particolare per quanto concerne l’isolamento);

- i rischi derivanti dall’inadeguatezza delle colonne montanti più vetuste, che sono state

progettate con coefficienti di contemporaneità di utilizzo stimati in condizioni di

carico elettrico diverse da quelle attuali e ancor più di quelle prospettiche.
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L’approccio regolatorio all’ammodernamento delle colonne montanti vetuste presentato nel

documento per la consultazione 331/2018/R/eel si fonda su due preliminari costatazioni:

 gli interventi rientrano tra le attività di manutenzione e sviluppo della rete che l’impresa distributrice

è tenuta a svolgere nell’ambito dell’erogazione del servizio, pertanto essa è tenuta a sostenere gli

oneri non solo delle opere elettriche ma anche delle opere edili strumentali all’ammodernamento

(scavi e manufatti), anche se tali opere edili intervengono all’interno di una proprietà privata;

 la normativa in materia di condominio attribuisce all’assemblea dei condòmini e all’amministratore

condominiale una responsabilità in caso di interventi sulle parti comuni, volti a migliorare il

godimento delle cose comuni e rimuovere possibili situazioni di pericolo: ne segue un obbligo di

collaborazione in capo al condominio nei confronti dell’impresa distributrice rispetto agli

interventi di ammodernamento di porzioni vetuste di impianti, incidenti su parti comuni, e volti

a garantire l’efficiente ed efficace erogazione del servizio di distribuzione dell’energia elettrica in

condizioni di sicurezza; ciò comporta che l’eventuale inadempimento da parte del condominio a tale

obbligo costituisce un limite alla responsabilità dell’impresa nell’erogazione del servizio presso i

punti di prelievo collocati all’interno delle proprietà condominiali

La bonifica delle colonne montanti
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La consultazione 331/2018/R/eel rappresenta nuove ipotesi di

regolazione volte a:

 definire le modalità attraverso le quali l’impresa distributrice

e/o il condominio, in accordo tra loro, individuano l’impresa

per esecuzione delle opere edili necessarie nella proprietà

condominiale nel caso di semplice ammodernamento;

 definire i costi massimi (sulla base di costi unitari massimi e

della “estensione” della colonna montante da ammodernare),

definiti in relazione al pregio delle finiture, e relativa

copertura tariffaria;

 consentire interventi di arretramento dei punti di

connessione, prevedendo la possibilità di ricollocare i

misuratori in un vano accessibile all’impresa distributrice (di

seguito per brevità: centralizzazione dei misuratori), previo

accordo tra impresa distributrice e condominio, con la

precisazione che:

La bonifica delle colonne montanti
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 la centralizzazione dei misuratori può essere correttamente

considerata come un’attività di sviluppo della rete elettrica, con

la conseguenza che i relativi costi, comprensivi delle opere edili

necessarie, siano a carico della tariffa definita dalla Autorità;

 le attività sugli impianti elettrici post-contatore devono essere

effettuate in regime di libera concorrenza; pertanto, in caso di

centralizzazione dei misuratori, il condominio dovrebbe

effettuare, oltre alle opere sia edili che delle relative linee

elettriche il cui costo, rimarrebbe comunque a carico della tariffa

definita dalla Autorità;

 incentivare altresì l’opportunità di sviluppare l’istituzione di un

tavolo tecnico in ambito CEI al fine di pervenire alla definizione

di una specifica Linea Guida che definisca le soluzioni tecniche di

riferimento per l’ammodernamento delle colonne montanti

secondo un protocollo che il CEI potrebbe sviluppare in

coerenza con il Decreto ministeriale 37/08, in materia di

attività di installazione degli impianti all’interno degli edifici;

La bonifica delle colonne montanti
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Secondo le definizioni della Autorità, i costi delle

attività di bonifica delle colonne montanti (opere

edili e finiture, tenendo conto del perimetro tra le

parti comuni ed il confine di proprietà) e delle

centralizzazioni dei contatori (opere edili ed

impiantistica) vengono rappresentate suddividendoli

in una componente per piano e per utente,

differenziando le stesse in funzione del livello di

pregio delle finiture.

Prevedere la possibilità che sia il medesimo

distributore ad eseguire tali opere all’interno della

proprietà condominiale in caso di bonifica delle

colonne montanti.

La bonifica delle colonne montanti
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 prevede la possibilità per le imprese distributrici e per l’Autorità di

effettuare controlli a campione anche sulla base della

documentazione e delle dichiarazioni rilasciate dai rappresentanti

del condominio, con la conseguenza che in caso di irregolarità, sarà

disposta la restituzione integrale o parziale del contributo

eventualmente già corrisposto al condominio;

 prevedendo che, entro il 30 giugno 2020, le imprese

distributrici, sentite le associazioni degli amministratori

condominiali, comunichino alla Autorità una versione sperimentale

di contratto-tipo che regolamenti, per gli anni 2021-22, i rapporti

tra i medesimi soggetti in applicazione delle disposizioni di cui al

provvedimento;

 favorire l’attuazione di quanto previsto dal decreto legge n. 133

per lo sviluppo delle infrastrutture fisiche multiservizio passive.

La bonifica delle colonne montanti



19
© Riproduzione riservata

Un’infrastruttura fisica multiservizio

passiva interna all'edificio con accessi in

grado di “ospitare” diverse soluzioni

d’impianto, nel pieno rispetto della

“neutralità tecnologica”.

Se durante la fase delle attività, il

condominio decidesse di effettuare gli

impianti in fibra ottica o similari , questi non

possono essere inclusi nei rimborsi.

Le infrastrutture digitali
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 in logica “future proof”, l’ammodernamento delle colonne montanti

debba consentire a ciascun utente un prelievo fino ad a 6,6 kW per

un tempo illimitato, in coerenza con la Norma CEI 0-21, salvo le

potenze disponibili superiori a 6,6 kW già contrattualizzate al

momento dell’ammodernamento della colonna montante;

 obblighi informativi in capo alle imprese distributrici nei

confronti degli amministratori di condominio;

 obblighi, in capo al condominio, di predisposizione della

documentazione necessaria ad ottenere il contributo economico,

sottoscritta dal Direttore dei lavori del condominio;

 una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà, ai sensi del DPR

445/2000, da parte dell’amministratore di condominio, circa il livello

di pregio della finitura da ripristinare;

La bonifica delle colonne montanti
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 prevedere che, a decorrere dal 1 gennaio 2020, gli importi unitari massimi

di cui alle Tabelle 22a, 22b e 22c contenute nell’Allegato A

 Tabella 22a – Importi unitari massimi riconoscibili all’impresa distributrice

o al condominio per l’ammodernamento delle colonne montanti senza

centralizzazione dei misuratori, per le sole opere edili

basso pregio medio pregio alto pregio

€/piano 400,00 500,00 600,00

€/utente 700,00 800,00 900,00

Tabelle corrispettivi stabiliti
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 Tabella 22b – Importi unitari massimi riconoscibili al condominio per

l’ammodernamento delle colonne montanti, con centralizzazione dei

misuratori, comprensivi delle opere elettriche ed edili del nuovo impianto

d’utenza

BASSO PREGIO MEDIO PREGIO ALTO PREGIO

€/piano 700,00 800,00 900,00

€/utente 1.000,00 1.100,00 1.200,00

Tabelle corrispettivi stabiliti
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Tabella 22c – Importo unitario massimo riconoscibile al condominio per

l’effettuazione delle opere edili relative al tratto compreso tra il perimetro

dell’edificio e il confine di proprietà e importo massimo riconoscibile al

condominio

Importo unitario massimo
(€/m)

Importo massimo
(€)

100,00 1.500,00

Tabelle corrispettivi stabiliti
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Tabelle 22 a e 22 c – Calcolo rimborso per bonifica semplice condominio 4

piani 3 utenze/piano, scavo condominiale

4 piani x 400 €
Importo

1.600,00 €

(3utenze x 4 piani) 12 x 700 €
Importo

8.400,00 €

Scavo condominiale 20 mt €
Importo

1.500,00 €

Rifiniture Basso Pregio
Importo

-

Totale rimborso massimo
Importo

11.500,00 €

Corrispettivi documentati Fatture 
Pagamenti in funzione 

dei limiti tabellati
© Riproduzione riservata 24

Tabelle corrispettivi stabiliti
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Tabelle 22 a e 22 c – Calcolo rimborso per bonifica centralizzata condominio 5

piani 2 utenze/piano, scavo condominiale

5 piani x 800 €
Importo

4.000,00 €

(2utenze x 5 piani) 10 x 1.100,00 €
Importo

11.000,00 €

Scavo condominiale 10 mt €
Importo

1.000,00 €

Rifiniture Basso Pregio
Importo

-

© Riproduzione riservata 25

Totale rimborso massimo
Importo

16.000,00 €

Corrispettivi documentati Fatture 
Pagamenti in funzione 

dei limiti tabellati

Tabelle corrispettivi stabiliti
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La bonifica delle colonne montanti : Adempimenti a carico del condominio

Il condominio comunica all’impresa distributrice, entro 90 giorni dalla

data della sottoscrizione dell’accordo:

 la data di inizio dei lavori, successiva alla data della comunicazione

all’impresa distributrice;

 la data di conclusione dei lavori;

 i riferimenti dell’impresa o delle imprese selezionata/e dal

condominio per l’effettuazione dei lavori;

 il nominativo e il recapito del Direttore dei lavori di cui al D.Lgsl 18

aprile 2016, n. 50, ove previsto dalla normativa vigente, unitamente alla

lettera d’incarico firmata per accettazione;

 il nominativo e il recapito del Coordinatore in materia di sicurezza

e salute di cui al D.Lgsl 9 aprile 2008, n. 81, ove previsto dalla normativa

vigente, unitamente alla lettera d’incarico firmata per accettazione;

 nel caso di non centralizzazione dei misuratori, il progetto

esecutivo in conformità alle norme e specifiche tecniche.
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La bonifica delle colonne montanti : Adempimenti a carico del condominio

 Il condominio comunica con tempestività all’impresa distributrice

eventuali ritardi nella conclusione dei lavori di propria competenza e la

motivazione di tali ritardi;

 Entro 60 giorni dalla conclusione dei lavori di ammodernamento, il

condominio predispone la documentazione, sottoscritta dal Direttore

dei lavori, archivia la medesima per 5 anni:

 descrizione degli interventi eseguiti, e di eventuali vincoli

architettonici e strutturali dei quali il condominio ha dovuto tener conto,

anche con supporto di documentazione fotografica;

 la dichiarazione del livello di pregio delle finiture edili;

 evidenza del mero ripristino delle finiture originarie, o del cavidotto

esterno, anche con supporto di documentazione fotografica;
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La bonifica delle colonne montanti : Adempimenti a carico del condominio

 in caso di non centralizzazione dei misuratori, dichiarazione che le opere

sono state eseguite in conformità alle norme e specifiche descritte;

 quantità, tipologia e costi dei materiali edili relativi alle colonne

montanti;

 numero di ore di manodopera e costo orario della manodopera per le

opere edili;

 fatture di pagamento dei materiali e della manodopera (inclusi i costi di

conferimento del materiale di risulta a centri di raccolta);

 in caso di centralizzazione dei misuratori: la dichiarazione di conformità

alla normativa tecnica vigente (DM 37/08) delle nuove linee elettriche

poste a valle dei misuratori centralizzati (impianto di utenza);

 quantità, tipologia e costi dei materiali elettrici delle nuove linee

elettriche;

 numero di ore di manodopera e costo orario della manodopera per le

opere elettriche;

 quantità, tipologia e costi dei materiali edili relativi al collegamento tra

il perimetro dell’edificio e il confine di proprietà del condominio.
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La bonifica delle colonne montanti

Qualora, in esito ai controlli si accertino violazioni delle

disposizioni di cui alla presente regolazione sperimentale,

l’Autorità, dispone la rideterminazione dell’importo riconosciuto al

condominio e la conseguente restituzione della quota parte non

dovuta o, nei casi più gravi, la sua integrale restituzione.

Nel caso di dichiarazioni mendaci, nonché nei casi di omessa

collaborazione del condominio rispetto ai controlli è disposta

l’integrale restituzione dell’importo erogato al condominio. È fatto

salvo l’obbligo di procedere alle necessarie denunce all’autorità

giudiziaria.
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La bonifica delle colonne montanti : Flussi

Condominio  si 
registra sul sito
e-distribuzione

E-d verifica i dati 
Condominio 
eleggibile?

E-d comunica al 
Condominio la 

mancata eleggibilità?

E-d  procede alla 
comunicazione di 

verifica luoghi

E-d verifica la liceità 
dei dati 

dal sopralluogo

E-d trasmette al 
Condominio la non 
eleggibilità ed info 

E-d definisce la 
tipologia  di interventi 

al condominio

E-d invia le Specifiche 
tecniche
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti
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Le nuova guida CEI delle colonne montanti



Grazie per l’attenzione!

Ing. Carmine Battipaglia – Presidente Comitato Elettrotecnico Italiano CT 64

ingcarminebattipaglia@gmail.com
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