
Verifica qualità dell’acqua in condominio.

Gli obblighi per gli amministratori



Evoluzione  normativa 

La nuova normativa per la qualità delle acque destinate al consumo umano: Decreto 18/2023

Impianti condominiali e salubrità dell'acqua - D.lgs 31-2001 (Modificato D.Lgs n.27/2002

Direttiva (UE) 2020/2184

Parere del Ministero della Salute, in data 10 giugno 2004 



D.Lgs 31-2001

è stato precisato che per quanto concerne gli edifici ad uso esclusivamente abitativo,
l’amministratore del condominio ovvero, in assenza di questo, i proprietari non avevano l’obbligo                            
di effettuare le attività ed i controlli previsti dagli artt. 7 ed 8 del D.lgs 31-2001,                                                                             
bensì quelli derivante dall’attività di controllo dello stato di adeguatezza e di manutenzione dell’impianto.

Impianti condominiali e salubrità dell'acqua - D.lgs 31-2001 (Modificato D.Lgs n.27/2002

Parere del Ministero della Salute, in data 10 giugno 2004 

….gli edifici e le strutture in cui l'acqua è fornita al pubblico, come i condomini, il gestore (cioè chi somministra 
l'acqua) avrebbe dovuto verificare la salubrità dell'acqua sino al punto di consegna (ossia il contatore)….

Quindi anche  l'amministratore,  titolare della gestione dell’edificio???



Decreto Legislativo  18/20023 
La nuova normativa per la qualità delle acque destinate al consumo umano

•la protezione della salute umana dagli effetti negativi derivanti dalla contaminazione delle acque
destinate al consumo umano, assicurando che le acque siano salubri e pulite, nonché

•il miglioramento dell’accesso alle acque destinate al consumo umano.

Recepita dal D.Lgs 18/2023                       Art.25 abroga il D.Lgs 31/2001 dal 21/03/2023

Direttiva (UE) 2020/2184

Obiettivi 



Decreto Legislativo 18/20023 
Precisazioni Utili 

…salvo comprovate cause di forza maggiore, ivi inclusa la documentata impossibilità di accedere o intervenire
su tratti di rete idrica ricadenti in proprietà privata, la responsabilità del gestore idrico integrato si estende
fino al punto di consegna, cioè il punto in cui la condotta di allacciamento idrico si collega all'impianto o agli
impianti dell'utente finale (sistema di distribuzione interna), cioè in corrispondenza del misuratore dei volumi
(contatore).

Articolo 4 
….evidenza che le acque destinate al consumo umano devono essere salubri e 
pulite, non devono contenere microrganismi, virus e parassiti, né altre sostanze 
in quantità tali da rappresentare un potenziale pericolo per la salute umana e 
devono soddisfare i requisiti minimi stabiliti dall'allegato I, parti A, B, C del 
Decreto.



Allegato I 
REQUISITI MINIMI RELATIVI AI VALORI DI PARAMETRO UTILIZZATI PER VALUTARE 
LA QUALITÀ DELLE ACQUE DESTINATE AL CONSUMO UMANO 



GIDI
Decreto Legislativo 18/20023 
Precisazioni Utili 

L'amministratore deve effettuare una valutazione e gestione del rischio dei sistemi di distribuzione idrica 
interni alle strutture prioritarie (individuate all'allegato VIII, con particolare riferimento ai parametri 
elencati nell'allegato I, parte D).

Inoltre è tenuto ad adottare le necessarie misure preventive e correttive, proporzionate al rischio, per
ripristinare la qualità delle acque nei casi in cui si evidenzi un rischio per la salute umana derivante da questi
sistemi.

Responsabilità
Il Gestore Idrico della Distribuzione Interna è l'amministratore di 
condominio, responsabile del sistema idro-potabile di distribuzione interno, 
collocato fra il punto di consegna e il punto d'uso dell'acqua, cioè il punto di uscita 
dell'acqua destinata al consumo umano, da cui si può attingere o utilizzare 
direttamente l'acqua, generalmente identificato nel rubinetto.

Ob
bl

igh
i 



Allegato I 

REQUISITI MINIMI RELATIVI AI VALORI DI PARAMETRO UTILIZZATI PER VALUTARE 
LA QUALITÀ DELLE ACQUE DESTINATE AL CONSUMO UMANO 



Decreto 18/20023 
Esempio Check Valutazione del rischio VDR sistemi distribuzione interna 

Pericolo / AZIONE EVIDENZACheck  VDR  Classe priorità E

Ricerca  microbiologica + chimico 
(semplificato)

> 10 ANNI Estensione, età costruttiva e destinazione d’uso degli 
edifici e delle reti interne ed eventuale realizzazione 
di ampliamenti strutturali in tempi diversi; 

Ricerca Piombo 10 µg/l
5 µg/l entro 2036 ma…

Piombo Materiale Impianto destinato al contatto con l’acqua
Edifici ante anni 1960  

N+1  Analisi a dorsaleN+1N°Scale/ Dorsali  (n+1)

Legionella < 1000 ufc/l 
Valutare Biennale

SI Presenza di accumulo /addolcitori 
grandi condomini e complessi di edifici con reti 
idriche complesse

Legionella < 1000 ufc/l SI Acqua fredda < 20°C



Decreto 18/20023 
Esempio Check Valutazione del rischio VDR sistemi distribuzione interna 



Decreto 18/20023 
Piano di sicurezza e controllo edifici classe E



Decreto 18/20023 
Piano di campionamento sistemi distribuzione interna 

1° prelievo fisso al punto di consegna (verifica)
(n)  prelievo nel punto più lontano dal punto di consegna
(n+1) prelievo nel punto più lontano dal punto di consegna per scala/dorsale



Decreto 18/20023 
Sanzioni a carico dell’amministratore

L'inosservanza dell'obbligo di implementazione di valutazione e gestione del rischio del sistema di fornitura 
idro-potabile imposti dalle competenti autorità è soggetto al pagamento della sanzione amministrativa 
pecuniaria da 4.000 a 24.000 euro.

Articolo 23 Se, nel sistema di distribuzione interno, non viene mantenuto il rispetto dei 
parametri elencati nell'allegato I, parti A e B è prevista una sanzione a carico 
dell'amministratore da euro 5.000 a euro 30.000.



“Se qualcuno più scrupolosamente avrà considerato l’abbondanza delle acque sul suolo pubblico, nei 
bagni, nelle vasche, nei canali, nelle case, nei giardini, nelle ville suburbane,

le distanze dell’acqua che scorre, gli archi costruiti, i monti scavati, le convalli spianate, 

ammetterà che in tutto il mondo non c’è stato niente da ammirare maggiormente” 

Plinio il Vecchio (23-79 d.C.), NH XXXVI,123


