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Riscaldamento. Per molti condomini si apre la prima stagione da affrontare in base alla nuova disciplina

Contabilizzatori, ora si parte
Termine scaduto il 1° luglio: per essere in regola non basta la delibera
Edoardo Riccio

pDal 1° luglio 2017 è definiti-
vamente in vigore l’obbligo di 
dotare gli impianti di riscalda-
mento centralizzati dei sistemi
di termoregolazione e conta-
bilizzazione del calore. Non si 
ritiene condivisibile l’interpre-
tazione secondo la quale sia suf-
ficiente la sola delibera di dare 
incarico all’impresa. Per quanto
giuridicamente non vincolante,
sul punto si è pronunciato anche
il Mise nella Faq del mese di giu-
gno 2017 al punto n. 7. Chi non si
è adeguato per tempo, pertanto,
potrà essere assoggettato alla 
sanzione amministrativa da 500
a 2500 euro per ciascuna unità 
immobiliare. Sono esentati dal-
l’esecuzione di qualsiasi inter-
vento, solo coloro che hanno ot-
tenuto una relazione così detta 
“esimente” ai sensi dell’articolo
9 comma 5 lettera c) del Dlgs 
102/2014. Questa deve dimo-
strare che l’installazione di tali 
sistemi risulti essere non effi-

ciente in termini di costi con ri-
ferimento esclusivamente alla 
metodologia indicata nella nor-
ma Uni En 15459. In questo caso 
la relazione deve essere firmata
da un professionista abilitato. 
Non è richiesta l’asseverazione.
Tale ultimo requisito è invece 
obbligatorio per la relazione ne-
cessaria ai fini della non applica-
zione della norma tecnica Uni
10200 per la ripartizione della 
spesa del riscaldamento. 

L’obbligo di adozione dei si-
stemi di contabilizzazione e di 
termoregolazione riguarda i 
condominii e gli edifici polifun-
zionali. Questi ultimi dovrebbe-
ro essere intesi quali edifici ap-
partenenti ad un solo proprieta-
rio le cui unità immobiliari sono 
occupate da soggetti diversi tra i
quali deve essere ripartita la spe-
sa del riscaldamento. Sul punto 
non vi è alcuna eccezione nem-
meno nelle leggi regionali. Ne 
consegue che anche gli edifici di
edilizia popolare devono essere 

adeguati. Si ricordi che ai sensi 
dell’articolo 26 comma 5 della 
legge 10/1991, gli interventi volti
all’adozione dei sistemi di ter-
moregolazione sono “innova-
zioni”. Ne consegue che di que-
sti deve esserne data notizia 
presso il catasto degli impianti 
termici che le Regioni e le Pro-
vince autonome, devono avere 
istituito ai sensi del Dpr 74/2013 
articolo 10 comma 4. È quindi 
sufficiente che la Regione inter-
roghi il sistema informatico per 
capire quali impianti centraliz-
zati non siano stati adeguati alla 
normativa. Infatti, ai sensi del-
l’articolo 16 comma 14 Dlgs 
102/2014, le sanzioni sono irro-
gate dalle Regioni e dalle Pro-
vince autonome di Trento e di 
Bolzano o enti da esse delegati.

Ciascuna Regione ha quindi
regolamentato le modalità di 
inserimento di tali informazio-
ni. In caso di mancata effettua-
zione degli interventi stante la
relazione “esimente”, occorre 

verificare cosa prevede la piat-
taforma informatica. In Pie-
monte, ad esempio, non è previ-
sto che la relazione venga invia-
ta in forma ufficiale. Tuttavia,
all’atto del caricamento del 
Rapporto di controllo, viene ri-
chiesto se l’impianto è di tipolo-
gia centralizzata e in questo ca-
so se esiste o meno la termore-
golazione/ contabilizzazione e,
in caso negativo, viene data la
possibilità di caricare una scan-
sione della relazione. 

Altra cosa è, invece, la sanzio-
ne da 500 a 2.500 euro per la ripar-
tizione della spesa del riscalda-
mento non effettuata in base alla
norma Uni 10200 o al criterio in-
dicato nel Dlgs 102/2014 articolo 
9 comma 5 lettera d). In tal caso la
sanzione è riferita al condomi-
nio e non per ogni proprietario. 
L’amministratore deve conser-
vare la relazione sottoscritta dal 
professionista o, in alternativa, la
relazione asseverata. 

CONFEDILIZIA
I convegni
di fine estate
Confedilizia segnala i suoi 
primi convegni dopo le 
vacanze: domani a Forlì, 
(15,30- 18.,0) in via G. Saffi 5, 
su «Attestato di conformità 
edilizia e catastale». Ad 
Assisi, 14-17 settembre nella 
sezione del 15 settembre 
“Terremoto cosa fare?”, 
presso il Sacro Convento, 
parteciperà il presidente 
Giorgio Spaziani Testa.

CONFABITARE
A Bari il fascicolo
del fabbricato
Confabitare organizza 
domani a Bari (15-19) un 
convegno sul fascicolo del 
Fabbricato, presso l’Hotel 
Parco dei principi. Saranno 
presenti il vice ministro alle 
Infrastrutture Riccardo 
Nencini e il presidente di 
Confabitare Alberto Zanni.

ANACI
Patrimonio edilizio
da riqualificare
Anaci organizza a Napoli il 
15 settembre presso la 
Basilica di San Giovanni 
maggiore (dalle 8.30) un 
convegno sulle 
riqualificazioni. Sarà 
presente il presidente 
Francesco Burrelli. Info: tel. 
0815519628. 

ANAIP
Corso base a Roma 
e app per i quorum
Anaip organizza a Roma, a 
partire dal 27 ottobre, un 
corso di formazione per 
aspiranti amministratori e 
mette a disposizione un 
calcolatore per i quorum 
assembleari su 
https://nazio nale 
.anaip.it/quorum/ 

In breve

CONDOMINIO www.quotidianocondominio.ilsole24ore.com

Rosario Dolce

pL'articolo 71 bis, al comma 3,
del Codice civile permette alle 
persone giuridiche (società) di 
poter assumere il mandato di am-
ministratore di condominio. 
Ma a volte si fatica a individuare il
soggetto o meglio la persona fisi-
ca, che, in effetti, rappresenta 
all'esterno il condominio. Uno 
dei problemi più rilevanti è l'indi-
viduazione di chi, all'interno del-
la predetta persona giuridica, sia 
in grado di firmare una procura 
speciale a un avvocato. Proprio 
quest'ultimo caso è stato affron-

tato dalla Corte di cassazione 
con ordinanza 16005/2017, rela-
tore Antonio Scarpa.

Oggetto della disputa affron-
tata era, in particolare, l'afferma-
zione della nullità della procura 
alla lite, derivante dall'illeggibi-
lità della firma del conferente, in
quanto titolare della società in-
caricata dai condòmini ad assu-
mere l'amministrazione dello 
stabile. Oltre ad essere illeggibile
tale firma, mancava all'interno 
della procura l'indicazione del 
nominativo del conferente e 
della relativa carica.

Il giudici di legittimità, a tal
proposito, hanno accolto il ri-
corso del condominio (cassan-
do la sentenza impugnata con
rinvio al Tribunale di merito),
rammentando il principio per il
quale l'illeggibilità della firma
non è causa d'invalidità della 
procura ogni qual volta l'identi-
tà e la carica del conferente siano
desumibili o dalla procura stes-
sa o dal contesto dell'atto cui
quest'ultima accede.

L'illeggibilità della firma del
conferente la procura alla lite, 
apposta in calce od a margine

dell'atto con il quale sta in giudi-
zio una società, che sia stata esat-
tamente indicata con la sua de-
nominazione, è irrilevante e ciò
non soltanto quando il nome del
sottoscrittore risulti dal testo
della procura stessa, dalla certi-
ficazione d'autografia resa dal 
difensore o dal testo dell'atto,
ma anche quando detto nome sia
con certezza desumibile dall'in-
dicazione di una specifica fun-
zione o carica.

In assenza di tali condizioni, e
inoltre nei casi in cui non si men-
zioni alcuna funzione o carica 

specifica, allegandosi generica-
mente la qualità di “legale rap-
presentante”, si determina nulli-
tà relativa, che la controparte 
può opporre con la prima difesa.

Ora, posto che nella fattispecie
trattata, erano stati indicati 
nell'incipit dell'atto giudiziale sia
il nome del legale rappresentante
della persona giuridica, sia la sua 
carica, amministratore unico 
della società, in quanto ammini-
stratore della compagine ricor-
rente, è stato ritenuto del tutto ir-
rilevante che nella procura a 
margine del medesimo atto tali 
elementi identificativi non fosse-
ro stati ripetuti e la firma non ri-
sultasse leggibile.
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Amministratore persona giuridica. Per la Cassazione basta che si individui con chiarezza il ruolo del mandante nella società

Valida la procura con firma illeggibile

LEGGI & SENTENZE A CURA DI ASSOEDILIZIA

Lo «spazio aereo»
del condominio
ha diritto a una tutela
Raffaello Stendardi

I l diritto di proprietà del con-
dominio sul suolo su cui sor-
ge l’edificio si estende anche

al sottosuolo e al soprasuolo; ta-
le diritto, tuttavia, non si svilup-
pa all’infinito in senso verticale,
ma trova come limite l’utilità 
effettiva del condominio, non 
potendo quest’ultimo opporsi 
alle attività di terzi che si svolga-
no a una profondità o altezza tali
da non pregiudicare alcun suo 
legittimo interesse. 

Il principio, chiaramente de-
sumibile dagli articoli 1117 e 840 
del Codice civile, per essere 
compreso nel concreto, ha però
bisogno di un esempio: e quee-
sto è fornito dalla sentenza n. 
9292 del 2016, con cui la quarta 
sezione del Tribunale di Mila-
no ha ordinato rimozione di un 
cartellone pubblicitario che, 
seppur installato sul muro di 
proprietà esclusiva di un con-
dominio, sporgeva nello spazio 
aereo sovrastante il tetto di pro-
prietà di altro condominio. 

Nell’esaminare la questione,
il Tribunale di Milano ha preci-
sato che l’interesse che consen-
te al proprietario di escludere 
l’utilizzo dello spazio aereo so-
vrastante il suolo di sua proprie-
tà, deve essere concreto, ma 
non necessariamente attuale: 
«La sussistenza dell’interesse 
del proprietario del suolo – in-
fatti - va valutata con riferimen-
to non soltanto all’attuale situa-
zione e destinazione del suolo, 
ma anche alle sue possibili, futu-
re utilizzazioni, sia pure in con-
creto non individuate, purché 
compatibili con le caratteristi-
che e la normale destinazione 
del suolo medesimo, essendo 
invece irrilevante che questo sia
attualmente soggetto a servitù 
incompatibili con l’utilizzazio-

ne edificatoria dello spazio ad 
esso sovrastante da parte del 
proprietario», come afferma 
anche la Cassazione con le sen-
tenze 7207/2011 e 20129/2004.

Nulla vieta, infatti, che le at-
tuali limitazioni all’utilizzazio-
ne edificatoria del suolo (con-
nesse, ad esempio, a divieti de-
rivanti dalla normativa edilizia 
vigente) possano venir meno 
nel corso del tempo.

E, se ciò accada, «l’avvenuta
tolleranza di violazioni corri-
spondenti all’illegittimo eserci-
zio di nuove servitù - le quali nel
frattempo potrebbero anche 
costituirsi per usucapione – sa-

rebbe in grado incidere, in via 
autonoma, sulle possibili future
utilizzazioni del fondo», così le-
dendo ingiustamente i diritti del
proprietario del suolo. 

Il Tribunale di Milano, alla
luce dei rilievi fotografici pro-
dotti dalle parti, ha potuto rile-
vare che il cartellone pubblici-
tario in questione era stato in-
stallato solo pochi metri più in 
alto rispetto al tetto del Condo-
minio attore, ritenendo pertan-
to concretamente ipotizzabile, 
seppur non attuale, l’interesse 
di quest’ultimo a sfruttare lo 
spazio aereo occupato dal ma-
nufatto (per esempio per so-
praelevazioni, recupero del 
sottotetto o restauro). E il car-
tellone è stato rimosso.
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IL LIMITE
Per il Tribunale di Milano
la situazione va valutata
non solo con riferimento
alla situazione attuale
ma anche all’utilizzo futuro

Sessant’anni di esperien-
za nei trattamenti termici dei 
metalli conto terzi: ecco la 
Trattamenti Termici Ferioli
& Gianotti SpA, attiva a Ca-
scine Vica Rivoli (Torino) dal 
1959. Lo sviluppo economico 
degli anni ‘60 ha permesso 
la crescita del primo nucleo 
aziendale. Un’oculata politica 
di contabilità industriale poi 
ha consentito di perseguire 
strategie di ampliamento in 
assoluta indipendenza e una 
successiva espansione negli 
anni ’80-‘90 attraverso l’ac-
quisizione di aziende del me-
desimo settore, allo scopo di 
offrire un servizio a 360°. Da 
sempre la parola d’ordine è
Specializzazione. Tra la fine 
del 2007 e l’inizio del 2008 si 
sono toccati i livelli di fattura-
to più importanti. Nel quar-
to trimestre 2008 il fatturato
delle aziende di settore ha 
registrato un crollo di quasi il 
40%. L’economia mondiale è
cambiata e con essa anche 
il mercato del trattamento

termico in Italia. Dal 2009 ad 
oggi le lavorazioni tradiziona-
li hanno perso appetibilità a 
causa della guerra commer-
ciale tra i competitors. Si è
dunque resa necessaria una 
ristrutturazione, con l’intento 
di mantenere quote ragione-
voli di utile. «Produrre utile/
profitto — spiega l’ammini-
stratore Ezio Gianotti — è un 
dovere morale e sociale per 
un imprenditore, in quanto è
lo strumento che permette gli 
investimenti in competenza 
e tecnologia per lavorazioni 
di maggior contenuto tecno-
logico attraverso personale,
impianti nuovi e strumenti a
risparmio energetico». La T.T. 
Ferioli & Gianotti si rivolge 
quindi al campo Aeronautico 
(è accreditata NADCAP), agli 
acciai rapidi e super-rapidi,
per utensili, rivestimenti PVD 
“ad arco” Platit, innovativi ci-
cli T6 e T7 su leghe di allumi-
nio anche per un importante
“Car Maker” statunitense.
Info: www.fg-gruppo.it 

 Quasi tutti gli abitanti di 
Montà sanno che la ciminiera 
che svetta a ridosso del centro 
del paese è dell’Insit. Ma for-
se sono in pochi a sapere che 
l’azienda montatese è il quarto 
produttore mondiale di cuffie 
per giunti omocinetici, con un 
fatturato di 22,3 milioni l’anno. 
L’Insit è stata acquistata nel 
1948, “cresciuta” dal senato-
re Ing. Luigi Burgo fondatore 
delle omonime Cartiere e oggi 
gestita dai nipoti Luigi Galgani 
Burgo e Anna Debenedetti. Nel 
2016 l’azienda è cresciuta del 
12% ed è in trend positivo da 
una decina d’anni. «Lavoriamo 
la gomma — spiega Burgo — 
per ottenere guarnizioni di te-
nuta per i coperchi dei motori. 
Processiamo anche materiali 
termoplastici perché proget-
tiamo e produciamo cuffie per 
giunti omocinetici». Dal 2011 
è stato aperto uno stabilimen-
to in Brasile, la BInsit: «A San 
Leopoldo i dipendenti sono 
10, ma a Montà, nostra sede 
principale, siamo in 123 e solo 

nell’ultimo anno abbiamo as-
sunto 16 persone. Tanti lavora-
tori sono di Montà e valorizzia-
mo le quote rosa: il 70% della 
forza lavoro è infatti al femmi-
nile». Insit da sempre investe 
in macchinari e automazione, 
tanto che i vertici aziendali 
stanno valutando l’acquisto di 
sistemi antropomorfi per au-
mentare la produttività. «Per 
essere sempre competitivi — 
prosegue Burgo — puntiamo 
su ricerca e sviluppo, inve-
stendo ogni anno 200-300mila 
euro». A medio termine si sta 
lavorando ad una bella com-
messa da un milione di dollari 
in Messico che potrebbe apri-
re all’Insit le porte per il Nord 
America. «A lungo termine c’è 
poi da valutare l’acquisizio-
ne di un’azienda automotive. 
L’operazione farebbe di noi un 
polo d’eccellenza da quasi 50 
milioni». Per solidità, crescita 
costante ed esposizione nulla 
con le banche, Insit ha ricevuto 
proposte di quotazioni in borsa 
come azienda tripla A+. Forno verticale in vuoto per t.t. Brocce fino a 2300 mm 

Più di 90 anni di esperien-
za nella componentistica auto 
e una prerogativa: puntare alla
piena soddisfazione del clien-
te. Una caratteristica che la 
Cosso & C., continuazione 
della Corte & Cosso, ha sem-
pre sviluppato. La storia della
Corte & Cosso, fondata nel 
1925 da Francesco Corte e 
Lodovico Cosso, si colloca agli 
albori del nascente mercato au-
tomobilistico. Contatti interna-
zionali consentono subito una 
rete commerciale forte e con 
importanti prodotti. Con la se-
conda guerra mondiale la Corte 
& Cosso si trasforma da azien-
da commerciale in azienda di
produzione: il marchio Corteco, 
brevettato nel 1932, identifica
tutti i suoi prodotti. Nel 1960
un grave incidente porta via Lo-
dovico Cosso e suo figlio. Ma il 
coraggio imprenditoriale di Ma-
ria Luisa Cosso, a soli 21 anni, 
permette alla Corte & Cosso di 
proseguire e ampliare le attività:
«Non smetterò mai di ringrazia-
re — dice — i validi collaboratori

che mi hanno supportato in quei 
momenti e negli anni a venire».
Maria Luisa Cosso diventa un’i-
cona dell’imprenditoria nazio-
nale, ricevendo nel 1998 il titolo 
di Cavaliere del Lavoro e nel 
2007 la laurea honoris causa in
economia aziendale. Nel 1976
la cessione alla Gilardini dell’at-
tività produttiva e del nome
Corte & Cosso, porta l’azienda, 
con il nuovo nome Cosso & C., 
a proseguire l’attività commer-
ciale in Piemonte e Valle d’A-
osta distribuendo componenti 
auto delle più prestigiose case
produttrici con una gamma
tanto ampia da soddisfare ogni
esigenza e sempre con grande
attenzione a qualità, corret-
tezza, servizio. «Soprattutto la 
correttezza da sempre caratte-
rizza il nostro operato». Obiettivi
futuri? «Sviluppare ancora la
presenza sul mercato, coin-
volgendo come sempre colla-
boratori, clienti e fornitori nella 
certezza che il lavoro di gruppo
è fattore positivo e premiante». 
Info: www.cosso.it 

Il punto vendita della Cosso & C.

Qualità a tutto tondo da 
84 anni. È Martin & C., storica 
azienda di produzione e distri-
buzione di sfere di alta preci-
sione di Perosa Argentina (To-
rino). Da tre generazioni alla 
guida dell’azienda, la famiglia
Martin ha conquistato una ri-
levante posizione nel merca-
to mondiale, tanto che oggi il 
60% del fatturato viene dall’e-
stero (per lo più dall’Europa, 
con la Germania punto di 
riferimento, e importanti pre-
senze in Nord e Sud America, 
Cina e Israele). «Tutto è partito
con mio nonno e suo fratello 
— racconta Massimo Martin,
uno degli attuali soci — e il 
primo ventennio è stato ca-
ratterizzato dalla produzione 
di sfere di piccolo diametro, 
per penne a sfera». L’azienda 
è costantemente cresciuta, 
rivolgendo l’attenzione alla
produzione di sfere sempre
più grandi: «Siamo passati alla 
gestione di mio padre Pier En-
rico Martin e del fratello Gian-
ni, che hanno vissuto il boom 

economico degli anni ‘60-’70. 
Fino ad arrivare al progressi-
vo avvento della terza gene-
razione». Negli anni l’attività 
della Martin & C. si è sempre 
caratterizzata per la flessibilità 
del processo produttivo, sia in 
termini di lavorazione, sia per 
la capacità di adattare il lotto
alle richieste dei clienti. Que-
sto ha permesso all’azienda 
torinese di lavorare con le più 
importanti realtà del settore 
Automotive, comparto che 
copre il 30% del fatturato. Il 
restante 70% è suddiviso tra 
il settore macchine, industria,
movimento terra ed eolico 
(40%) e cosmetico, chimico
e vari (30%). Il trasferimento
all’attuale sede, su un lotto di 
22.000 mq di cui 6.000 com-
posti da edifici (sito produttivo, 
uffici e magazzino), è iniziato
nel 1993, per concludersi una 
decina di anni dopo: «Un’a-
rea — conclude Massimo 
Martin — realizzata apposita-
mente per ospitare l’azienda».
Info: www.martinballs.it 

Le sfere di precisione della Martin & C.
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