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Termovalvole, tabelle da rifare

Si usa la norma Uni 10200, salvo squilibri di consumo superiori al 50%

Edoardo Riccio
## Dopo l'installazione dej siste-
mi di termeoregolazione e conta-
bilizzazione, potrebbe essere ob-
bligatorio cambiare la tabella
millesimale del riscaldamento.
Quest’ultima serve unicamen-
te per la ripartiziope delle se-
guentispesediutilizzo:a) disper-
stoni di calore dalle tubatura co-
muni {la cosiddetta quota fissa);
b) manutenzio ne ordinaria; ¢)
energia elettrica; d) ove presen-
te,ilterzo responsabile. La tabel-
ladelriscaldamentonondevees-
sereinveceutilizzataperlaripar-
tizione delle spese riferite alla
manutenzione straordinaria o
alla sostituzione del generatore
di calore (fatta salva, ovviamen-
te, la diversa disposizione conte-
nutaneiregolamentiaventinatu-
ra contrattuale, approvati ed ac~
cet;ati,cioé,datuttiicondomjni).
¥ obbligatorio redigere e ap-
provare ia nuova tabella millesi-
male quando per la ripartizione
deila spesa del riscaldamento
viene fatto ricorso alla norma
Unil0200 (almomento éinvigo-
relaversione del zo15; lanormaé
perdin corso direvisione da par-
te Comitato Termotecnico Ita-
liano e dovrebbe vedere la luce
nel z018). Lo impone la norma
tecnica stessa, richiamata dal -
gs 102/2014 articolo g, corama 3,
lettera d). Attenzione, perd: nei
casi in cui una relazione asseve-
ratadovesseattestareche visono
differenze difabbisognotermico
per metro quadro trale unitd im-
mobiliari superiori al s0%, & pos-
sibile anche utilizzare la prece-
dente tabella millesimale per ri-
partire le spese sopra indicate.
Per la determinazionc dei
nuovi valori millesimali & neces-
sario preventivamente calcola-
reilfabbisogno energetico del-

e singole unitd wnmobiliar, 1

professionista abititato deve fa-
retricorsoallanormatecnicaUni

Ts nzoo che, perd, deve essere
coordinataconledisposizionidi
legge in materia di formazione
delie tabelle millesimali.

1 tecnico, quindi, nel calcolare
il fabbisogne, deve considerare
solole parti comuni e le eventuali
modifiche alle stesse (ad esermpio
cappotti esterni, coibentazioni
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L'obbligo di contabilizzazione
ha carattere

dinorma imperativa

e non & derogabile neppure
dal regolamento contrattuale
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- E obbtigatorio redigeree

* dpprovare la nuova tabella

- millesimate quando peria

rigartizione della spesa del
riscatdamentoviene fatto
ricorsaatla norma Uni 10200

£33 | LECCEZIONE
Neicasiincuiunarelazione
asseverata dovesse attestare
che vi sono differenze di
fabhisogno tenmico per metro
quadro tra le unith immobiliari
superiorial 50%, & possibile
anche utitizzare la precedente
tabelfamillesimale - .. .

del tetto o del sottotetto se comu-
ne). Non potranno essere invece
considerate ie migtiorie apporta-
te allinterno delle singole unita
immobiliari quali, ad esempio, la
sostituzione degliinfissicondop-
pivetrioicappottiinterni,

Trova infatti applicazione I'ar-
ticolo 68, comuma 2, delle Disposi-
zioni di attuazione del Codice ci-
vile: nell'accertamento dei valori
millesimali non si tiene conto, tra
laltro, dei miglioramenti e dello
stato di manutenzione di clascu-
naunitd immobiliare.

Lanuovatabellacicriteridiri-
partizione di cui alia norma Uni
10200 devono esscre approvati
conlamaggioranza degliinter-
venuti e almeno 500 millesirmi
(articolo 26, commas dellalegge
10/19901), Sel'assembleanondeli-
bera, ciascun condbdmino pud ri-
volgersi al Tribunale in volonta-
ria giurisdiziene (articolo 105
del Codice civile) e ottenere un
ordine di adernpiere.

Hlegislatore, al capoverso del-
l'articolo 9, comma s, del Dlgs
102/2014, ritiene che la contabi-
lizzazione dei consumidi ciascu-
na uniti immebiliare; ¢ la suddi-
visione delle spese del riscalda-
mento in base ai criteri previsti
dalla legge, favoriscano il conte-
nimento dei consumi energetici.
Lanormahaquindi carattereim-
perativo e non pud essere dero-
gata né da una delibera assem-
bleare né da un regolamento
avente natura contrattuale. L'ar-
ticolo 1418 del Codice civile san-
zionaconlanullitiicontrattiole
singole clausole contrarie a nor-
meimperative.

" La mancata applicazione dei
criteri di ripartizione provisti
dalla legge espone il conddmino
{articolo16 del Dlgs102/2014), al-
ia sanzione amministrativa da
500 a2500 euro e aprovvedere ai
lavori entro 45 giorni.
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Decreto mg‘tunttvo
entro sei mesi

diVincenzo Vecchio

g‘? articolo 1129 parla chiaro:
2.4 centreimorosiil decretoin-

giintivo v chiesto entro sei mesi -

dal 53 al bilancio. Ma prima occor-
Te comundgue agire per recupera-
reilcredito.

La sentenza della Cassarzione
24920 <lel 20 ottobre ha fatto rite-
nere ad alcuni che Pamministra-

tore di condominio possa impu-
nemente evitare di avvalersi del-
Tutilizzo del decreto ingiumtivo,
non essendovi obbligato espres-
samente. Ma vanno fatte alcune
considerazioni difondo.

1 caso deciso nasce rivolti anni

prirna delia riforma del condomi-

* nioequindilaCertehadovutofar
. riferimento alla normativa previ-
" gente. Non ha considerato, e non
- potevafarediversamente,cheora

il comma 9 defParticolo 129 del

- Codicectvilerecita:«Salvochesia
7 stato espressamente dispensato

dall'assemblea, larmuninistratore
etenutoad agire perfariscossione
forzosadellesomme dovute dagli
obbligatientroseimesidaiachiu-

suradellesercizionel qualeil cre- |

ditoesigibile&compreso,ancheai
sensi dellarticolo 63, primo comyr
ma, delle disposizioni per 'attua-
zione del presente codice».
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Detrazioni fiscali
«verdi» in condominio

di Giuseppe Latour

%; ono almene somila i condo~
+.% mini che utiltzzeranno il bo-
nus verde. Con una spesa media
di smila euro. Mobilitando, quin-
di, investimenti complessivi per
circazsormiioni. Larelazionetec-
nica di accomnpagnamento al di-
segno dileggediBilancioraccon-
ta qual & Fimpatto, mokto diffuso,
cheilGovernosiaspettaneghiedi-

fici condominiali ad uso abitativo

aversionenitegrale

phiarticoli sipuﬁ-irqva'rea_tt'i neirizzo:

dal nuovo bonus verde, lo sconto
fiscate dedicato al verde urbano.
Ladetrazionesararivoltaadue
ambiti. Da un lato, la sistemazio-
neaverde diareescoperte priva-
tediedifici esistenti, unitaimmo-
biliari, pertinenze o recinzioni,
impiantidiirrigazione erealizza-
zione di pozzi. Dall’altro, ia co-

struzione di coperture a verde e.

di glardini pensili. Si guarda so-
prattutto a terrazzi, balconi e
giardini condorniniali. Chi effet-
tua questi interventi nel 2018 po-
tra detrarre una cifra pari al 36%
delle spese documentate, fino a
unmassimodismilaeuro peruni-
thimmobiliare.

i

Rischio sismice . Edifici storici |
Apparati decorativi
sotto controllo
conrete protettiva

Paole Rocchi

#w Nel nostro patrimonio
immobiliare, tre edifici su
quattro sono stati edificati
prima della legge sismica
del 1674 e riparare i danni
causati dai sismineghi ultimi
40 anni & costato allo Stato
circa1zo miliardi di euro.

HprogettodellaPresiden-
za del Consiglio “Casa Ita-
lia” perlamessainsicurezza
di tale patrimonio e il dise-
gnodilegge 2826 per listitu-
zione del fascicolo del fab-
bricatosonoiniziative meri-
torie verso la prevenzione,
come i forti incentivi intro-
dotti dal Sisma Bonus,

La recente caduta di un
elemento lapideo nella Ba-
silica di S. Croce a Firenze,
conlamorte diunturista ha
tuttavia evidenziato anche
il tema della stabilita degli
apparati decorativi. Episo-
dio isolato, forse, ma verso
ilqualenonsipudfarfintadi
niente. Il tema della “sicu-
rezza delle costruzioni”, di
fatto, tracima I'ambito pro-
fessionale dei tecnici, coin-
volgendo soggetti quali
proprietari e amministrato-
ri. Di cid si & parlato nel re-
cente convegno Unal
{Unione nazionale ammini-
stratori d’immobili).

Ma cosa si potrebbe fare,
inrelazionealtemadegliap-
parati decorativi, rapida-
mente? Ad esempio ricorre-
re ad una provvidenza cele-
re ed economica: apporre
una sottile rete di sicurez-
za in accialo/nylon, al di
sotto di zone valutate a ri-
schio, onde effettuare le ne-
cessarie accurate verifiche
con giusti tempi e capacita
investigative altamerite
specializzate. Nella Chiesa

deiSS. Biagio e Carlo ai Cati-~
nari,aRoma, grazieatalere-
te si & evitato che un fram-
mento d'intonaco distacca-
tosi dall'alto potesse causa-
re problemi

Come stabilire, quindi,
Pordine di priorita e la mo-
dalita di applicazione della
rete, stantecheirecentiac-
cadimenti fiorentini hanno
smentito Paffidabilita di
parametri quali il rischio
sismico, I'intenso traffico
veicolare o la ricchezza
dell’apparato decorativo
quali principali indici di
una maggiore criticita? Ta-
le tema dovra certo essere
ulteriormente approfondi-
to e condiviso.

Resta perd il convinci-
mento di una possibile for-
ma di prevenzione che, raf-
forzata da un consenso col-
legiale, potrebbe risultare
ancora pit fondata.
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In sintesi

LASITUAZIONE
Nelnostro patrimonio
immobitiare; Jedifici su 4.
sono stati edificati prima’
dellalegge sismica del 1974¢
traquestivi soro molti ediffci -
storici, ricchidielementi
- decorativiarischio - ;




