La trasformazione del riscaldamento condominiale

Le assemblee di metà anno sono l’occasione per l’approvazione di interventi straordinari sull’impianto con più alti costi di gestione: quello di riscaldamento centralizzato. Molte delle opere possono essere anche imposte dalle norme sulla sicurezza e sul risparmio energetico, più che da scelte. In tal caso anche uno solo dei condomini può richiederne l’esecuzione appellandosi al giudice (anche per danno temuto, se è in ballo la sicurezza) o all’autorità amministrativa (in genere il Comune). L’amministratore che le proponga inutilmente, senza che le relative delibere siano adottate, dovrebbe a scanso di responsabilità rimette il mandato.

Le delibere che richiedono normali opere di manutenzione straordinaria sono assentibili con la maggioranza dei presenti che possiedano almeno metà dei millesimi. E’ il caso, per esempio, della conversione a metano da altri combustibili (gasolio o gpl) che in genere richiede la sostituzione del bruciatore della caldaia e talora anche l’intubamento delle canne fumarie, per ridurne le dimensioni.  Stesso discorso per lo spostamento del locale caldaia, in genere imposto da motivi di sicurezza (per esempio con la costruzione di un casotto in cortile o la disposizione nel sottotetto). 

Qualora però sia coinvolto il risparmio energetico, entra il ballo l’articolo 26 della legge n. 10 del 1991, che affronta in due diversi commi le possibili innovazioni, rendendo “superata” la maggioranza prevista dall’articolo 1136, 5o comma, del codice (quella dei condomini e di 2/3dei millesimi).

Il comma 2, si occupa degli interventi “volti al contenimento del consumo energetico” e all’installazione di fonti rinnovabili di energia. Vi si dice che essi sono approvabili con la sola maggioranza delle quote millesimali. Si aggiunge che le opere debbono però essere individuate attraverso un attestato di certificazione o una diagnosi energetica realizzata da un tecnico abilitato. Può sorgere un dubbio: premesso che è facile individuare le fonti rinnovabili (sole, vento, idroelettrico, geotermico, biomasse, come legna e pellets, biogas). quali interventi sono da considerare di risparmio energetico? La risposta è, semplicemente: quelli che possono realizzare questo scopo, dato che un elenco preciso non è più richiamato dalla legge (lo era in una sua versione antecedente). Naturalmente vanno applicate alla lettera le prescrizione contenute nelle norme tecniche, prima tra tutte il Dpr n. 59/2009. Per esempio, certi rendimenti minimi per la caldaia (quando la si sostituisce) nonché sonde di rilevamento della temperatura all’esterno dell’edificio per tarare quella interna. Ai patti previsti dalle norme tecniche, sono agevolate non solo la ristrutturazione del riscaldamento, ma anche a quella di impianti di condizionamento estivo e di produzione di acqua calda sanitaria. Via libera anche alle opere non impiantistiche, come la coibentazione degli edifici (per esempio del tetto o anche dei muri, con “cappotti termici”). In particolare, se un’opera è agevolata dalla detrazione fiscale del 55%, dal conto energia o dai certificati verdi, non vi è dubbio che rientri nelle maggioranze ridotte. 

Il comma 5 dell’articolo 26 della legge 10/1991 affronta invece, in modo differente, il nodo della termoregolazione e contabilizzazione del calore (caldaia unica ma con caloriferi che si possono regolare o spegnere nei singoli appartamenti, e calcolo dei consumi in ogni unità immobiliare). Vi si dice che “l'assemblea decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice civile”. Si aggiunge che con la stessa maggiorana si decide anche la ripartizione delle spese relative. Due considerazioni. La prima è che non è imposta né la certificazione né la diagnosi energetica: il risparmio è comunque presunto. La seconda è che non è specificata quale sia questa”maggioranza” assembleare: il condominio ne ha di diversi tipi. Tant’è vero che c’è chi ha parlato di semplice maggioranza dei presenti in assemblea (tribunale di Roma, n. 39236/2000, 6/3/2001 e n. 36426/2005). Chi dice la semplice maggioranza dei millesimi (Tribunale di Sanremo, n. 1452/1999). Noi optiamo quella ordinaria, in quanto non diversamente specificato. E cioè quella degli intervenuti che rappresenti almeno 1/3 dei condomini e 1/3 millesimi (in seconda convocazione). Ricordiamo infine che la contabilizzazione, anche quella degli impianti già esistenti, è imposta per gli edifici con più di 4 unità immobiliari in Piemonte entro l’1 settembre 2012 e in Lombardia tra l’1 agosto 2012 e la stessa data del 2014 (a seconda della vetustà dell’impianto) 

Le decisione, prese anche da una minoranza di condomini ai sensi dell’articolo 26, vincolano anche i dissenzienti? In altre parole, tutto l’impianto del condominio va ristrutturato? Poiché le norme sul risparmio sono da considerarsi di “pubblica utilità” parrebbe che anche la Cassazione sia d’accordo sul fatto che interventi parziali porterebbero a vanificare l’obiettivo. Occorre anzi che il condominio gestisca il tutto con un unico contratto di appalto, intervenendo anche nelle proprietà private (il caso classico è l’apposizione di valvole termostatiche dello stesso tipo e marca sui caloriferi). 

Il test di convenienza

Tra gli interventi sugli impianti termici, uno di quelli che andrebbe “per la maggiore”, il distacco dal centralizzato, è stato reso quasi impossibile a partire dal 25 giugno 2009 dal Dpr n. 59/2009. Esso vieta nei palazzi residenziali con più di quattro appartamenti la trasformazione di un riscaldamento centralizzato in tanti impianti termoautonomi. La proibizione si estende anche ai condomini con un numero minore di abitanti qualora la potenza nominale del generatore di calore dell'impianto centralizzato sia maggiore o uguale a 100 kW. Resta possibile in teoria che  un tecnico giustifichi, con cause di forza maggiore, la necessità della trasformazione della caldaia condominiale in tante singole oppure spieghi quali sono gli impedimenti che vietano l’adozione della contabilizzazione: opera quasi impossibile. La prescrizione è stata recepita da alcune leggi regionali.

Se ne deduce che la possibilità del distacco prevista dal l’articolo 1118 del codice civile (a patto di continuare a contribuire alle spese di conservazione del centralizzato e, secondo giurisprudenza, a patto di evitare squilibri termici con conseguenti alti consumi per gli altri condomini) è riservataselo ai mini condomini. 

La contabilizzazione e termoregolazione va, di conseguenza, espandendosi: di per sé non porta a maggiore efficienza della caldaia , ma a un uso più intelligente dell’impianto che viene spento dal singolo quando è fuori casa per lunghi periodi. La diminuzione del consumo stimata è attorno al 20-25%,  con una spesa che può oscillare, in un condomino di 20 unità,  trai 550 e i 1.400 euro ad appartamento, a seconda di come è fatto l’impianto e degli obiettivi che si volgono ottenere ( lettura diretta o gestione a distanza).

Quanto agli altri interventi di risparmio energetico, l’installazione di una caldaia a condensazione (che costa il 790-80% in più  di una normale) porta però a risparmi stimabili da un minimo del 18 a un massimo del 27% (dipende da quanto si consumava prima). Per il resto una stima è difficile. Basti però dire che tanto più il condominio ha impianti inefficienti e strutture non coibentate, tanto più facilmente si può raggiungere l’obiettivo di ridurre i consumi di oltre il 50%. Arrischiando comunque una cifra, per raggiungere questo target in un medio condominio occorre stanziare sui 3 mila euro a condomino, che possono essere ridotti a oltre la metà dalla detrazione del 55% (godibile però in 10anni).  
Una recente sentenza
La Cassazione, in una ordinanza molto recente (22 marzo 2011, n. 6481) ha affrontato il nodo del distacco dal centralizzato, e in particolare se una relazione tecnica debba provare solo la mancanza di squilibri termici e non anche il fatto che non vi sono aggravi di spese per i condomini che non si sono distaccati, come aveva affermato la Corte di Appello di Roma, vietando per questo motivo il distacco. La suprema corte ha in sostanza cassato come contraddittoria la sentenza di Appello, rinviandola a diversa sezione, riconoscendo che non è richiesto dalla legge un vero e proprio “attestato di “economicità” dell’intervento” ma solo una certificazione energetica o una diagnosi.  

