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Incontro con gli amministratori di condominio

1.0) Introduzione

Recentemente la legislazione e mutata e sonoistatdotte numerose modifiche in particolare al iced
Civile, che introducono nuove responsabilita peAghministratori di Condominio in particolare inro@o

impiantistico elettrico.

2.0) Testidi legge di interesse impiantistico

2.1) Codice civile — Capo Il — Del condominio negli edi€i

Art. 1117 (Parti comuni dell'edificio)
Sono oggetto di proprieta comune dei proprietdiedgngole unitd immobiliari dell'edificio, anclse

aventi diritto a godimento periodico e se non tesillcontrario dal titolo:

1) tutte le parti dell'edificio necessarie all'wsmnune, come il suolo su cui sorge l'edificio,dadazioni, i
muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i ie¢ i lastrici solari, le scale, i portoni di iregso, i vestiboli,
gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i loeali pervizi in comune, come la portineria, incluso
l'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stemdi¢ i sottotetti destinati, per le caratteristicteitturali e
funzionali, all'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di quadwe genere destinati all'uso comune, come glNasce |
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognarisistemi centralizzati di distribuzione e di trassione per
il gas, per I'energia elettrica, per il riscaldatoesd il condizionamento dell'aria, per la riceson
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque a#nee di flusso informativo, anche da satellitézo v
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto dratinazione ai locali di proprieta individuale deigoli
condomini, ovvero, in caso di impianti unitari,dial punto di utenza, salvo quanto disposto dalle

normative di settore in materia di reti pubbliche

N.B.: Articolo cosi sostituito dall'art. 1, commall 11 dicembre 2012, n. 220, a decorrere daingsii successivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

Art. 1117 bis (Ambito di applicabilita)
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Le disposizioni del presente capo si applicanguianto compatibili, in tutti i casi in cui piu uait
immobiliari o piu edifici ovvero piu condominii dinita immobiliari o di edifici abbiano parti comuani
sensi dell'articolo 1117.

N.B.: Articolo inserito dall'art. 2, comma 1, L. flicembre 2012, n. 220, a decorrere dai sei mesessivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

Art. 1120 (Innovazioni)
I condomini, con la maggioranza indicata dal quciimma dell'articolo 1136, possono disporre tugte |

innovazioni dirette al miglioramento o all'uso giomodo o al maggior rendimento delle cose comuni.

I condomini, con la maggioranza indicata dal seocarwimma dell'articolo 1136, possono disporre le

innovazioni che, nel rispetto della normativa di@e, hanno ad oggetto:

1) le opere e gli interventi volti a miglioraredecurezza e la salubrita degli edifici e degli ieni;

2) le opere e gli interventi previsti per elimindeebarriere architettoniche, per il contenimentbabnsumo
energetico degli edifici e per realizzare parchelggtinati a servizio delle unita immobiliari o
dell'edificio, nonché per la produzione di enemiediante l'utilizzo di impianti di cogenerazionentfi
eoliche, solari o comungue rinnovabili da parteatgidominio o di terzi che conseguano a titolo oser
un diritto reale o personale di godimento del lastsolare o di altra idonea superficie comune;

3) l'installazione di impianti centralizzati perriaezione radiotelevisiva e per l'accesso a quplaraltro
genere di flusso informativo, anche da satellitéaccavo, e i relativi collegamenti fino alla diramione
per le singole utenze, ad esclusione degli impiamgi non comportano modifiche in grado di altetare
destinazione della cosa comune e di impedire #glicandomini di farne uso secondo il loro dirittb).

L'amministratore e tenuto a convocare l'assembi&a ¢&renta giorni dalla richiesta anche di un solo

condomino interessato all'adozione delle deliberazii cui al precedente comma. La richiesta deve

contenere l'indicazione del contenuto specificeliednodalita di esecuzione degli interventi prapds
mancanza, I'amministratore deve invitare senzagiodlicondomino proponente a fornire le necessarie

integrazioni (1).

Sono vietate le innovazioni che possono recardymtizip alla stabilita o alla sicurezza del fabhtiz, che

ne alterino il decoro architettonico o che rendeione parti comuni dell'edificio inservibili alfo o al

godimento anche di un solo condomino.

(1) Comma inserito dall'art. 5, comma 1, L. 11 dibee 2012, n. 220, a decorrere dai sei mesi sugca#ia data di pubblicazione della medesima

legge nella Gazzetta Ufficiale.
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Art. 1121 (Innovazioni gravose o voluttuarie)
Qualora l'innovazione importi una spesa molto gsavo abbia carattere voluttuario rispetto alleipaleri

condizioni e all'importanza dell'edificio, e cortaign opere, impianti o manufatti suscettibili diiimzazione
separata, i condomini che non intendono trarneagaid sono esonerati da qualsiasi contributo replésa.
Se I'utilizzazione separata non e possibile, I@a@mne non e consentita, salvo che la maggiordeza
condomini che I'ha deliberata o accettata integ@artarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma i condomini@oleredi o aventi causa possono tuttavia, in ouopie
tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazionatmouendo nelle spese di esecuzione e di manuteazi

dell'opera.

Art. 1122 (Opere sulle parti di proprieta o uso intiuale)
Nell'unita immobiliare di sua proprieta ovvero eghlarti normalmente destinate all'uso comune, Em®s

state attribuite in proprieta esclusiva o destimditeso individuale, il condomino non puo eseguipere
che rechino danno alle parti comuni ovvero deteiripregiudizio alla stabilita, alla sicurezza alatoro
architettonico dell'edificio.

In ogni caso e data preventiva notizia all'ammiaisire che ne riferisce all'assemblea.

N.B.: Articolo cosi sostituito dall'art. 6 commall,11 dicembre 2012, n. 220, a decorrere dai ssii successivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

Art. 1122 bis (Impianti non centralizzati di riceane radiotelevisiva e di produzione di energia dantf
rinnovabili)

Le installazioni di impianti non centralizzati darricezione radiotelevisiva e per l'accesso aupgle altro
genere di flusso informativo, anche da satellitéaocavo, e i relativi collegamenti fino al punto d
diramazione per le singole utenze sono realizaatiodo da recare il minor pregiudizio alle partntmi e
alle unita immobiliari di proprieta individuale,gservando in ogni caso il decoro architettonico
dell'edificio, salvo quanto previsto in materiareli pubbliche.

E' consentita l'installazione di impianti per laguzione di energia da fonti rinnovabili destiratservizio
di singole unita del condominio sul lastrico sojane ogni altra idonea superficie comune e sulté ga
proprieta individuale dell'interessato.

Qualora si rendano necessarie modificazioni dellé pomuni, l'interessato ne da comunicazione
all'amministratore indicando il contenuto specifecte modalita di esecuzione degli interventi. $&asblea
puo prescrivere, con la maggioranza di cui al quaamma dell'articolo 1136, adeguate modalita radtive
di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia g#bilita, della sicurezza o del decoro archuteto
dell'edificio e, ai fini dell'installazione deglnpianti di cui al secondo comma, provvede, a rstiaielegli
interessati, a ripartire I'uso del lastrico sokamelle altre superfici comuni, salvaguardandaverde forme

di utilizzo previste dal regolamento di condominicomunqgue in atto. L'assemblea, con la medesima
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maggioranza, puo altresi subordinare I'esecuzitbag@estazione, da parte dell'interessato, diégdon
garanzia per i danni eventuali.

L'accesso alle unita immobiliari di proprieta indivale deve essere consentito ove necessario per la
progettazione e per I'esecuzione delle opere. pa soggetti ad autorizzazione gli impianti dedtiabe

singole unita abitative.

N.B.: Articolo inserito dall'art. 7, comma 1, L. flicembre 2012, n. 220, a decorrere dai sei mesessivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

Art. 1122 ter (Impianti di videosorveglianza sulparti comuni)
Le deliberazioni concernenti l'installazione sydéeti comuni dell'edificio di impianti volti a coestire la

videosorveglianza su di esse sono approvate daitatea con la maggioranza di cui al secondo comma
dell'articolo 1136.

N.B.: Articolo inserito dall'art. 7, comma 1, L. fiicembre 2012, n. 220, a decorrere dai sei mesessivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

Art. 1130 (Attribuzioni dell'amministratore)
L'amministratore, oltre a quanto previsto dallato 1129 e dalle vigenti disposizioni di leggeyete
... omissis ...

6) curare la tenuta del registro di anagrafe condiathe contenente le generalita dei singoli prajariee dei
titolari di diritti reali e di diritti personali dgodimento, comprensive del codice fiscale e dekidenza
o domicilio, i dati catastali di ciascuna unita ioioiliare, nonché ogni dato relativo alle condizidni
sicurezza delle parti comuni dell’edifi¢idOgni variazione dei dati deve essere comunicata
all'amministratore in forma scritta entro sessagiani. L'amministratore, in caso di inerzia, manmnza o
incompletezza delle comunicazioni, richiede coteletraccomandata le informazioni necessarie alla
tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trentangion caso di omessa o incompleta risposta,

l'amministratore acquisisce le informazioni necdesaddebitandone il costo ai responsabili;
... OMisSIS ...

8) conservare tutta la documentazione inerenteatipria gestione riferibile sia al rapporto con i

condomini sia allo stato tecni@amministrativo dell'edificio e del condominio;

... Omissis ...

N.B.: Articolo cosi sostituito dall'art. 10 commall 11 dicembre 2012, n. 220, a decorrere daimssi successivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

1 Cosi come modificato dal DECRETO-LEG@B dicembre 2013, n. 145



Dott. Ing. Pier Giorgio Confente

Art. 1136 (Costituzione dell'assemblea e validiglld deliberazioni)
L'assemblea in prima convocazione é regolarmergttgita con l'intervento di tanti condomini che

rappresentino i due terzi del valore dell'interdieid e la maggioranza dei partecipanti al condaimi

Sono valide le deliberazioni approvate con un nenderoti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti e almeno la meta del valore dell'edbfic

Se l'assemblea in prima convocazione non puo dalie@er mancanza di numero legale, I'assemblea in
seconda convocazione delibera in un giorno suocaesasguello della prima e, in ogni caso, non afliexi
giorni dalla medesima. L'assemblea in seconda a@a@avone € regolarmente costituita con l'intervetito
tanti condomini che rappresentino almeno un teetwalore dell'intero edificio e un terzo dei parpanti

al condominio. La deliberazione & valida se appidalla maggioranza degli intervenuti con un nunaér
voti che rappresenti almeno un terzo del valoréedificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e lacawtell'amministratore o le liti attive e passigtative a
materie che esorbitano dalle attribuzioni dell'amstratore medesimo, le deliberazioni che concesrian
ricostruzione dell'edificio o riparazioni straordiie di notevole entita e le deliberazioni di cgii articoli
1117quater, 1120, secondo comma, 11@2nonché 1135, terzo comma, devono essere sapprevate
con la maggioranza stabilita dal secondo commam@slente articolo.

Le deliberazioni di cui all'articolo 1120, primomma, e all'articolo 1128is, terzo comma, devono essere
approvate dall'assemblea con un numero di votrappresenti la maggioranza degli intervenuti edealon
due terzi del valore dell'edificio.

L'assemblea non puo deliberare, se non constautthglt aventi diritto sono stati regolarmente gonati.
Delle riunioni dell'assemblea si redige processbale da trascrivere nel registro tenuto

dall'amministratore.

N.B.: Articolo inserito dall'art. 14, comma 1, L1 ficembre 2012, n. 220, a decorrere dai sei noesiessivi alla data di pubblicazione della

medesima legge nella Gazzetta Ufficiale.

2.2) DECRETO 22 gennaio 2013
Regole tecniche relative agli impianti condomin@dntralizzati d'antenna riceventi del servizio di
radiodiffusione. (13A00733%U Serie Generale n.25 del 30-1-2013)
Art. 1 - Scopo
1. Il presente decreto disciplina gli imgiacentralizzati d'antenna condominiali cheeviono i
segnali del servizio diradiodiffusione, tetrese satellitare e ne effettuano la digione
nell'edificio con conseguente riduzione ed elimioae della molteplicita di antenne individuali, per
motivi sia estetici sia funzionali, fermo restarglianto prescritto al comma 1 dell'art. 209 del

decreto legislativo 1° agosto 2003, n. 259.
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2. |l presente decreto disciplina, altresi', lagettazione e la realizzazione degli impiari&intenna

riceventi il servizio di radiodiffusione consegi al riutilizzo di parte della banda UHF da part

dei servizi di comunicazione elettronica.

2.3) Regolamento per l'installazione degli apparati di rcezione delle trasmissioni
radiotelevisive satellitari del Comune di Verona

Approvato con deliberazione consiliare n. 30 d&l512000. Modificato con deliberazione consiliardh
del 31.5.2001

2.4) L.9gennaio 1989, n. 13, pubblicata nella Gazz. tJ26 gennaio 1989, n. 21.

Disposizioni per favorire il superamento e l'eliaione delle barriere architettoniche negli edifidizati

Art. 2

1. Le deliberazioni che hanno per oggetto le inamra da attuare negli edifici privati dirette dih@nare
le barriere architettoniche di cui all'articolo primo comma, della legge 30 marzo 1971, n. 118, ed
all'articolo 1, primo comma, del decreto del Presté della Repubblica 27 aprile 1978, n. 384, nénah
realizzazione di percorsi attrezzati e la instédlae di dispositivi di segnalazione atti a favotae
mobilita dei ciechi all'interno degli edifici pritiasono approvate dall'assemblea del condominio, i

prima o in seconda convocazione, con le maggiorpreadste dal secondo comma dell'articolo 1120 del
codice civile.

... Omissis ...

2.5) LEGGE 9 gennaio 1991, n. 10
Norme per l'attuazione del Piano energetico nakonamateria di uso razionale dell'energia, dpaisnio

energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabiliehergia(GU n.13 del 16-1-1991 - Suppl. Ordinario n. 6)

Art. 26 (Progettazione, messa in opera ed eserdiziedifici e di impianti)
... omissis ...

2. Per gli interventi sugli edifici e sugli inamti volti al contenimento del consumo energegd
all'utilizzazione delle fonti di energia di cail'articolo 1, individuati attraverso uttestato di
prestazione energetica 0 una diagnosi energefidizzata da un tecnico abilitato, le tipenti
decisioni condominiali sono valide se adottaten la maggioranza degli intervenuti, con umarp

di voti che rappresenti almeno un terzo delneabtell'edificio.

... Omissis ...
5. Per le innovazioni relative all'adoziode sistemi ditermoregolazione e di coniabazione del

calore e per il conseguente riparto degli ibtieriscaldamento in base al consumo effettivaime
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registrato, l'assemblea di condominio delibera t®maggioranze previste dal secondo comma

dell'articolo 1120 del codice civile.

... omissis ...

2.6) DECRETO-LEGGE 23 dicembre 2013, n. 145
Interventi urgenti di avvio del piano "Destinazidtaia", per il contenimento delle tariffe elettnie e del
gas, per la riduzione dei premi RC-auto, per lfimazionalizzazione, lo sviluppo e la digitalizzamadelle

imprese, nonché misure per la realizzazione diepabbliche ed EXPO 2015.

note: Entrata in vigore del provvedimento: 24/12/20Decreto-Legge convertito con modificazioni dall 21 febbraio 2014, n. 9 (in G.U.
21/2/2014, n. 43). Ulteriori modifiche del C.C.

2.7) D.P.R. 74/2013 “Regolamento sul controllo e la matenzione degli impianti di
climatizzazione.

IL NUOVO REGOLAMENTO - D.P.R. 74/2013 definisce i criteri generali in materia di esercjzio
conduzione, controllo, manutenzione ed ispeziomg dapianti termici per la climatizzazione invetaged
estiva degli edifici, sia pubblici che privati erpa preparazione dell’acqua calda per usi igiesaaiitari,
nonché i requisiti professionali ed i criteri pecccreditamento degli esperti e degli organismiitzibi
all'ispezione degli impianti di climatizzazione.

Il periodo di accensione annuale e la durata glmraadi accensione degli impianti termici peridaaldamento
invernale varia a seconda della Zona Climaticgp@iaatenenza, in Veneto prevalgono:

la Zona E (14 ore giornaliere, tra le ore 5 e le ore 23 distain giorno dal 15 ottobre al 15 apijle

la Zona F (nessuna limitaziore

Le temperature limite degli ambienti climatizzati sno cosi stabilite:

Riscaldamento invernale:

18°C + 2°Cdi tolleranzaper gli edifici adibiti ad attivita industriali, argianali e assimilabili

20°C + 2°Cdi tolleranzaper tutti gli altri edifici

Climatizzazione estiva:

26°C — 2°Cdi tolleranza per tutti gli edifici

I limiti di esercizio invernali ed i valori limite per la temperatura degli ambienti non si applicana particolari
strutture pubbliche e private, individuate dagli artt. 3 e 4 del D.P.R.

L’art.6 del D.P.R. 74/2013 stabilisce criteri gealgrequisiti e soggetti responsabili per I'eseia; la conduzione, il
controllo e la manutenzione degli impianti ternper il riscaldamento invernale e la climatizzaziesava. Il

terzo responsabile, ove delegato dal responsaglifetpianto, deve essere un soggetto diverso datlitore
dell'energia per il medesimo impianto, salvo quamtevisto dall'art.6, comma 7 e risponde personaiendel mancato
rispetto delle norme di sicurezza ed ambientali.

Il Regolamento inoltre specifica che, nel casabianti termici con potenza nominale al focolarpesiore a 350 kW,
“il terzo responsabile deve essere in possessertiiicazione UNI EN ISO 9001 relativa all’attivitdi gestione e
manutenzione degli impianti termici, o attestazidtesciata ai sensi del D.P.R. 207/2010, categofiel11 oppure OS
28"
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CONTROLLO E MANUTENZIONE DELL'IMPIANTO

Le operazioni di controllo ed eventuale manuterzidell’'impianto di climatizzazione invernale ediest
devono essere eseguite da ditte abilitate ai sieh€).M. 22 gennaio 2008, n.80n i criteri di periodicita
indicati all’art. 7 del regolamento, di seguito elacati in ordine alla loro disponibilita:

1) Secondo le istruzioni tecniche per I'uso e laatanzione rese disponibili dall'impresa instaltzr

2) Secondo le prescrizioni indicate dai fabbricaletli specifici componenti dell'impianto.

3) Secondo le prescrizioni contenute nelle norredtliXl e CEI per gli specifici componenti dell'impit.
Gli installatori ed i manutentori devono indicatBudente in forma scritta quali siano le operazidn
controllo e manutenzione e le loro periodicita garantire la sicurezza delle persone e delle asnftio
riferimento alla documentazione tecnica dei comparaell'impianto.

Ogni impianto deve essere dotato di libretto compalto in tutte le sue parti e aggiornato dal
manutentore.

CONTROLLO DELL'EFFICIENZA ENERGETICA

Sugli impianti termici di riscaldamento invernaligpdtenza termica utile nominale maggiore di 10 &W
sugli impianti di climatizzazione estiva di poterizamica utile nominale maggiore di 12 kW, va
effettuato un controllo di efficienza energetican periodicita di 1, 2, 4 anni dipendente dal tipo
d’'impianto, dalla potenza utile nominale e dal combstibile, come indicato nell’Allegato A del
Regolamentoed il relativo “rapporto di controllo di efficiciea energetica” deve essere trasmesso alle
Amministrazioni competenti.

VALORI MINIMI CONSENTITI DEL RENDIMENTO DI COMBUSTI ONE

Il rendimento di combustione deve risultare noriitre ai valori limite riportati neltliegato B del
Regolamento. | generatori di calore per i qualnsiatati rilevati rendimenti di combustione inferiai
limiti fissati nellAllegato B, non riconducibili a tali valori mediante operazidi manutenzione, devono
essere sostituiti entro 180 giorni solari a pardiafa data del controllo.

ISPEZIONI SUGLI IMPIANTI DI CLIMATIZZAZIONE INVERNA LE ED ESTIVA

Le ispezioni, nella Regione del Veneto, sono dekeghle Province o ai Comuni, a seconda che il mame
degli abitanti del comune sia rispettivamente iiofer o superiore a 30.000 abitanti, sono effettaafee di
verificare il rispetto della norma per il contenimb@ dei consumi energetici e riguardano esclusiveaene
impianti termici di climatizzazione invernale coatenza superiore ai 10 kW e di climatizzazionevasti
superiore ai 12 kW.

Il Regolamento inoltre precisa che, per gli impiahntlimatizzazione invernale tra i 10 kW ed i 104/
alimentati a GAS, Metano o GPL e per gli impiantclimatizzazione estiva tra 12 e 100 kW,
“l'accertamento del rapporto di controllo di efBtiza energetica inviato dal manutentore o dal terzo

responsabile é ritenuto sostitutivo dell'ispeziane”
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Allegato B (articolo 8, commi 6, 7 e 8)

VALORI MINIMI CONSENTITI DEL RENDIMENTO DI COMBUSTIONE

Tipologie di generatori Data di installazione Vaaoninimo consentitd
del rendimento di
combustione(%)

Generatore di calore (tutti) prima del 29 ottoldr@93 82 + 2 log Pn
Generatore di calore (tutti) dal 29 ottobre 19P3ladicembre 1997| 84 + 2 log Pn
Generatore di calore standard dal 1° genna®® B9 7 ottobre 2005 | 84 + 2 log Pn

Generatore di calore a bassa temperaturgd dal 1° gennaio 1998 al 7 ottobre 2005 | 87,5 + 1,5 log Pn

Generatore di calore a gas a condensazigngal 1° gennaio 1998 al 7 ottobre 2005 | 91 + 1 log Pn

Generatore di calore a gas a condensazigngall'8 ottobre 2005 89 + 2 log Pn
Generatore di calore (tutti, salvo generatorelall'8 ottobre 2005 87 + 2 log Pn
di calore a gas a condensazione)

Generatori ad aria calda prima del 29 ottobre 3199 77 + 2 log Pn
Generatori ad aria calda dopo del 29 ottobre 1993 80 + 2 log Pn

log Pn: logaritmo in base 10 della potenza utilmimale espressa in KW

Per valori di Pn superiori a 400 kW si applicariite massimo corrispondente a 400 kW

2.8) D.G.R.V. 27 maggio 2014, n. 726
La Giunta Regionale con D.G.R.V. 27 magqgio 201428 pubblicata nel B.U.R.V. 30 maggio 2014, n.55,

ha approvato il libretto di impianto integrato edifiwato rispetto a quello ministeriale ed inoltra adottato

i modelli di Rapporto di Controllo di efficienzaemgetica ex D.M. 10 febbraio 2014.

- LIBRETTO DI IMPIANTO D.G.R.V. 27 maggio 2014, i26.pdf

- RAPPORTO DI CONTROLLO Allegato Il.pdf

- RAPPORTO DI CONTROLLO Allegato lll.pdf

- RAPPORTO DI CONTROLLO Allegato IV.pdf

- RAPPORTO DI CONTROLLO Allegato V.pdf

- NOTE PER LA COMPILAZIONE DEI RAPPORTI DI CONTROL®. pdf

La D.G.R.V. 726/2014 ha stabilito che il rapport@antrollo di efficienza energetica deve essegertresso

al catasto regionale degli impianti termici a partdalla sua attivazione, prevista entro il corertno.
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3.0) Riflessioni sulle modifiche normative

3.1) Registro di anagrafe condominiale

Tenuto dall'amministratore di condominio contenente

= le generalita dei singoli proprietari e dei titoldr diritti reali e di diritti personali di godinmeo,

comprensive del codice fiscale e della residendamicilio,
= idati catastali di ciascuna unita immobiliare,

= ogni dato relativo alle condizioni di sicurezzaléglarti comuni dell’edificio.

3.2) Parti costituenti il condominio

Parti comuni
Si elencano le possibili parti comuni :

= Vani scale e corridoi

= Centrale termica, idrica, elettrica

= Autorimessa

= Cortili, giardino

= Sottotetto, tetto e terrazze

Unita immobiliari

Le unita immobiliari dei singoli condomini possoessere composte di Cucina, Camere, Cantina, Box au

Poggiolo o terrazzo.

3.3) Impianti e macchinari elettrici associati alle pari

Parti comuni Impianto elettrico llluminazione normale e di sicurezza

Alimentazione ascensore

Alimentazione elettropompa acque e/o scarichi

Alimentazione centrale termica, aria, ecc.

Videocitofono o citofono, videosorveglianza

Alimentazione cancelli automatici

Impianto di antenna Antenna TV centralizzata e parabola

Amplificatore segnali e/o ripartitore

Rete distribuzione segnali

Impianto di terra Dispersori, conduttori di terra

Collegamenti equipotenziali principali
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Impianto di protezione dalle
scariche atmosferiche

Captatori

Calate

Dispersori

Scaricatori

Macchine

Elettropompa acque e/o scarichi

Cancello motorizzato

Ascensore

Caldaie e pompe di circolazione

Gruppo trattamento aria

Impianto di produzione

Pannelli fotovoltaici

Inverter

Unita immobiliari

Impianto elettrico

Illuminazione e F.M.

Alimentazione caldaia, unita aria

Alimentazione automatismi

Collegamenti equipotenziali secondari

3.4) Obblighi di costruzione a regola d'arte e di manutazione

Introduzione

Si ricorda che per quanto riguarda gli impianttteie vige sia I'obbligo di costruirli a regola afte che di

mantenerli in buono stato

Manutenzione

Gli obblighi manutentivi derivano da fonti diversecondo che I'ambiente sia di tipo civile o di levena in

entrambi i casi il riferimento & sempre la regaddi’drte e quindi alla vigente normativa tecnica.

Per quanto riguarda la normativa tecnica applieabdocumento base ¢ la :

Norma CEI 64-8/6 “Impianti elettrici utilizzatoa tensione nominale non superiore a 1.000 V

in corrente alternata e a 1.500 V in corrente coati Parte 6 : Verifiche”.

Verifica periodica

2. n. 186/1968, “Disposizioni concernenti la proiure di materiali, apparecchiature, macchinaritaltezioni e impianti elettrici ed elettronici” :

Art. 1 - Tutti i materiali, le apparecchiature, aothinari, le installazioni e gli impianti eletiried elettronici devono essere realizzati e castrui

a regola d'arte.

Art. 2 - | materiali, le apparecchiature, i macdahinle installazioni e gli impianti elettrici ede¢tronici realizzati secondo le norme del comitato

elettrotecnico italiano si considerano costruitégola d'arte.

3 D.M. 37/2008 - Art. 8, comma 2 : |l proprietarieltimpianto adotta le misure necessarie per coasee le caratteristiche di sicurezza previste

dalla normativa vigente in materia, tenendo coriiedstruzioni per l'uso e la manutenzione preoksp dall'impresa installatrice dell'impianto e

dai fabbricanti delle apparecchiature installatest® ferma la responsabilita delle aziende fonnitridistributrici, per le parti dell'impianto elie

relative componenti tecniche da loro installateestige.

11
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La verifica periodica di ogni impianto deve garaati
= La sicurezza delle persone e degli animali domiestiatro contatti elettrici e ustioni,
= La protezione contro i danni delle cose da calata acendio,
= Che l'impianto non ha danneggiamenti e/o deterieratntali da ridurre la sicurezza,

= L’identificazione di difetti e di scostamenti dalipecifiche delle norme tecniche.

Per detta verifica periodica 'esame a vista vagrato con :
= La misura della resistenza di isolamento,
= La prova della continuita dei conduttori di protaze,
= La verifica che le prescrizioni per la proteziomatro i contatti indiretti € soddisfatta,

= La prova funzionale dei dispositivi di proteziorifatenziale e dei dispositivi di controllo.

Per impianti nei luoghi di lavoro (presenza di latori dipendenti o equiparati) la verifica pericelj la

cosiddetta verifica dell'impianto di terra :

deve essere fatta o dallARPAV o dallISPSEL o dg#&hismi abilitati dal MSE,

deve rispettare una cadenza fissata per fegge

Per gli per gli edifici residenziali la verifica fiedica non é fissata per legge ma potrebbe avwani 10
anni (vedi art. 62.2.1 CEI 64-8/6 riprodotta di siég).

“D.Lgs 81/2008

Articolo 86 - Verifiche e controlli
1. Ferme restando le disposizioni del decrefo del Presidente defla Repubblica 22 oitobre 2001, n. 462, in materia di
verifiche periodiche, Il datore di lavoro provvede affinché gii impianti elettrici e gii impianti di protezione dai fulmini
Slano periodicamente soffoposti a controlio secondo le indicazioni delle norme di buona tecnica e la normativa
vigente per verificarne lo stato di conservazione e di efficienza ai fini della sicurezza.

2. Con decreto del Ministro deflo sviluppo economico, di concerto con il Ministro del favoro, defla salute e delle
politiche sociali, adottato sentita la Conferenza permanente per [ rapponti tra lo Stato, le Regioni e le province
autonome di Trenfo e di Bolzano, sono stabilite le modalita ed i criteri per 'effettuazione delle verifiche e deij
controlli di cui al comma 1.

3. L'esifo dei controili di cui al comma 1 e verbalizzato e fenuto a disposizione dell'autorita di vigilanza.

® I D.P.R. n. 462/2001 all'art. 4, per i luoghi divtero, recita al comma 1 : Il datore di lavoed tenuto ad effettuare regolari
manutenzioni dell'impianto, nonché a far guitoe lo stesso a verifica periodica ogni cmcanni, ad esclusione di quelli
installati in cantieri, in locali adibiti agso medico e negli ambienti a maggior rischiocaso di incendio periqualila
periodicita e' biennale.
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i1 2 Frequenza della verifica periodica

82 2 1 La frequenza della verifica periodica di un impianto deve essere determinata considerando
“oo di impianto e componenti, il suo uso e funzionamento, la frequenza e la qualita della
m=nutenzione e le influenze esterne a cui I'impianto € soggetto.

_72 1 Lintervallo di tempo & stabilito in qualche caso da prescrizioni di carattere legislativo.

272 2 |l rapporto periodico dovrebbe raccomandare alle persone incaricate delle verifiche periodiche, l'intervallo per
& successiva verifica periodica.

W72 3 L'intervallo di tempo pud essere di alcuni anni, (per esempio 5 anni) con la eccezione dei seguenti casi per i
w.= esistendo un maggiore rischio, sono richiesti intervalli di due anni:

« oosti di lavoro o luoghi in cui esistano rischi di degrado, di incendio o di esplosione;
= postidilavoro o luoghi in cui coesistano impianti di alta e di bassa tensione;

- soghi ai quali abbia accesso il pubblico;

. cantieri.

_TA Per i locali medici si veda la Sezione 710 della Parte 7.

3'i edifici residenziali possono essere considerati adeguati intervalli di tempo maggiori (per es. 10 anni) Quando
~==nia la proprieta dell'edificio, si raccomanda fortemente una verifica dell'impianto elettrico.

~sultati e le raccomandazioni di precedenti rapporti, se disponibili, devono essere tenuti in
sonsiderazione.

2TA Quando non & disponibile nessun precedente rapporto, &€ necessario un controllo pit approfondito.

£2.2.2 Negli impianti elettrici estesi (per esempio in grandi industrie) soggetti ad un adeguato
sicuro regime di sorveglianza, prove e di manutenzione continue degli impianti e dei loro

3 e

smponenti oggetto delle verifiche periodiche, non & necessario eseguire le verifiche periodiche
formalizzare i risultati.

Azioni di manutenzione
Tra una verifica periodica e 'altra debbono eséette delle accurate ispezioni a vista con la se@ea

attivita di manutenzione.

La cadenza di tali azioni non e prefissata, dipetal tipologia e dall’esercizio dell'impianto, pgli
impianti di tipo civile di cui trattasi si consiglialmeno annuale.

Si ricorda che gli ascensori hanno una propriaipadegislazione con cadenze proprie prefissate.
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Impianto elettrico
realizzato a regola d'arte

i

E

l

Sanzione panake
in base al Digs 81/08

Fig. 1 - Conseguenze di una manutenzione inadeguata.

Da Tuttonormel “Supplemento 2014”, pag. 5

Risarcimento
Responsabilith del danno al sensl MNessun
per colpa dell'art. 2043 del risarcimento
Codice Civile
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Fenomeno elettrico e proprieta
L’energia elettrica & anarchica e non rispettanffiod di proprieta percio un guasto sull'impianto

condominiale puo avere effetti dannosi all'intedhaina unita immobiliare e viceversa.
Un esempio che porto € una perizia su un eventtatepavvenuto in una doccia, dovuto ad un guasto s

una lavatrice di una altra unita immobiliare.

(_ i scosse elettriche da alcuni
= 1 giorni
n.7 : n. 6
i
_ E scosse elettriche in
Pl ! doccia durante I'evento
n. 5 ; n. 4
E evento fulminazione
P.I :
n. 3 : n. 2
1
_ E scosse elettriche da qualche
1 tempo in casa a piedi nudi
P.T . lavatrice manomessa
e 4| L n.1l

apparta| piano lato situazione dell'impianto elettrico
mento
01 terra destro -lavatrice a 30 cm dalla vasca,

- lavatrice in funzione durante I'evento fulminazipne

- presentava 120 V tra la carcassa della lavatriag@binetteria (durante il ciclo
dello scarico dell'acqua scendeva a 96 V),

- presa della lavatrice priva di collegamento digerr

- da qualche tempo ...... avvertiva scariche elettridando la propria lavatrice (in
casa sta a piedi nudi),

- interruttore differenziale (salvavita) funzionante.

02 primo destro |- interruttore differenziale (salvavita) non funziote,

- dispersione su presa stanza da letto matrimoniale.
03 primo sinistro |- interruttore differenziale (salvavita) non funziote.
04 secondg destro |- interruttore differenziale (salvavita) non funzioie,

- durante I'evento fulminazione (sentiva urla) stéa@endo la doccia,

- cercava di chiudere rubinetto ed avvertiva unasseettrica (piedi sul piatto della
doccia e mano sul rubinetto),

- presa con dispersione in salotto,
- impianto di aspirazione a 20 cm dal piatto delladi@, collegamento volante.
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05 secondg sinistro|- interruttore differenziale (salvavita) non funzioia
06 terzo destro |- interruttore differenziale (salvavita) funzionante,

- scosse elettriche da alcuni giorni toccando lanetbéria.
07 terzo sinistro |- interruttore differenziale (salvavita) funzionante,

- lavatrice e prese con dispersione.

Locale contatori di energia |- tratto di tubazioni in polietilene isolano le tub@z della distribuzione dell'acqua
elettrica all'interno degli appartamenti dalle rete esteraliacquedotto (non possono
introdursi tensioni esterne).

Impianto di terra - valore misurato variante da 17 a 24 ohm.

3.5) Proposta razionale di manutenzione
Si reputa razionale e conveniente per tutte la@ paraccordo condomini — amministratore del condomi

per far effettuare :

= Almeno annualmente le manutenzioni ordinarie slaigianti delle unita immobiliari che
all'impianto condominiale con I'esecuzione di uspézione a vista, I'azionamento degli interrutéori
la prova degli interruttori differenziali con tagioprova, di integrita e funzionamento della eved
illuminazione di emergenza e interruttore di emeege(autorimessa, centrale termica, ecc.). Deve
essere effettuato il controllo a vista dell'impiamti protezione contro i fulmini se I'edificio haa

protezione dalle scariche atmosferiche.

= Almeno ogni 10 anni effettuare le misure di tedisgontinuita dei conduttori di protezione, di igt&a
dei collegamenti equipotenziali principali e dedtarenti e tempi di intervento degli interruttori

differenziali e la verifica della eventuale protem dalle scariche atmosferiche.

L’amministratore deve avere la valutazione delhisali fulminazione dell’edificio e, se I'edificinon e

auto protetto, deve avere il progetto e la diclxiarge di conformita dell'impianto di protezione.

L'amministrazione deve far eseguire le verificheigaiche sia all’'impianto elettrico che a quellio d

protezione dalle scariche atmosferiche (se esestent
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3.6) Accesso sicuro degli operatori durante le manutenani

Introduzione
Il condominio deve assicurare I'accesso alle ghritnpianti, macchinari e strutture per I'esercieite

manutenzioni, in genere risulta critico I'accesbkteHo per interventi sulla antenna e la parabola.
In particolare le regioni hanno legiferato in merihel Veneto vige la :

D.G.R. n. 97 del 31 gennaio 2012 “Approvazionesrthtindirizzo per I'applicazione dell’art. 79
bis® della L.R. 61/85, come modificata dalla L.R. r2QU8, aggiornamento delle istruzioni tecni-
che per la predisposizione delle misure preverdipeotettive per I'accesso, il transito e I'esecu-
zione dei lavori di manutenzione in quota in corahzdi sicurezza”, con gli allegati A e B.

Si ricorda che le misure di sicurezza riguardaaodésso alla copertura, il transito e I'esecuzitgidavori
sulle coperture ed i lavori in parete e che il RQorivilegia la predisposizione di strutture figpercorsi,
aperture e scale) collettive quali parapetti, aniéaecc. e solo ove non sia possibile predispatiéizzo di
dispositivi individuali anticaduta (linee di ancgoio, dispositivi di ancoraggio e ganci). Appostitelli

informativi debbono dare le dovute informazioni.

Fascicolo dell'opera
Il cap. 3 dell'allegato B del D.G.R. n. 97 prevexte “Fascicolo dell’'opefasia fornito al proprietario e/o

al responsabile dellimmaobile (amministratore comiluale, ecc.) e sia da questi tenuto aggiornato.
L’amministratore deve quindi acquisire detto fastooe/o richiederne e/o curarne la compilazione.
L'amministratore deve fornirne estratto adeguatmahutentore che deve accedere in quota in modo che

possa accedervi in sicurezza.

6 Art. 79 bis - Misure preventive e protettive dagisporre negli edifici per I'accesso, il trangitbesecuzione dei lavori di manutenzione in quota
in condizioni di sicurezza.

1. Ai fini della prevenzione dei rischi d’infortumii progetti relativi agli interventi edilizi chrgguardano nuove costruzioni o edifici esistenti
devono prevedere, nella documentazione allegataieliesta relativa al titolo abilitativo o all@muncia d'inizio attivita, idonee misure
preventive e protettive che consentano, anche setleessiva fase di manutenzione, l'accessonsit@e I'esecuzione dei lavori in quota in
condizioni di sicurezza.

2. Per le finalita del comma 1, la Giunta regioreieana un proprio provvedimento contenente istmizerniche sulle misure preventive e
protettive.

3. La mancata previsione delle misure di cui al wani costituisce causa ostativa al rilascio deltfecessione o autorizzazione a costruire ed
impedisce, altresi, I'utile decorso del termine [fefficacia della denuncia di inizio dell’attivita

4. | comuni adeguano i propri regolamenti edilii #truzioni tecniche del provvedimento di cuicaimma 2 prevedendo altresi adeguati controlli

sulla effettiva realizzazione delle misure anchinaidel rilascio del certificato di abitabilita.

" Redatto per gli edifici nuovi dal Coordinatore peeProgettazione (previsto dall’allegato XVI delLBs 81/1998) in cui debbono comparire le
misure preventive e protettive per la sicurezzdaleiri di manutenzione in quota. Il documento dessere aggiornato a cura del proprietario e/o

responsabile dellimmobile in occasione di ognemento successivo sulle componenti statiche b isopianti.
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Obblighi del
committente 11

Y

Individuare gli interventi di manutenziona necessari
ed indicarli nell'cggetio del contratlo di manutenzione

Y Y
Obblighi per far si che gli interventi Obblighi per evitare infortuni
di manutenzione vengano aseguiti a regola d'arte durante la manutenzione
Y
L] Y Y
Scegliera "bene” 'impresa Controllare I'operato Informare [impresa di manutenzione
di manutenzione dellimpresa di manutenzione dei rischi specifici presenti nell’'ambiente

4.0)

Da Tuttonormel “Supplemento 2014", pag. 13

Conclusioni

L’amministratore deve tenere :

= Registro di anagrafe condominiale contenente :

le generalita dei singoli proprietari e dei titoldir diritti reali e di diritti personali di godinmeo,
comprensive del codice fiscale e della residendanicilio,

i dati catastali di ciascuna unita immobiliare,

dichiarazioni di conformita degli impianti condoriah,

dichiarazioni di conformita degli impianti elettridei condomini (per I'effetto che possono avere

sulla sicurezza del condominio una impiantistica agegola d’arte).

= Rapporti delle manutenzioni effettuate sugli impi@ondominiali.

= Rapporti delle verifiche periodiche sugli impiaatindominiali.

= Fascicolo dell’opera con :

Dichiarazione di conformita dei dispositivi di sie@za per I'accesso sicuro in quota,

Rapporti delle verifiche dei dispositivi di sicueezinstallati per I'accesso in quota.
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