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La delibera sul cappotto deve evitare
di cambiare beni privati dei dissenzienti

MAGGIORANZEE 110%

Soglie e superficie
deibalconi a rischio
per lo spessore dei materiali

Da valutare le parti dedicate
esclusivamente al decoro
architettonico dell'edificio

Michele Orefice

Incondominiol'installazione delcap-
potto termico sulle pareti dell'edificio
pud rappresentare la via piu veloce
perassicurare ai condominiil benefi-
cio fiscale dell'ecobonus 110%, visto
che per deliberare I'approvazione di
tale intervento & sufficiente un quo-
rumassembleare ridotto (lamaggio-
ranzadei presenti, che rappresential-
meno un terzo dei milllesimi totali
dell'edificio).

Per approvare l'installazione del
cappotto, conunadeliberalegittima,
perd, non basta rispettare i quorum
deliberativi, ma occorre anche che
I'assemblea valutile evenmualiconse-

guenzedell'intervento tecnico da rea-
lizzare. Inproposito, 'assemblea non
potrebbedeciderediobbligareicon-
dominidissenzientiaeseguire inter-
venti nelle loro parti esclusive, a se-
guitodell'installazione del cappotto
termicosull’edificio condominiale. La
deliberaconlaquale, senza ilconsen-
sodel proprietario esclusivo, dovesse
essereapprovatal'esecuzionedilavo-
ri,cheincidonosulla proprieta indivi-
duale, sarebbe affettada nullita asso-
luta(Corte di cassazione,sezione se-
conda, sentenza 13116 del 30 dicem-
bre 1997). Occorre quindi che
I'assemblea verifichi, in via prelimi-
nare, se I'installazione del cappotto
termico possa determinare a carico
deicondominidissenzientiunaspesa
per la realizzazione di opere di ade-
guamento delle loro parti private.

Soglie e davanzali

Peresempio, un particolare davaluta-
re attenzione, € lo spessore dei pan-
nelli del cappotto dainstallare e non
soltanto perchéunbuoncappotto ter-
mico deve averealmenodiecci centi-
mefri, pergarantire unaefficiente coi-
bentazione, ma soprattutto perché
Iinstallazione potrebbe comportare

la sostituzione dei davanzali.

Tali coperture, comunemente det-
tesoglie e, cosi comelefinestre sipre-
sumonodi proprietaesclusiva, anche
lesoglie asserviteallestesse finestre
sipresumonodi proprieta esclusiva.

LaCassazione (sentenza7831/90))
haprecisatodatempo che «a valuta-
zione sedeterminate parti diunedifi-
ciocondominiale siano necessarie al-
l'usocomune ovverosiano determi-
nateal servizio oall'ornamentodella
proprieta di un determinato condo-
minio non pud essere generalizzata
mava fatta casoper caso,individuan-
do,quindi, la precipua funzione ditali
partiinrapportoallaproprieta esclu-
siva e alla struttura e caratteristiche
dell'intero edificion.

Vadaséche le spese per gli inter-
venti di sostituzione del davanzale,
che siano derivate dall’installazione
del cappottotermicosulle paretidel-
l'edificio, restano di competenza
esclusiva del proprietario dell'unita
immobiliare in cui insistono, salvo
che non si tratti, per esempio, di pa-
lazzid’epoca. Inaltri termini, la deli-
beracheapprovalarealizzazione del
cappotto,senza tenerein considera-
zione il fartoche dallasuainstallazio-

SUPERBONUS

Sul portale Enea
comunicazioni
perilavori 2021

Operativisul portale
detrazionifiscalieneaitisit
ecobonus2o21(riqualificazioni
energetiche del patrimonio edilizio
esistente condetrazioni del 50%,
65%, T0%, 75%, 80%, B5%) e
bonuscasazoz: (perle
ristrutturazioni edilizie) per
trasmettere all'Eneai dati relativi agli
interventi di effidenza energetica con
finelavori nel 2021, L'invio dei dati
deveavvenireentrogo giornidalla
datadi finelavori. Per tutti gli
interventi conclusi tra il gennaio
2021¢il 25 gennaio 2021, il termine di
9o glorni decorre dal 25 gennaio 2021
Sul portaleefficienzaenergetica.enea.it
lefaqeil um suecobonus e
superbonus 110 per cento.
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ne derivano a carico dei singoli con-
domini spese di manutenzione delle
partiesclusive, ovieneapprovata al-
I'unanimita di tutti i comproprietari
dell'edificio,oppure rischiadi essere
dichiarata nulla a seguito di azione
propostadal dissenziente, rendendo
impossibile'utilizzodel superbonus
1o%da parte dei condomini.

Valutazione preventiva

Ragion per cui & fondamentale che
lassemblea valuti preventivamenteil
progettodiinstallazione del cappot-
to, al fine di evitarecheladelibera ap-
provata possaesseredichiaratanul-
la, per lesione del dirittodi proprieta
dei condomini. Di recente, infatti, il
Tribunale di Roma, con sentenza
17797/2020, ha dichiarato nulla la
delibera che approvava la realizza-
zione di un cappotto termico nel-
I'edificio condominiale, inquantoil
condominio, nell’approvareilavori,
non aveva provveduto ad un previo
esame tecnico di fattibilita di tale
operaela realizzazione del cappotto
termico, conil suospessore, avevari-
dottoil piano di calpestiodei balconi
di proprieta degliattori.
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