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Apa_rtire dal mese di Febbraio, in occa-
sione dell'uscita del 1° numero di que-

sto anno 2021, abbiamo iniziato questa

nuova rubrica entrando subito nel vivo
della vita Condominiale, trattando a “vo-
lo d'uccello” il tema del SUPERBONUS
110%. Partendo dal principio ispiratore
della legge, sinteticamente si pud dire
che il SUPERBONUS ¢ una forma di
incentivo rivolto al miglioramento alle
unitd immobiliari, che abbiano destina-
zione abitativa. Tra le unitd immobiliari
a destinazione abitativa definite dalla
legge ¢ ricompreso il Condominio.
Come tutti sappiamo, la vita della comu-
nita Condominiale non ¢ sempre idillia-
ca e il SUPERBONUS puo amplificare
lo stato di dissidio all'interno dello stesso
Condominio. Nel caso del Condominio,
gli interventi del SUPERBONUS devo-
no essere realizzati sulle parti comuni, ed
in alcuni casi sono ammessi anche inter-
venti all'interno delle singole unita im-
mobiliari. Rimanendo nella generalita
delle parti comuni, ove l'intervento do-
vesse coinvolgere i balconi, il tema di-
venta articolato. Infatti le facciate costi-
tuiscono le parti comuni del complesso
Comdominiale, ma la struttura e la su-
perficie dei balconi & proprieta privata,
essendo il balcone una estensione verso
l'esterno dell'appartamento. Questo as-
sunto & speso origine di ulteriori distan-
ze tra 1 Condomini. Di queste distanze
ne sono testimonianza recenti sentenze
legate al tema del SUPERBONUS se-
condo le quali, il fatto di ridurre la super-
ficie utile del balcone, in conseguenza
della realizzazione del cappotto termico
necessario al miglioramento della classe
energetica degli edifici {e quindi della ri-
duzione dej consumi), pud essere ogget-
to di impedimento per la realizzazione
del cappotto termico stesso.

Seppur vero che il legislatore, per agevo-

SUPERBONUS VS BALCONI

Geom. Massimiliano Teodori — whatsapp: 338.135163% mail: sttema@sttema.com

lare le decisioni Assembleari in merito al
SUPERBONUS ha ridotto il quorum
deliberativo ad 1/3 dei millesimi rispetto
al totale dei 1000 millesimi, & altresi vero
che ovemai un Condomino si rivolga al-
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l'autorita giudiziaria esponendo quale
dolo la riduzione della superficie del bal-
cone di proprietd, il Conddmino promo-
tore dell’azione legale, forte della senten-
za, di fatto impedisce la realizzazione
della innovazione.

Con questo non si vuole certo incentiva-
re I'azione legale, ma anzi si vuole evi-
denziare che una tale opposizione crea di
fatto un danno alla collegialita Condd-
miniale. Infatti, con uno sguardo a me-

dio e lungo termine, queste innovazioni
portano come conseguenza un aumento
del valore commerciale del singolo im-
mobile nonché del Condominio, in sen-
so pit generale. Inoltre il SUPERBO-

i

=1 =
sy gy
~ & i

NUS incentiva, anche se in maniera
molto indiretta, ad una maggiore atten-
Zione ai consumi. I facilmente intuibile
come la realizzazione del cappotto ter-
mico, contribuisca “pesantemente” alla
riduzione dei consumi. Quindi il danno
derivante dalla non realizzazione delle
innovazioni che il SUPERBONUS
consente, si divide su due fronti: quello
del valore commerciale dell'immobile e
quello dei consumi, 1 quali invece di di-

minuire rimangono costanti. A conelu-
sione di questo ragionamento, risulta
evidente come il danno economico evi-
denziato, tornj indietro come un boome-
rang anche al singolo Condomino che
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intenta l'azione legale per “difendere” il
suo balcone. Ovviamente non & questa la
sede adatta per valutare le singole situa-
zioni, ma spesso ¢ volentieri queste op-
posizioni hanno origini e motivi che ri-
salgono al passato e/0 al “vissuto” condo-
miniale. L'articolo non pud essere esau-
stivo e nel prossimo articolo, riprendere-
mo il tema dei balconj, evidenziando al-
tri aspetti comunque in relazione con il
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