





Adeguamento ai nuovi sistemni tecnologici
delle canne fumarie e predisposizione
agli interventi di manutenzione

Conformita alle verifiche pericdiche
dell’ascensore

Presenza di un sistema di controllo
accessi con badge dedicati

Presenza certificazioni impianti d’antenna,
telefonici, citofonici e videocitofonici

Adeguamento impianti di ricezione
condominiale per apparecchi radiotelevisivi

Presenza di sistemni di videosorveglianza

per la sicurezza delle parti comuni

(con registrazione)

Presenza di sistemi di videosorveglianza perla 1
sicurezza delle parti comuni (senza registrazione)

Conformita def trattamenti dei dati personali
alla normativa deila privacy

Presenza valvola intercettazione gas
elettroattuata legata al sistema antincendio

Presenza di sistemi efficaci di sicurezza
per evitare I'accesso al piani da tubazioni
esterne alla facciata

Progettazione preventiva di un‘asola
tecnica atta a ospitare nuovi impianti tecnolegici

Predisposizione di un'asola tecnica esterna
per tubazioni e cavi diimpianti nuovi
integrati all'edificio

Presenza di Documento valutazione rischi

Conformita edilizia 3
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#7 Presenza di rilevaments gas nel vano
scala e nelle parti comuni

Oltre ad avere sensori di rilevamento di fughe di
gas nei singoli appartamenti (con avviso sonoro
anche all'esterno, sul vano scala), sarebbe auspi-
cabile che anche i vani scala ne fossero dotat,
installandone uno per pianerottolo.

#8 Presenza di rilevamento incendi nel
vano scala e pelle parti comuni
Per i rilevatori di fumo valgono le stesse conside-
razioni fatte per quelli di gas. ,

#9_Conformita alle normative dei parapetti
E molto frequente la non conformita dei para-
petti alla normativa, soprattutto per l'altezza, che
non deve essere inferiore a 100 centimetri. Altro
problema é rappresentato dalla possibilita di at-
traversabilitd del parapetto da parte di oggeiti

con lato di 10 centimetri; in questo caso & pos-
sibile intervenire aggiungendo elementi, senza
dover sostituire interamente il parapetto.

#10_Assenza di scivolosita delie pavimen-
tazioni e dei gradini nel vano scala e nelle
parti comuni

Spesso le pavimentazioni negli ambienti comuni
e nelle pedate dei gradini hanno un grado di
scivolosita non conforme alla normativa. A volte
& possibile intervenire mediante P'incollaggio di
superfici non sdrucciolevoli.

#11 Conformita alle norme antincendio

Il decreto “Destinazione Italia”, in vigore dal 23
dicembre 2013, ha modificato il Registro di ana-
grafe condominiale previsto dall’articolo 1130,
n. 6, del Codice Civile, prevedendo che in esso,
oltre ai dati dei condomini e dei titolari dei diritti
di godimento, debba essere annotato anche ogni
dato relativo alle condizioni di sicurezza delle
parti comuni dell’edificio.

#12 Presenza di Certificato di prevenzione
incendi

Anche laddove non vi sia I'obbligo il condominio
pud dotarsi di Certificato di prevenzione incendi.

#13_Assenza di spigoli taglienti nel vano
scala e nelle parti comuni

E importante proteggere gli spigoli delle pareti
delle parti comuni per prevenire infortuni da urto
accidentale, come prescritto dalla normativa vi-
gente,

#14_Presenza di splinker nei locali cantina
e autorirmessa

[installazione di un impianto antincendio auto-
matico nei locali adibiti al deposito e alla rimessa

dei veicoli garantisce un livello di sicurezza pas-
siva molto elevato a salvaguardia delle abitazioni
soprastanti.

#15_Conformita alla normativa per le ve-
trate di sicurezza

I vetri stratificati devono essere conformi alle
norme EN ISO 12543-2, e se considerati vetri
stratificati di sicurezza hanno il marchio CE con-
formemente alla norma EN 14449 (in caso di







2010 a oggi sta avendo riscontri positivi in ambito
sicurezza. Il concetto di gestione & da sempre
il vero motore della sicurezza tecnologica, e ha
contribuito ad aprire nuovi mercati e opportunita,
sia per gli operatori della sicurezza, sia per chi ha
saputo tenersi al passo con le nuove tecnologie e
con una domanda di sicurezza sempre piil attenta
alla qualita e all'eflicacia del servizio erogato. Oggi
la sirena di un impianto di allarme non basta
pitt né come deterrente né come “attivatore” di
un intervento. La comunicazione — attraverso
tutti i nuovi canali informatici ~ & la vera chiave
dell’efficacia di un sistema. In Francia il 90% degli
edifici ha un sistema di controllo accessi, anche
nel residenziale, gestito tramite badge dedicati ai
diversi utenti residenti, amministratore, operatori,
tecnici e che consente livelli di “accesso” agli spazi
diversificati, con un monitoraggio effettivo degli
ingressi e delle uscite all'interno dei condomini.

#26_Presenza certificazioni impianti d’an-
tenna, telefonici, citofonici e videocitefo-
nici

La verifica e I'adeguamento alla normativa vi-
gente degli impianti a servizio delle unitd immo-
biliari garantisce un efficiente servizio e previene
infortuni che potrebbero derivare dal logorio de-
gli isolanti dei conduttori che, se non adeguata-
mente canalizzati, potrebbero entrare in contatto
con l'alta tensione.

#27_Adeguamento impianti di ricezione
condominiale per apparecchi radiotelevi-
sivi

L’avvento del digitale terrestre ha portato molti
condormini a far effettuare lavori sulle centraline
televisive di adattamento provvisorio. Sarebbe
buona norma adeguare o sostituire le centraline
con altre di nuova tecnologia in modo da garan-
tire a ogni unita immobiliare il diritto all'informa-
zione e a un segnale di alta qualita.

#28 Presenza di sistemi di videosorve-
glianza per la sicurezza delle parti comuni
{con/senza registrazione)

Il crescente aumento di atti criminali & indiscuti-
bile, e la realizzazione di impianti di sorveglianza
delle parti comuni garantisce un livello di sicu-
rezza sufficientemente elevato, sia come dissua-
sore, sia come elemento d’indagine per le forze

delP’ordine. Un sistema pitt 0 meno evoluto o wser

[Hendly garantisce un valore aggiunto allo stabile.
Il sistema pud essere con o senza registrazione.
Ovviamente il sisterna dovri essere conforme alla
normativa per la privacy.

#29 Conformita dei trattamenti di dati per-
sonali alla normativa privacy

L’applicazione e il rispetto delle norme in mate-
ria di privacy e sicurezza dei dati personali sono
fondamentali anche nel contesto del condominio.
Fin dal 2006 lo ha ribadito il Garante per la pro-
tezione dei dati personali, pubblicando infine nel
2013 un vademecum di aiuto per amministratori e
condomini. Anche la giurisprudenza si & occupata
di alcuni casi aventi a oggetto cornportamenti, in
ambito condominiale, non corretti, se non addirit-
tura illeciti, sotto il profilo della privacy. Uno degli
aspetti piti delicati riguarda i sempre pitt numerosi
e “invasivi” sistemi di videosorveglianza utilizzati
dal condominio (e, talora, direttamente dai condo-
mini): se non si rispettano rigorosamente le regole
stabilite dal Dlgs 196/2003 nonché dal Garante
(provvedimento dell’8 aprile 2010 e il citato vade-
mecum) si rischiano sanzioni pecuniarie impor-
tanti, oltre a possibili conseguenze penali e civili.

#30_Presenza valvola intercettazione gas
elettroattuata legata al sistema antincendio
Implementazione del sistema antincendio attra-
verso l'installazione di valvole di intercettazione
su tutti i condotti dello stabile interessati dall’al-
larme settoriale antincendio.

#31_Presenza di efficaci sistemi di sicurezza
per evitare Paccesso ai piani da tubazioni
esterne alla facciata

La protezione dei pluviali e dei tubi del gas con
scossaline al fine di rendere meno accessibili i
piani superiori assicura un sisterna di protezione
passiva delle unitd immobiliari ubicate al di sopra
del primo piano.

#32 Progettazione preventiva di un’asola
tecnica atta a ospitare nuovi impianti tec-
nologici

L’evoluzione tecnica e l'installazione di nuovi
impianti non sempre trova spazio nelle canaliz-
zazioni esistenti degli edifici pin datati. L'indivi-
duazione preventiva di un percorso per questi







sumo di combustibile (in misura maggiore an-
che all'efficienza degli impianti), di qualsiasi tipo
esso sia, & la capacitd di isolamento che hanno
le pareti esterne. Un involucro esterno pill iso-
lato consente di ottenere un buon risparmio
economico, di raggiungere un maggiore comfort
termico (sia nel periodo estivo sia in quello in-
vernale), di evitare la formazione di muffe de-
rivanti dalla presenza di forti ponti termici. Il
valore della trasmittanza delle pareti deve essere
determinato in via analitica, tramite software,
calcolo analitico ¢ misurato con strumentazione
adeguata. Tale rilievo dovra essere eseguito da un
tecnico specializzato. [ punti acquisibili vanno da
1a 3 a seconda della trasmittanza stimata in base
alla stratigrafia presunta dal sopralluogo.

$#37 Valore medio di trasmittanza dell’in-
volucro orizzontale esterno

Valgono le stesse considerazioni fatte per l'invo-
lucro opaco esterno verticale (Requisito #36).
Ottretutto, le superfici orizzontali sono quelle a
cui imputare almeno 1/3 delle dispersioni totali
dell'involucro, & quindi molto importante il loro
isolamento in caso di intervento.

#38_Valore di trasmittanza degli infissi
esterni

Valgono le stesse considerazioni fatte per I'invo-
lucro opaco esterno verticale (Requisito #36).
Un serramento con buone prestazioni termiche
evita anche la formazione di acqua di condensa
sugli infissi. Si ricorda di abbinare sempre la so-
stituzione degli infissi alla regolazione locale per
ottenere un effettivo miglioramento del comfort
interno. Si ricorda, inoltre, che in caso di sosti-
tuzione & importante che i serramenti siano a
tenuta (acqua e aria} e che sia posato a regola
d’arte, facendo molta attenzione a isolare il pro-
filo di giunzione con la parete opaca verticale.

#39_Presenza di corpi illuminanti a basso
consumo nei vani scala e nelle parti comuni
Un grande risparmio di energia elettrica, € quindi
un rilevante risparmio economico, che si aggira
intorno all'80%, & ottenibile utilizzando lampade a
elevata efficienza energetica e basso consumo. Tra
queste perd vi sono sistemi (fluorescenza, LED)
che hanno qualitd luminose molto differenti.

#40_Presenza di sensori di rilevamento per-
sone per l'illuminazione nei vani scala e
nelle parti comuni

Ancora pill importante del tipo di lampade, in
termini di consumo, € la presenza di sensori che
accendono le sorgenti solo in presenza effettiva
di persone nei singoli pianerottoli e nei singoli
ambienti. Con questo sistema, data la notevole
diminuzione del tempo di accensione, si pud
agire con maggiore liberta sulla qualita dei corpi
illuminanti, con conseguente miglioramento
estetico e di livelli adeguati di illuminamento.

#41_Presenza di sensori crepuscolari nelle
parti comuni

I sensori crepuscolari consentono la dimmera-
zione automatica della luminositd delle sorgenti,
quindi un minor consumo, in base alla quantita
di luce naturale esterna.

#42 Presenza di sistema per la contabiliz-
zazione del calore nelle singole unita im-
mobiliari

La presenza di un sistema intelligente (tendenzial-
mente wireless) di contabilizzazione del calore,
installato sui singoli radiatori con una centralina
di piano, consente al condomino di pagare in base
al reale consumo e non in relazione ai millesimi
(salvo la quota fissa di base uguale per tutti).

#43_Nel caso di condomini pluriscala (su-
percondominio), presenza di contabilizza-
tori di calore sulla rete di distribuzione del
calore e telemetria

Per garantire la massima efficienza dell'impianto
di riscaldamento, I'aggiunta di contabilizzatori
sulle mandate verso i vari stabili permette una
misurazione univoca delle perdite dovute a uno
scorretto o degradato isolamento delle tubazioni
di distribuzione. 1l sistema consente anche una
verifica globale sulle contabilizzazioni parziali
delle unitid immobiliari al netto delle perdite.

#44 Presenza di valvole termostatiche nei
corpi scaldanti

L’installazione di valvole termostatiche sui sin-
goli elementi radianti, oltre a garantire un rispar-
mio economico (nel caso di impianto autonomo
la riduzione & diretta e si attesta tra il 10% e il







64  Verifica dell'areazione dei vespai anche
in funzione dell'eventuale presenza di radon 3

65  Presenzadi protezione agli agenti atmosferici nei
punti di sosta e di attesa 1
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#53 Presenza di isolamento acustico
nell'involucro esterno

L'isolamento acustico dai rumori provenienti
dall’esterno & sempre stato un fattore sottova-
lutato, al quale & stata data poca importanza.
Attualmente i cambiamenti normativi e il diverso
valore che si conferisce alla privacy danno a que-

sto requisito un valore maggiore.

#54 Presenza di isolamento acustico tra ap-
partamenti

L’isolamento acustico tra appartamenti & sempre
stato un fattore sottovalutato, al quale & stata data
poca importanza. Attualmente i cambiamenti nor-
mativi e il diverso valore che si conferisce alla pri-
vacy danno a questo requisito un valore maggiore.

#55_Conformita alle norme dell’illamina-
zione naturale del vano scala e deile parti
comuni

Spesso, questo requisito, a causa dell’evoluzione
normativa, non & rispettato. Una buona illumina-
zione naturale consente !'abbattimento dei con-
sumi per I'illuminazione artificiale.

#56_Conformita alle norme della ventila-
zione naturale del vano scala e delle parti
comuni

Spesso questo requisito a causa dell’evoluzione
normativa non & rispettato. [ attuazione e la veri-
fica delle regole previste dal Regolamento d'igiene
locale & perd un dovere per garantire il comfort
interno e i corretti ricambi d’aria per mantenere
inalterata la salubritd degli ambienti chiusi ed evi-
tare la formazione di muffe dovute all'umidita.

#57_Assenza di umidita e muffe nelle parti
comuni

La presenza di macchie di umidita e la forma-
zione di mufle all'intemo degli ambienti denota
lesistenza, quando non si tratti di perdite, di ponti
termici e di una scorretta ventilazione dei locali.

#58_Assenza di necessita di manutenzione
nelle facciate e nelle parti comuni

E dovere dell'amministratore garantire e segna-
lare tempestivamente eventuali danni o patologie
superficiali alle strutture di facciata, poiché la cor-
retta e programmata manutenzione delle facciate
conferisce qualit3, sicurezza e valore all'immobile.

#59_Correito mantenimento del verde con-
dominiale. In presenza di piante ad alto
fusto o di particolare pregio, presenza di
una relazione per la manutenzione pro-
grammatica

L’indiscutibile valore del verde nelle nostre citta,
oltre che essere patrimonio del condominio,
diventa importante per tutta la comunita. Tale
valore deve essere salvaguardato attraverso una
perizia e relativa mappatura di un tecnico abi-
litato (agronomo) che garantisca una corretta
manutenzione del verde da parte degli operatori
a cui & affidato P'appalto. A seguito di tale perizia,
sarebbe buona norma stilare un documento pro-
grammatico della straordinaria manutenzione,
in modo da non gravare sul bilancio annuale del
condominio e garantire un ciclo naturale corretto
delle piante presenti.

#60_Presenza di sistemi esterni di controllo
della radiazione solare diretia

I frangisole fissi 0 mobili contribuiscono a un
migliore controllo dellirraggiamento luminoso
in termini di abbagliamento e surriscaldamento
estivo, oltre che a proteggere da intemperie e
freddo invernale.

#61_Presenza di tetti verdi o giardini pensili
per mitigare I'effetto isola di calore estiva
La presenza di tetti verdi o giardini pensili calpe-
stabili consente la mitigazione delleffetto isola di
calore estiva, consentendo, I'abbattimento da 2 a
4 °C la temperatura ambientale interna estiva dei
locali sottostanti la copertura a verde.

#62_Pavimentazioni esterne con materiali
di tipo “freddo” o permeabili per il con-
trollo del microclima esterno

Il controllo del microclima esterno influenza
di molto il comportamento interno dell’edifi-
cio, soprattutto nel periodo estivo, per quanto
riguarda per esempio Pombreggiamento e il
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#69_Presenza di contabilizzazione dell’ac-
qua potabile

La presenza di un contabilizzatore dell’acqua po-
tabile ha come scopo il consumo individuale pit
consapevole della risorsa “acqua” da parte dell'u-
tente finale, favorendo comportamenti meno
propensi agli sprechi (dovuti anche al basso costo
dell'approvvigionamento idrico) e pill orientati
alla razionalizzazione dei consurni.

LU CALCEULID DAL CLLALULT uomuni” vengono

assegnati un massimo di 28 punti su 17 requisiti.

# Attrezzature comuni Punti

70 Presenza diuna guardiola presidiata 24h/24h 3

Presenza di una guardicla presidiata 8h 2

Presenza di una guardiola presidiata 4h 1

7 Presenza di un defibrillatore semi-automatico 3
esterno adeguatamente custodito
e utilizzabile solc da personale abilitato (Pad)

72 Presenza di bacheca per informazioni 1
condominiali

73 Presenzadi cassette della posta conformate 1
alla normativa vigente

74  Presenzadiaree di svago in spazi comuni 1
all'aperto

75  Presenza diaree di svagoin spazi 1
comuni al chiuso

76 Presenza di una sala riunioni 2

77  Presenzadiun’area dedicata al ricovero 1

di carrozzine e passeggini per bambini

78  Presenzadiun’area non attrezzata 1
per il ricovero di cicli e motocicli in spazi
comuni all'aperto

79  Presenzadiun’area attrezzata 2
per il ricovero di cicli e motocicli
in spazi comuniali'aperto

8o  Presenza diun’area non attrezzata 1
per il ricovero di cicli e motocidli
in spazi comuni al coperto

81 Presenza di un’area attrezzata 2
per il ricovero di cicli e motocicli
in spazi comuni al coperto

82  Predisposizione di un contatore e delle z
dotazioni tecnologiche necessarie
per l'installazione delle stazioni di ecoricarica
per veiccli elettric/

83  Presenza nelle parti comuni di stazioni 3
di ecoricarica per veicoli elettrici

84  Presenzadiun cargo bike 1

8t Presenza di connessione wireless condorminiale 1

86  Presenza di unlocale tecnico comune 2
adeguato e areato per la raccolta differenziata
dei rifiuti
28

#70 Presenza di una guardiola presidiata
La presenza di una guardiola o portineria presi-
diata da personale formato a interventi di prima
emergenza (per esempio Pad, vedi Requisito
#71) e sicurezza. Vengono assegnati puntida 1 a
3 a seconda delle ore del presidio.

#71_Presenza di un defibrillatore semi-au-
tomatico esterno adeguatamente custodito e
utilizzabile solo da personale abilitato (Pad)
In presenza di una guardiola presidiata o di una
teca apribile solo da personale autorizzato e abili-
tato {Pad) all'interno del condominio, & possibile
mstallare un defibrillatore professionale semi-
automatico per interventi di emergenza salvavita.

#72 Presenza di bacheca per informazioni
condominiali

La presenza di una bacheca hen visibile da tutti
i condomini garantisce un’efficace informazione
da parte dell'amministratore per urgenze o avvisi.

#73_Presenza di cassette della posta confor-
mate alla normativa vigente

Spesso le cassette per la posta sono di modeste
dimensioni e impediscono privacy e sicurezza
delle corrispondenze postali. La norma che in-
dica le dimensioni corrette per I'inserimento an-
che di riviste o libri & 1a EN 13724,

#74_Presenza di aree di svago in spazi co-
mauni all’aperto

Questo requisito intende verificare non solo la
presenza di spazi comuni all’aperto, ma la reale
usabilitd in rapporto alle attrezzature: pavimenta-
zioni, panchine, illuminazione, sicurezza, giochi,

#75_Presenza di aree di svago in spazi co-
muni al chiuso

Questo requisito intende verificare la presenza di
spazi comuni al chiuso per aumentare la socialita
all'interno del condominio.
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# Documentazione tecnica Punti

87  Presenza difascicolo del fabbricato 3
correttamente compilato e aggiornato

88  Certificazione energetica effettuata 1
da un tecnico abilitato
Certificazione energetica effettuata 2

da un tecnico abilitato e certificato secondo
la UNIISO 17024

89 Incasodicontratto di gestione calore, 1
presenza di un resoconto trasparente
del consumo di energia e del rendimento
det generatori

#87 Presenza di fascicolo del fabbricato
correttamente compilato e aggiornato

A coronamento del lavoro di analisi e program-
magzione & auspicabile che sia redatto un fasci-
colo del fabbricato, utile all'amministratore per
dimostrare la qualitd del proprio operato pro-
fessionale, valorizzare I'immobile e garantire la
qualiti e la sicurezza dell’abitare.

#88_Certificazione energetica effettuata
da un tecnico abilitato/ certificato UNI ISO
17024

La presenza di una certificazione energetica con-
dominiale fotografa lo stato di fatto dell'immobile
e indica se ci sono miglioramenti energetici da
attuare. La discriminante per il punteggio viene
fatta a seconda che il tecnico che la effettua sia
solamente abilitato (a livello regionale o mini-
steriale) o abbia anche una certificazione di ente
terzo secondo la UNI ISO 17024 e operi, quindj,
in qualitd con un controllo imparziale della sua
attivita di certificazione.

#89 In caso di contratto di gestione calore,
presenza di un resoconto trasparente del
consumo di energia e de! rendimento dei
generatori

Per poter garantire la massima trasparenza e mi-
surabilitd delle offerte dei fornitori di energia &
necessario avere accesso ai dati effettivi sia dei
generatori di calore, sia dell’'approvvigionamento
del combustibile. "
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