ORIGINALE

DELIBERAZIONE n. 235/2020
DEL COMITATO AMMINISTRATIVO

OGGETTO: approvazione del riepilogo e della ripartizione delle spese di gestione relative al
Centro Commerciale di Palu per il periodo 2019 — 2020 ed approvazione del
preventivo per il periodo 2020 — 2021.

Il giorno 22.10.2020 alle ore 20.30, nella sede della Comunita delle Regole di Spinale e Manez, si
¢ riunito il Comitato Amministrativo.

Sono presenti i signori:
Cerana Luca, Presidente;
Bertolini Onorio;

Pretti Daniela;

Bolza Daniele;
Giovanella Alberto;
Simoni Cristian.
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Risultano assenti i signori: ----

Partecipa alla riunione il Segretario dott. Giuseppe Stefani.

Il Presidente, riconosciuto legale il numero degli intervenuti, invita il Comitato Amministrativo a
deliberare in merito all’oggetto.




Oggetto: approvazione del riepilogo e della ripartizione delle spese di gestione relative al
Centro Commerciale di Palu per il periodo 2019 — 2020 ed approvazione del
preventivo per il periodo 2020 —2021.

La Comunita delle Regole ¢ proprietaria dell’intero edificio denominato “Centro Commerciale di
Palt” (p.ed. 88 in C.C. Ragoli II), situato a Madonna di Campiglio in Piazzale Brenta, costituito
da una decina di appartamenti ad uso abitativo, un supermercato, un bar, un autofficina, un
ufficio, un paio di negozi ed un paio di magazzini, tutti dati in locazione o in affitto.

La rendicontazione delle spese relative a tale edificio ¢ tenuta dagli uffici della Comunita delle
Regole in quanto, non trattandosi di condominio, non ¢ obbligatorio nominare un amministratore
condominiale. La rendicontazione delle spese di gestione viene fatta annualmente a consuntivo,
considerando il periodo dall’1 luglio al 30 giugno dell’anno successivo. In caso di cessazione del
contratto di locazione o affitto o di recesso anticipato viene effettuata una rendicontazione
parziale relativa al periodo dall’l luglio alla data di variazione, al fine di determinare I’importo
dovuto dall’ex conduttore o affittuario. Peraltro, tale rendicontazione ¢ provvisoria, in quanto le
spese di riscaldamento vengono ripartite in proporzione al consumo effettuato nell’esercizio
annuale precedente poiché solo con la contabilizzazione (resa da Techem srl a fine periodo, ossia
al 30 giugno) puo essere effettuato il riparto effettivo della spesa, determinata dalla misurazione
dei singoli contatori presenti in ogni unitd immobiliare. Pertanto, a consuntivo ¢ necessario
rideterminare la quota di spesa a carico degli eventuali ex conduttori o affittuari.

Il Centro Commerciale ¢ dotato di un impianto di riscaldamento centralizzato funzionante a
gasolio, con rete di distribuzione a montanti verticali e terminali costituiti da centoventidue
radiatori,

Ai sensi del D.Lgs 102/2014, dall’l gennaio 2017 la contabilizzazione delle spese per il

riscaldamento dei condomini deve avvenire secondo la norma UNI 10200. Tale norma non ¢

applicabile direttamente al Centro Commerciale non essendo un condominio. Peraltro,
riconoscendo i buoni principi alla base della norma citata, ossia il risparmio energetico e 1’equa
ripartizione della spesa di riscaldamento tra gli utilizzatori, a partire dal 2016 la Comunita delle

Regole ha deciso di prendere a riferimento tale norma per la suddivisione delle spese di

riscaldamento dell’edificio tra i conduttori ed affittuari.

In particolare, all’art. 9, c. 5, lett. d), del D.Lgs n 102/2014 ¢ previsto che “laddove siano

comprovate, tramite apposita relazione tecnica asseverata, differenze di fabbisogno termico per

metro quadro tra le unitda immobiliari costituenti il condominio o I’edificio polifunzionale
superiori al 50 per cento, ¢ possibile suddividere I’importo complessivo tra gli utenti finali
attribuendo una quota di almeno il 70 per cento agli effettivi prelievi volontari di energia termica.

In tal caso gli importi rimanenti possono essere ripartiti, a titolo esemplificativo e non esaustivo,

secondo i millesimi, i metri quadri o 1 metri cubi utili, oppure secondo le potenze installate”.

Sulla base di tale previsione normativa ed a seguito di alcuni lavori di contabilizzazione

dell’energia termica effettuati nel 2016, con deliberazione del Comitato Amministrativo n.

233/2017 ¢ stato adottato, a partire dall’1 luglio 2017, un nuovo sistema di suddivisione tra i vari

conduttori ed affittuari delle spese relative al consumo di gasolio (per riscaldamento e acqua calda

sanitaria) e al consumo di energia elettrica per la caldaia, come di seguito indicato:

> per il 70% sulla base delle misurazioni degli appositi contatori installati nell’edificio (c.d.
“consumo volontario”);

» per il 30% sulla base di una suddivisione millesimale specifica per il riscaldamento
dell’edificio elaborata da uno studio tecnico specializzato ed approvata con deliberazione n.
207/2018.

Inoltre, specificatamente:

> la spesa per la manutenzione dell’impianto termico per il riscaldamento ¢ stata ripartita sulla
base dei millesimi di riscaldamento;

> la spesa per il servizio di contabilizzazione, reso da Techem srl, & stata suddivisa in base al
numero di ripartitori presenti in ogni singola unita immobiliare;

» le spese per I’energia elettrica delle parti comuni, la pulizia e la manutenzione delle parti
comuni sono state ripartite sulla base dei millesimi di utilizzo.



Infine, la spesa per lo smaltimento dei rifiuti (tariffa di igiene ambientale) ¢ stata ripartita sulla base
delle disposizioni e dei criteri stabiliti dalla Comunita delle Giudicarie, imputando ad ogni singola
unitd immobiliare la relativa quota.

Le spese di gestione del Centro Commerciale di Palu per il periodo 1 luglio 2019 — 30 giugno 2020
sono state complessivamente 34.939,48 €.

In particolare, la quota delle spese di gestione per il periodo 1 luglio — 30 settembre 2019 a carico
del sig. Renato Valenti, ex conduttore dell’appartamento sub. 18, & pari a 187,04 € anziché 128,41
€, come indicato nella deliberazione del Comitato Amministrativo n. 229/2019. La differenza di
58,63 € ¢ dovuta dalla rideterminazione della spesa di riscaldamento per il ¢.d. consumo volontario,
sulla base della misurazione effettiva dei contatori presenti nell’unitd immobiliare alla data del 30
settembre 2019.

Tutti gli affittuari ¢ i conduttori hanno pagato I’acconto delle spese di gestione da rimborsare alla
Comunita delle Regole, pari al 70% della spesa complessiva preventivata, come da prospetto
allegato alla deliberazione del Comitato Amministrativo n. 229/2019,

Il riepilogo analitico delle spese di gestione sostenute nel periodo 1 luglio 2019 — 30 giugno 2020,
la ripartizione di tali spese tra i conduttori ed affittuari, gli acconti e gli eventuali saldi versati o da
versare da ex conduttori ed ex affittuari in caso di cessazione del rapporto o di recesso anticipato -
sono riportati nelle tabelle allegate sub A al presente provvedimento quali parti integranti e
sostanziali.

Il preventivo delle spese di gestione per il periodo 1 luglio 2020 — 30 giugno 2021, evidenziante una
spesa complessiva di 32.905,52 €, e la relativa ripartizione tra gli affittvari e conduttori (ivi
compresa 1’indicazione per ciascuno dell’anticipo del 70%) sono riportati nelle tabelle allegate sub
B al presente provvedimento quali parti integranti e sostanziali.

IL COMITATO AMMINISTRATIVO

» udita la relazione sopra riportata;

> esaminati gli atti, i provvedimenti ed i documenti sopra citati;

» vistala L.P. 12/1960 “Ordinamento delle Regole di Spinale ¢ Manez”;

» visto lo Statuto della Comunita delle Regole approvato con deliberazione della Giunta
Provinciale n. 19462/111/B del 5 ottobre 1964;

> vistala L. 168/2017 “Norme in materia di domini collettivi”, preso atto che, ai sensi dell’art. 1,
c. 2, “gli enti esponenziali delle collettivita titolari dei diritti di uso civico e della proprietad
collettiva hanno personalita giuridica di diritto privato ed autonomia statutaria” e vista la
deliberazione dell’ Assemblea Generale n. 7/2019 adottata a tal riguardo;

> visto il regolamento di contabilitd della Comunita delle Regole approvato con deliberazione

dell’ Assemblea Generale n. 16/2002;

» vista la deliberazione dell’Assemblea Generale n. 26/2019 “Esame ed approvazione del
bilancio di previsione per I’esercizio finanziario 2020 nonché le successive variazioni;

> rilevata la necessita di dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi
dell’art. 183, c. 4, della L.R. 2/2018, al fine di comunicare quanto prima ai conduttori ed agli
affittuari gli importi dovuti;

> acquisiti i pareri favorevoli sulla proposta di deliberazione in ordine alla regolaritd tecnico —
amministrativa, espresso dal Segretario, e alla regolarita contabile, espresso dalla Responsabile
dell’Ufficio Ragioneria, ai sensi dell’art. 185 della L.R. 2/2018;

con voti favorevoli unanimi espressi in forma palese,



DELIBERA

. di approvare, per le motivazioni esposte in premessa, il riepilogo e la ripartizione tra tutti i
conduttori e gli affittuari delle spese di gestione del Centro Commerciale di Palt (p.ed. 88
C.C. Ragoli II) per il periodo 1 luglio 2019 — 30 giugno 2020, come riportati nelle tabelle
allegate sub A al presente provvedimento quali parti integranti e sostanziali, prendendo
atto che tali spese ammontano complessivamente a 34.939,48 €;

. di approvare, per le motivazioni esposte in premessa, il preventivo delle spese di gestione
del Centro Commerciale di Palu per il periodo 1 luglio 2020 — 30 giugno 2021 e la loro
ripartizione tra tutti i conduttori e gli affittuari, come riportati nelle tabelle allegate sub B
al presente provvedimento quali parti integranti ¢ sostanziali, evidenziando che tali spese
sono state quantificate in 30.543,52 € complessivi,

. di inviare una copia del presente provvedimento agli attuali conduttori ed affittuari,
nonché all’ex conduttore dell’appartamento sub. 18 del Centro Commerciale di Palt, di
cui in premessa;

. di chiedere a tutti i conduttori ed affittuari, nonché all’ex conduttore dell’appartamento
sub. 18, il pagamento, entro il 30 novembre 2020, del rispettivo saldo delle spese di
gestione 2019 — 2020, come risultante dalle tabelle allegate sub A;

. di chiedere a tutti i conduttori ed affittuari il pagamento, entro il 15 febbraio 2021, del
rispettivo acconto delle spese di gestione 2020 — 2021, come risultante dalle tabelle
allegate sub B (pari al 70% delle spese complessive preventivate);

. di incaricare gli uffici della Comunita delle Regole, secondo le rispettive competenze,
degli atti esecutivi del presente provvedimento e di quanto altro necessario per il buon
esito della pratica e, in particolare, 1’Ufficio Ragioneria dell’accertamento delle somme di
cui agli allegati A e B al capitolo 900 del bilancio di previsione 2020;

. di dichiarare, all’unanimitd e con voti espressi in forma palese, la presente deliberazione
immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 183, ¢. 4, della L.R. 2/2018, al fine di
comunicare quanto prima ai conduttori ed agli affittuari gli importi dovuti;

. di evidenziare che avverso il presente provvedimento ¢ possibile presentare opposizione al
Comitato Amministrativo entro il periodo di pubblicazione, ai sensi dell’art. 183, c. 5,
della L.R. 2/2018.




SPESE DI GESTIONE CENTRO COMMERCIALE PALU' DAL 01.07.2019 AL 30.06.2020

a) Giacenza al 27/06/2019 litri 3.721 € 0,96916 € 3.606,24
(litri 3.721)
b) Spese per rifornimento gasolio (litri 22.000) € 22.664,00
c) - Giacenza al 30/06/2020 litri 4.476 € 1,034 € 4.628,18
(litri 4.476)

Tot. spesa gasolio (a+b-c) (litri consumati 21.245) € 21.642,06
Energia elettrica per funzionamento caldaia € 2.115,99
RIPARTO: € 23.758,05
- CONSUMO VOLONTARIO 70% spesa energetica € 16.630,63
- CONSUMO INVOLONTARIO 30% spesa energetica € 7.127,42
Servizio contabilizzazione € 446,52
Manutenzione caldaia € 549,00
Tot. spese riscaldamento € 24.753,57
Energia elettrica parti comuni € 1.145,12
Controllo estintori € 79,30
Materiale per pulizie, attrezzatura e varie € 310,71
Manutenzione parti comuni € 653,28
Sgombero neve € 2.011,90
Spese per pulizia parti comuni € 2.659,60
Acqua uso orto giardino €

23,81

Rifiuti /quota svuotamenti € 2.170,74
Rifiuti /quota fissa x sing.appartamento € 1.131,45
Tot. spesa rifiuti €

3.302,19

RIPARTO SPESE DI GESTIONE CENTRO COMMERCIALE PALU" DAL 01.07.2019 AL 30.06.2020

ALLEGATO A

el olelily - n° D35/2020 ofel 22.10. 2020

LETTURA RIPARTITORI (unita di calore)
+ CENTRALE TERMICA (Kwh)

SPESE RISCALDAMENTO

lesimi di ACC.TO VERSATO
DESTINAZIONE | millesimi di utiizzo | ™ & pm— RIFIUTI prev. 2019-20
riscaldamento ERVIZI CREDITI
Kwh nita di calore CONSUMO CONSUMO CONTABILIZZAZIONE-
W u VOLONTARIO 70% INVOLONTARIO 30% MANUTENZIONE
CALDAIA
magazzino sub 52 2,74 - - - - 18,86 69,61 88,47 14,86
magazzino sub 52 571 - - - - 39,31 69,61 108,92 30,97
garage e 140,79 532,25 29.159,00 3.146,53 379357 341,97 969,16 - 8.251,23 5.220,30
autorimessa sub 54
bar con
cantina/spogliatoio 62,53 64,61 1.729,00 186,57 460,50 58,14 430,44 - 1.135,65 769,62
sub 57
negozio con
deposito e 149,33 106,86 26.360,00 2.063,86 761,64 59,84 1.027,95 - 3.913,29 2927,27
magazzino sub 58
negozio sub 6 - 59 87,68 49,86 322,00 3475 355,37 45,22 603,56 403,86 1.443,76 840,83
ufficio sub 60 28,45 9,06 1.372,00 148,05 64,57 16,05 195,85 128,52 553,04 291,39
negozio sub 7-51 27,22 23,22 6.031,00 650,80 165,50 23,98 187,37 100,91 1.128,56 580,50
app. sub 8 34,98 8,27 6.935,00 748,34 58,95 26,59 240,79 167,89 1.242,56 703,39
app. sub 9 21,95 3,52 2.458,00 265,24 25,09 16,61 151,10 108,05 566,09 278,18 |
app. sub 10 4572 20,28 1.181,00 127,44 144,54 4430 314,72 204,60 835,60 503,21
app. sub 11 34,98 13,10 3.764,00 406,16 93,37 29,30 240,79 167,89 937,51 630,18
app. sub 12 21,95 7.73 2.017,00 217,65 55,10 18,97 151,10 120,19 563,01 382,42
app. sub 13 4572 27,87 16.675,00 1.799,37 198,64 48,55 314,72 208,28 2.569,56 1.583,49
ufficio sub 14 - 15 !
con canting sub 23 102,33 42,51 23.267,00 2.510,69 302,99 89,68 704,41 663,93 4.271,70 2.188,23
app. sub 16 con
i ot 55 51,66 9,11 8.070,00 870,82 64,93 34,38 355,61 233,98 1.559,72 862,96
app. sub 17 4369 30,07 16.080,00 1.735,16 214,32 46,12 300,75 205,31 2.501,66 1.534,93
711,00 76,73 21,92 432 42,99 41,08 187,04 128,41
app. sub 18 41,48 31,49 7
10.027,00 1.081,99 202,52 49,91 242,55 185,54 1.762,51 1.233,88 |
app. sub 19 51,09 20,19 5.194,00 560,48 143,90 40,59 351,69 202,94 1.319,60 803,85
TOTALE 1.000,00 1.000,00 26.360,00 134.992,00 16.630,63 7.127,42 995,52 6.883,72 3.302,19 34.939,48 21.508,87
€ 16.630,63 | € 7127427 € 995,52 3.302,19 € 21.508,87
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ALLEGATO B

PREVENTIVO SPESE DI GESTIONE CENTRO COMMERCIALE PALU' DAL 01.07.2020 AL 30.06.2021 o
ol oAeleh. n°235) 2020 0le4 22,10 Dok

Fornitura gasolio 3 21.000,00 . q \bu| CX‘ /Iﬂx;l— )
Energia eletirlca per funzlonamento caldaia € 2.000,00 Q&/ﬁ @M{Oj\o
RIPARTO: € 23.000,00

- CONSUMO YOLONTARIO 70% spesa energetica (gasolio + energla eletirica) € 16.100,00

- CONSUMO INVOLONTARIO 30% spesa energetica € 6.900,00

Manutenzlone caldala € 549,00

Servizlo contabllizzazione € 446,52

Tot. spese riscaldamento € 23.995,52

Energia elettrica parti comuni € 1,100,00

Controllo estintori € 80,00

Materiale per pullzie, attrezzatura e varle € 30‘0,00

Manutenzlone parti comuni € 600,00

Sgombero neve € 1.800,00

Spese per pulizta partl comunl € 2.000,00

Acqua uso orlo giardino € 30,00

Spesa rifiuti € 3.000,00

BRIPARTO PREVENTIVO SPESE D| GESTIONE CENTRO COMMERCIALE PALU' DAL 01.07.2020 AL 30.06.2021

SPESE RISCALDAMENTO GREDITO
millesimidl | % CONSUMI ANNO
DESTINAZIONE | millesimi dl utlizzo | ot B0 PREGEDENTE R ONTO, GESTIONE 2019-
CONSUMO CONSUMO AN - SemzO 2020
VOLONTARIO70% * | INVOLONTARIO 0% | SALialh.s SERAED

magazzine sub 62 2,74 - - - - - 24,41 24,0 17,09 -

magazzine sub 52 5,71 - - - - - 50,88 50,88 35,62 -

e osea sub 54 140,79 632,25 18,92 3.046,12 3.672,53 341,97 1.254,44 8.315,06 5.820,54 .

bar con

cantina/spogiiatoio 62,63 64,61 1,12 180,32 445,81 58,14 557,14 124141 | - 868,99

sub 57

negozio con

deposito o 149,33 106,86 12,41 1.998,01 737,33 59,84 1.330,53 4.125,711 2.888,00 .

magazzino sub 58

negozio sub 6 - 59 87,68 49,88 0,21 33,81 344,03 46,22 781,23 1.205,20 843,70 -

ufficlo sub 60 28,45 9,06 0,89 143,29 62,62 16,05 263,49 475,35 332,73 -

negozlo sub 7-51 27,22 23,22 3,91 629,51 160,22 23,98 242,53 1.056,24 739,87

app. sub 8 34,98 8,27 4,50 724,50 57,06 26,59 311,67 1.119,82 783,87 1

app. sub 9 21,95 3,52 1,59 256,99 24,20 16,61 195,57 492,46 344,72 |
|

app. sub 10 45,72 20,28 0,77 123,97 139,93 44,30 407,37 715,57 500,90

app. sub 11 34,98 13,10 2,44 392,84 90,39 29,30 311,67 824,20 676,94

app. sub 12 21,95 7,73 1,31 210,91 53,34 18,97 195,67 478,79 335,15 .

app. sub 13 45,72 27,87 10,82 1.742,02 192,30 48,56 407,37 2.390,24 1.678,17 .

ufficio sub 14 - 16

o onling sub 23 102,33 42,51 15,10 2.431,10 299,32 89,68 911,76 3.725,86 2.608,10 .

app. sub 16 con N

o ina sub €6 51,66 9,11 5,24 843,64 62,86 34,38 460,29 1.401,17 980,82

app. sub 17 43,69 30,07 10,43 1.679,23 207,48 48,12 389,28 2.322,11 1.825,48 -

app. sub 18 41,48 31,49 6,97 1.122,47 217,28 54,23 369,59 1.763,27 1.234,29 .

app. sub 19 51,09 20,19 337 542,57 139,31 40,69 485,21 1.177,68 824,38 -

TOTALE 1.000,00 1.000,00 100,00 16.100,00 6.900,00 995,52 8.910,00 32.905,52 23.033,86 0,00
€ 16.100,00 | € 6.900,00 | € 995,52




Letto, approvato e sottoscritto.

Il Presidente
Luca Cerana

Il membro anziano Il Segretario
Alberto Giovanella . Giuseppe Stefani

ATTESTAZIONE DI ESECUTIVITA E PUBBLICAZIONE

- Ai sensi dell’art. 19 dello Statuto della Comunita delle Regole di Spinale e Manez e dell’art. 183
della L.R. 2/2018:

L.

2.

la presente deliberazione ¢ esecutiva dal 22.10.2020, in quanto ¢ stata dichiarata
immediatamente esecutiva,
copia della presente deliberazione ¢ pubblicata all’albo telematico e agli albi fisici a

disposizione della Comunitd delle Regole per dieci giorni consecutivi dal 27.10.2020 al
06.11.2020.

Il Segretario
dott. Giusefipe Stefdni




