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DETERMINAZIONE DELL’AMMINISTRATORE UNICO DI A.P.E.S. - ATTO N. 145 del 30/09/2021

REGOLAMENTO PER SOSTITUZIONE CALDAIA

L’Amministratore Unico di A.P.E.S. S.c.p.a - Dott. Luca Paoletti nominato con delibera dell’assemblea
dei soci di A.P.E.S. S.c.p.a. in data 13 Maggio 2019.

PREMESSO CHE

V i s t a  l a  L .  R .  2  g e n n a i o  2 0 1 9 ,  n .  2  r e c a n t e  “ D i s p o s i z i o n i  i n  m a t e r i a  d i  e d i l i z i a
residenziale pubblica (ERP)”;

visti gli indirizzi di cui alla delibera L.O.D.E. n. 94 del 02/08/2021;

v is to  i l  D isc ip l ina re  su l la  moros i tà  approva to  da l l ’Assemblea  de i  Soc i  de l  16 /12 /2020 ;
c o n  i l  p r e s e n t e  a t t o  s i  r e g o l a m e n t a  l a  p r o c e d u r a  p e r  l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a  c a l d a i a .
La sost i tuz ione del la  ca lda ia s i  conf igura come in tervento d i  manutenz ione s t raord inar ia
a  ca r i co  de l l ’En te  Ges to re  ed  è  so t topos ta  a l la  ve r i f i ca  de l la  suss is tenza  d i  requ is i t i
di tipo tecnico e amministrativo.

A  segu i t o  d i  r i ch i es ta  d i  sos t i t uz i one  de l l a  ca l da ia ,  pe rvenu ta  da l l ’U f f i c i o  Re laz i on i
con  i l  pubb l i co ,  l ’U f f i c io  Manutenz ione  d i  Apes  ver i f i cherà  la  suss is tenza  de i  requ is i t i
t e c n i c i  o v v e r o  l ’ e s e c u z i o n e  d e l l a  c o r r e t t a  m a n u t e n z i o n e  o r d i n a r i a  d a  p a r t e
dell’assegnatario e la vetusta della caldaia.

Per  cor re t ta  manutenz ione ord inar ia  de l la  ca lda ia  s i  in tende l ’esecuz ione de l  cont ro l lo
e  de l la  pu l i z ia  secondo  la  pe r iod ic i tà  i nd ica ta  ne l  l i b re t to  de l la  ca lda ia  e  la  ve r i f i ca
dei fumi con cadenza biennale.

In fa t t i ,  l ’ esecuz ione  de l la  manutenz ione  o rd inar ia  de l la  ca lda ia  è  un  obb l igo  a  ca r i co
deg l i  assegnatar i  a i  sens i  de l  Rego lamento  d i  Utenza e  de l  combinato  d isposto  d i  cu i
agli artt. 1576 c.c. e 1609 del Codice civile.

La mancata esecuzione del la suddetta manutenzione comporta necessar iamente i l  d in iego
d e l l ’ E n t e  G e s t o r e  a l l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  l a  q u a l e  n o n  è  s t a t a  m a n u t e n u t a



secondo  normat i va  e  c iò  po t rebbe  aver  compor ta to  i l  p rematu ro  de te r io ramento  de l la
caldaia stessa.

L ’en te  Ges to re  può  in te rven i re  pe r  sos t i t uz ione  de l l a  ca lda ia  pe r  ve tus tà  ovve ro  ne i
seguenti casi:

1 . 	 ca lda ia  ins ta l la ta  da  o l t re  15  ann i  e  con  necess i tà  d i  in te rven t i  d i  manutenz ione d i
importo superiore a 1/3 del valore della caldaia stessa;

2 . 	Ca lda ia  i ns ta l l a ta  da  o l t re  10  ann i ,  con  necess i tà  d i  i n te rven t i  d i  manu tenz ione  d i
impor to  super io re  a  1 /3  de l  va lo re  de l l a  ca lda ia  s tessa  e  i n  p resenza  d i  pa r t i co la r i
c r i t i c i t à  a t t e s t a t e  d a l l ’ u f f i c i o  m a n u t e n z i o n e  d i  A p e s  ( d i f f i c o l t à  n e l  r e p e r i m e n t o  d e i
pezz i  d i  r i camb io ,  r i pe tu t i  ma l funz ionament i  che  s ingo l i  i n te rven t i  non  sono  r iusc i t i  a
risolvere …)

L ’Uf f ic io  Manutenz ione,  dopo aver  provveduto a l la  ver i f i ca  tecn ica ed aver  accer ta to  la
necess i tà  d i  sos t i t u i re  l a  ca lda ia  pe r  ve tus tà ,  con t ro l l a  l a  s i t uaz ione  de l l a  rego la r i t à
d i  p a g a m e n t o  d e l l ’ a f f i t t o  d e l l ’ a s s e g n a t a r i o  e ,  i n  c a s o  d i  m o r o s i t à  m a g g i o r e  d i  €
1.000,00, contatta l’Ufficio Morosità per le verifiche del caso.

D i  s e g u i t o  s i  r i p o r t a n o  l e  c a s i s t i c h e  c h e  s i  p o s s o n o  v e r i f i c a r e  a  s e g u i t o  d e l l e
verifiche tecnico-amministrative dell’Ente Gestore:

A)	UTENTE NON MOROSO E IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE ORDINARIA DELLA CALDAIA:
in caso di vetustà, la caldaia potrà essere sostituita da Apes.

B)	UTENTE NON MOROSO E NON IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE ORDINARIA DELLA CALDAIA:
L ’ e v e n t u a l e  m a n u t e n z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  d i  q u a l u n q u e  i m p o r t o ,  r i m a n e  a  c a r i c o
dell’utente.

A i  f i n i  d e l l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  l ’ u t e n t e  d o v r à  c o r r i s p o n d e r e ,  a  t i t o l o  d i
c o n t r i b u t o  p e r  l a  m a n c a t a  e s e c u z i o n e  d e l l a  m a n u t e n z i o n e ,  u n a  q u o t a  p a r i  a  1 / 3
dell’importo per la sostituzione dell’intera caldaia.

È comunque poss ib i le  per  l ’u ten te  r ich iedere  i l  nu l la  os ta  ad Apes per  la  sos t i tuz ione
della caldaia a propria cura e spese.

C)	UTENTE MOROSO NON SEGUITO DAL SERVIZIO SOCIALE E IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE
ORDINARIA DELLA CALDAIA: l ’Uf f ic io Morosi tà r ichiede la r icevuta di  pagamento di  n.  3
b o l l e t t i n i  e  l a  s o t t o s c r i z i o n e  d e l  p i a n o  d i  r a t e i z z a z i o n e .  A v u t o  i l  n u l l a  o s t a
d a l l ’ U f f i c i o  M o r o s i t à ,  l ’ U f f i c i o  M a n u t e n z i o n e  p r o c e d e r à  c o n  l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a



caldaia.

D)	UTENTE MOROSO NON SEGUITO DAL SERVIZIO SOCIALE E NON IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE
ORDINARIA DELLA CALDAIA

l ’ U f f i c i o  M o r o s i t à  r i c h i e d e  i l  p a g a m e n t o  d i  n .  3  b o l l e t t i n i  e  l a  s o t t o s c r i z i o n e  d i  u n
piano di rientro.

A i  f i n i  d e l l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  l ’ u t e n t e  d o v r à  c o r r i s p o n d e r e ,  a  t i t o l o  d i
c o n t r i b u t o  p e r  l a  m a n c a t a  e s e c u z i o n e  d e l l a  m a n u t e n z i o n e ,  u n a  q u o t a  p a r i  a  1 / 3
d e l l ’ i m p o r t o  p e r  l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l ’ i n t e r a  c a l d a i a  f e r m o  r e s t a n d o  c h e  l ’ e v e n t u a l e
m a n u t e n z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  d i  q u a l u n q u e  i m p o r t o ,  r i m a n e  a  c a r i c o  d e l l ’ u t e n t e .
E)	UTENTE MOROSO SEGUITO DAL SERVIZIO SOCIALE E IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE
ORDINARIA DELLA CALDAIA: l 'Uf f ic io Morosi tà r ichiede i l  pagamento di  n.  1 bol let t ino e
l a  s o t t o s c r i z i o n e  d i  u n  p i a n o  d i  r i e n t r o .  A v u t o  i l  n u l l a  o s t a  d a l l ’ u f f i c i o  m o r o s i t à ,
l’ufficio manutenzione procederà con la sostituzione della caldaia.

F)	UTENTE MOROSO SEGUITO DAL SERVIZIO SOCIALE E NON IN REGOLA CON LA MANUTENZIONE
ORDINARIA DELLA CALDAIA: l ’Uf f ic io Morosi tà r ichiede i l  pagamento di  n.  1 bol let t ino e
la sottoscrizione di un piano di rientro.

A i  f i n i  d e l l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  l ’ u t e n t e  d o v r à  c o r r i s p o n d e r e ,  a  t i t o l o  d i
c o n t r i b u t o  p e r  l a  m a n c a t a  e s e c u z i o n e  d e l l a  m a n u t e n z i o n e ,  u n a  q u o t a  p a r i  a  1 / 3
d e l l ’ i m p o r t o  p e r  l a  s o s t i t u z i o n e  d e l l ’ i n t e r a  c a l d a i a  f e r m o  r e s t a n d o  c h e  l ’ e v e n t u a l e
m a n u t e n z i o n e  d e l l a  c a l d a i a ,  d i  q u a l u n q u e  i m p o r t o ,  r i m a n e  a  c a r i c o  d e l l ’ u t e n t e .
G)	CALDAIA SOSTITUITA DIRETTAMENTE DALL’UTENTE: fermo restando l’applicazione dei punti
p r e c e d e n t i ,  n e l  c a s o  i n  c u i  l ’ u t e n t e  a b b i a  p r o v v e d u t o  n e l  p a s s a t o  a  s o s t i t u i r e
au tonomamen te  l a  ca lda ia  e  s i  r enda  necessa r i o  un  i n te rven to  d i  sos t i t uz ione  de l l a
c a l d a i a  s t e s s a  ( s o s t i t u i t a  d a l l ’ u t e n t e ) ,  l ’ a s s e g n a t a r i o  d o v r à  f o r n i r e  t u t t a  l a
documentaz ione tecn ica e la  Dich iaraz ione d i  conformi tà  re la t iva a l l ’ in tero impianto gas
ed evacuaz ione fumi  o ,  in  a l ternat iva,  cor r ispondere ad Apes un impor to  par i  a  quanto
necessar io  per  la  ver i f i ca ,  esegu i ta  da  Impresa  spec ia l i zza ta ,  de l l ’ i n te ro  imp ian to  gas
ed  evacuaz ione  f um i  e  pe r  i l  success i vo  r i l a sc i o  de l l a  D i ch ia raz ione  d i  Con fo rm i t à .
H) 	UTENTE MOROSO CON PIANO DI RATEIZZAZIONE RISPETTATO: valgono le stesse regole
dell’assegnatario non moroso di cui ai punti precedenti.

I) 	UTENTE MOROSO CON PIANO DI RATEIZZAZIONE NON RISPETTATO: l’utente deve essere
convocato  da l l ’Uf f ic io  Moros i tà  per  la  r inegoz iaz ione de l  p iano.  Per  i l  res to  va lgono le
stesse condizioni per gli utenti non morosi di cui ai punti precedenti.



Visto il Piano per la prevenzione della corruzione 2021-2023, approvato con atto dell'Amministratore
Unico n. 24 del 29 marzo 2021

APPROVA

il Regolamento per la sostituzione della caldaia come sopra enunciato.

DECIDE d i  da re  manda to  ag l i  u f f i c i  compe ten t i  a f f i nché  i l  p resen te  rego lamen to  s ia
pubblicato  sul sito istituzionale di Apes e ne sia data la massima diffusione.

A i  s e n s i  d e l l ' a r t i c o l o  3 1  d e l  D .  L g s .  5 0 / 2 0 1 6  i l  R e s p o n s a b i l e  d e l  P r o c e d i m e n t o  è
nominato nella persona di: Chiara Cristiani
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Firmato digitalmente da Martina Braccini
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Positiva
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