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Registro Nazionale/Regionale del professionista amministratore di condominio ANACI
Condivisione di intenti e obie� ivi, primariamente con gli ordini professionali e collegiali, tra� ando da profes-
sionisti alla pari, per individuare una linea politica/culturale condivisa al fi ne di non restare isolati e vulnerabili 
come è sempre stato.

Equo Compenso
Ci impegneremo a sollecitare un tavolo di concertazione tra tu� e le parti in gioco per l’o� enimento del ricono-
scimento dell’Equo Compenso, in base a un mansionario specifi co delle a� ività dell’amministratore.

I Giovani e le Donne
Ai giovani in forza del grande ruolo che viene loro a� ribuito è parimenti richiesto un serio impegno, a� ivo e co-
stante a livello provinciale, regionale e nazionale, per creare una rete che me� a insieme tu� e le sinergie utili. 
Continueremo a lavorare per un maggiore coinvolgimento delle donne a tu� i i livelli associativi nel rispe� o del 
possesso dei requisiti, delle capacità e della disponibilità, non relegando il loro ruolo solo all’ambiente famigliare.

Il Sistema Previdenziale
Anche questo aspe� o è fondamentale per riconoscere alla nostra professione la parità con gli altri ordini 
professionali. Non è possibile che il nostro indispensabile lavoro riferito alla gestione e valorizzazione del 
bene più importante, la casa, sia trascurato e non riconosciuto dallo Stato, ignorato dalle istituzioni, in quanto, 
in merito alla Cassa di Previdenza, la legge n. /2013 nulla prevede.

Il Centro Studi Nazionale
Il Centro Studi Nazionale dev’essere organizzato seguendo due linee dire� rici fondamentali: la prima linea 
dire� rice (primo livello del Centro Studi) si basa sul fornire indicazioni operative pratiche per lo svolgimento 
della nostra professione.
La seconda linea dire� rice (secondo livello del Centro Studi) si occupa dell’approfondimento culturale e scien-
tifi co delle varie tematiche di interesse immobiliare, mediante apposite commissioni di studio.

Banca dati ANACI
Si tra� a della Banca dati ANACI - Buff e� i - Dylog. Essa consente la formazione e l’aggiornamento online degli 
amministratori, fornendo loro tu� e le novità legislative, tecniche, fi scali relative al “pianeta casa” immediata-
mente fruibili in quanto indicizzate e facilmente consultabili.

Il Comitato Scientifico
Si vuole potenziare il Comitato Scientifi co di cui all’art. 27 dello Statuto, in considerazione della ingente quan-
tità di lavoro prodo� o e affi  dato alla competenza del Centro Studi Nazionale e della istituenda Banca dati.

Costruire la squadra che aveva il compito di guidare 
l’associazione a livello nazionale è stato un compi-

to diffi  cile che ha richiesto notevoli doti di pazienza, 
a� enzione agli altri, fermezza nelle decisioni, lealtà, 
fi ducia, determinazione, impegno continuo. Tu� avia, 
una volta che ho iniziato a prendere confi denza con la 
complessità dei problemi, ho puntato diri� o alla rea-
lizzazione del programma presentato a Rimini. Volevo 
raggiungere quanto avevo promesso, ad ogni costo, 
spendendo tu� e le mie energie, molte volte trascu-

rando il mio tempo libero, i miei spazi vitali, anche la 
mia cara famiglia... ma sapevo di non poter non rispet-
tare quanto so� oscri� o. Sicuramente in questi quat-
tro anni, si sono fa� e delle belle e importanti cose 
ma tanto altro resta da fare per vedere l’ANACI che 
vorrei.
In questo mandato, se sarò ele� o nuovamente alla 
carica di Presidente, voglio partire con le sfi de che 
reputo più importanti, proseguendo con la realizza-
zione di quelle in itinere.

La Formazione: la Scuola di Alta Formazione ANACI
Si vuole istituire la SCUOLA DI ALTA FORMAZIONE ANACI: formatori di alta qualità e specializzazione, esperti in tu� i i se� ori 
(sicurezza, energia, fi scale, diri� o, informatica, tecnica, normative UNI ISO EN) collaboreranno alla realizzazione di un percorso 
condiviso per la formazione specifi ca.

Rapporti Commerciali
ANACI Italia Servizi dovrà essere migliorata nell’organizzazione e nella gestione, per avere maggiori risorse da reinvestire in 
cultura e in immagine, e continuerà a essere un organismo deputato all’elaborazione delle migliori idee, rifl essioni. Si valuteranno 
le possibilità di rilancio delle migliori iniziative già a servizio degli associati.

La Comunicazione
Altra importante sfi da è proprio quella della comunicazione, a tu� i i livelli. Migliorata la comunicazione interna occorre sviluppa-
re i metodi più effi  caci per applicarla, studiarla, organizzarla, trasme� erla.

I Social Network e la comunicazione verso l’esterno
Per un miglior sviluppo congiunto degli strumenti telematici a disposizione dell’ANACI, si incrementerà la sinergia tra i canali 
social, il sito (che diventerà “Portale ANACI”), la Rivista, l’Uffi  cio Stampa ma anche con i quotidiani a tiratura nazionale e locale, la 
radio, la TV e Streaming.

La Rivista
È nata e si è mantenuta come la “nostra immagine” verso l’esterno, la vetrina del sapere. Nonostante questo si sta ripensando e 
aggiornando la Rivista cartacea, unitamente al Sito Internet, che diventerà Portale ANACI, rivisitandone non solo l’aspe� o grafi -
co e organizzativo ma sopra� u� o favorendo uno stre� o coordinamento con il Sito–Portale ANACI e con i Social Network.
Stante la realizzata organizzazione della rivista per se� ori e aree tematiche, il contenuto si deve incentrare sugli argomenti 
di maggiore interesse per l’amministratore; si inseriranno nuove rubriche inerenti le news di interesse nazionale riguardanti il 
mondo della casa.

La Sede Nazionale
La visibilità a� uale di cui gode ANACI richiede che la sede nazionale sia un esempio di luogo di lavoro, che rispe� i le normative 
in tema di sicurezza, in tema d’igiene e tu� e quelle disposizioni previste a tutela del lavoratore e richiede che essa costituisca un 
esempio di accoglienza e di rappresentanza.

L’Europa, i Rapporti Internazionali e l’impegno sociale di ANACI
L’ANACI punta a essere interlocutore paritetico e principale unitamente alle altre associazioni di amministratori europee nel 
Quadro Europeo delle Qualifi che (European Qualifi cations Framework-EQF), previsto nella raccomandazione del Parlamento 
Europeo e del Consiglio dell’Unione Europea del 23 aprile 2008.

Registro Nazionale/Regionale del professionista amministratore di condominio ANACI
Condivisione di intenti e obie� ivi, primariamente con gli ordini professionali e collegiali, tra� ando da profes-
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Il PAES, Smart City, Sismica, Sicurezza, 
Risparmio Energetico, Riqualificazione del 
Patrimonio Edilizio Italiano, Energia, Am-

biente, Clima, Fiscalità, Socialità e tanto altro 
ancora, ci hanno definitivamente traghettati nel 
mondo delle professioni, a qualunque livello, 
al pari di tutte le altre categorie professionali, 
(avvocati, ingegneri, architetti, commercialisti, 
geometri, periti). Una professione che richiede 
grandi competenze, una formazione iniziale 
che non può essere soddisfatta con sole 72 ore 
corso, un aggiornamento professionale che non 
può essere inteso nell’interesse del consumatore 
con sole 15 ore annue. Anaci, già da tempi non 
sospetti ha saputo ben interpretare tutte queste 
esigenze, tanto da arrivare pronta a tutte le sfide 
nazionali ed internazionali che ci attendono. 
Il nuovo programma del corso di formazione 
iniziale di almeno cento ore, l’aggiornamento 
professionale di almeno 28 crediti, la nuova 
piattaforma nazionale, gli accordi con tutti gli 
ordini Professionali Nazionali, la partecipazione 
attiva a UNI, CEI, Prosiel, l’Associazione Europea 
CEPI (della quale Anaci e membro fondatore), la 
Certificazione UNI da estendere a tutti i nostri 
associati e non solo ai Dirigenti, le coperture 

assicurative e infortunistiche sono solo una pic-
cola parte di quanto Anaci, negli ultimi anni, ha 
saputo mettere a disposizione dei propri associa-
ti, nella consapevolezza di fornire loro tutti gli 
strumenti necessari per bene operare e allinearli 
agli standard europei. La stessa Europa, ha ben 
compreso la fondamentale funzione dell’Ammini-
stratore Immobiliare, tanto da emanare ormai da 
anni, normative sulla formazione, la certificazio-
ne delle competenze, a sostengo delle politiche 
che favoriscono e facilitano la libera circolazione 
di merci, persone e servizi, e della tutela del 
consumatore, inteso come la parte più debole 
meritevole di maggiore attenzione. Nel 5° Qua-
dro Finanziario Pluriennale 2014/2020 ormai in 
dirittura di arrivo, (Europa 2020, Crescita Intelli-
gente, Sostenibile, Inclusiva. Orizzonte 2020) gli 
interventi più significativi del bilancio sono tutti 
tesi a mostrare il valore aggiunto dell’Europa. 
Solo per fare alcuni esempi cito, senza adden-
trarmi nei particolari, alcuni tra i progetti più 
innovativi ed importanti che riguardano anche il 
professionista immobiliare:

a) Il quadro europeo delle qualifiche e dei titoli 
per l’apprendimento permanente (EQF), con 

l’editoriale
di Leonardo Caruso - Vice Presidente Nazionale Vicario ANACI

Da grande voglio fare 
l’amministratore condominiale…
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l’editoriale
di Leonardo Caruso - Vice Presidente Nazionale Vicario ANACI

l’obbiettivo principale di promuovere la mobilità 
trasnazionale e facilitare le esperienze di lifelong 
learning. L’Unione europea ha messo a punto 
diversi strumenti per sostenere la trasparenza e 
il riconoscimento di conoscenze, competenze e 
qualifiche e far sì che si possa studiare e lavorare 
più facilmente ovunque in Europa. L’istruzione 
e la formazione sono essenziali per il progres-
so sia economico che sociale. Particolarmente 
importante è allineare le competenze con quanto 
richiesto dal mercato del lavoro. In un’economia 
sempre più globalizzata e basata sulla cono-
scenza, l’Europa ha bisogno di una forza lavoro 
qualificata per poter competere in termini di 
produttività, qualità e innovazione.

b) La carta professionale Europea (European 
Professional Card) è una procedura elettronica 
che puoi utilizzare per ottenere il riconoscimen-
to delle qualifiche professionali all’estero, in 
un altro paese dell’UE. Attualmente in uso solo 
per cinque categorie (infermiere responsabile 
dell’assistenza generale, farmacista, fisioterapi-
sta, guida alpina, agente immobiliare), in futuro, 
la procedura potrebbe essere estesa ad altre 
professioni, tra le quali quella dell’Amministrato-
re Immobiliare. La tessera professionale europea 
può essere rilasciata se si intende esercitare la 
tua professione in un altro stato dell’UE su base 
temporanea oppure occasionalmente (mobilità 
temporanea) oppure se si intende stabilirsi in un 
altro paese dell’UE per esercitare la tua profes-
sione in modo permanente.

c) Il Fondo Sociale Europeo (FSE) e il Fondo Eu-
ropeo di Sviluppo Regionale (FESR), rappresen-
tano gli assi portanti della politica di coesione e 
sono concepiti per dare un notevole contributo 
all’occupazione, venendo in aiuto alle persone in 
cerca di lavoro.

d) Il nuovo programma Erasmus+ che permetterà 
ad un numero quanto mai esteso di persone, 
oltre 4 milioni di giovani, di trascorrere un pe-
riodo all’estero dando loro opportunità di studio, 
formazione, lavoro o volontariato all’etero.

e) Il programma Horizon 2020, che raggruppa 
fondi dell’UE per la ricerca e l’innovazione e per-
metterà di migliorare la qualità di vita dei citta-
dini europei. Il nuovo programma per la ricerca 

e l’innovazione gode di una copertura di bilancio 
di quasi 80 miliardi di euro (circa il 30% in più 
rispetto al precedente 4°Piano Finanziario) e 
occupa indiscutibilmente un posto centrale nella 
strategia dell’UE per il rilancio della crescita e 
dell’occupazione.

f) Il clima, segna un passo avanti verso la tra-
sformazione dell’Europa in un’economia competi-
tiva a bassa emissione di carbonio.
Appare del tutto evidente che tra le sfide più 
interessante che Anaci dovrà affrontare una 
riguarda sicuramente i giovani che si avvicinano 
alla nostra associazione e che intravedono nella 
nostra professione uno sbocco professionale. 

Abbiamo il dovere di accoglierli e accompagnarli 
nel loro percorso formativo e associativo affinché 
acquisiscano tutte le competenze necessarie 
non solo per interpretare nel migliore dei modi 
la professione, così come voluta anche dall’UE, 
ma anche e soprattutto per dare continuità al 
progetto associativo che, iniziato da oltre 40 
anni, procede senza sosta pensando proprio ai 
giovani con il progetto alternanza scuola-lavoro 
ed il progetto di praticantato che stanno danno 
buone speranze ed opportunità. Capita ancora 
spesso purtroppo che la scelta di intraprendere 
la professione e la conseguente scelta di seguire 
il corso di formazione iniziale, avviene ad una 
certa età e comunque dopo aver tentato altri 
sbocchi professionali ed indirizzi di stuti speci-
fici, permanendo ancora l’idea che fare l’Ammini-
stratore di Condominio, proprio per l’attuale fa-
cilità di accesso alla professione, sia una strada 
semplice, una professione senza grosse difficoltà, 
alla portata di tutti. In un paese come il nostro 
dove il patrimonio edilizio e la proprietà immo-
biliare sono enormemente estesi e sviluppati, 
dove i nostri ragazzi spesso costretti a cercare 
fortuna all’estero allontanandosi delle famiglie, 
la nostra professione può ben rappresentare una 
vera opportunità, uno alternativa professionale 
di tutto rispetto degna di essere presa in seria 
considerazione. Auspico è spero che sempre più 
spesso ragazzi di 20 anni, finita la maturità 
ed arrivato il momento di fare precise scelte 
professionali decidano di intraprendere un serio 
percorso di formazione che li porti a diventare 
i professioni immobiliari di cui abbiamo tanto 
bisogno. Anaci, da sempre pronta, li aspetta…�
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La certificazione della figura dell’amministratore di 
condominio da parte di un ente terzo indipendente è 
una garanzia sia per il mercato che per il professionista, 
perché ne attesta competenza, professionalità ed una 
formazione continua. 
TÜV Italia vanta un’esperienza pluriennale nella 
certificazione di questa figura professionale con più 
di 350 certificati emessi e, oltre ad aver partecipato al 
tavolo UNI, oggi  è l’unico ente accreditato per il rilascio di 
certificazioni in accordo alla nuova norma UNI 10801:2016.

Requisiti necessari per raggiungere la 
certificazione di amministratore di condominio

Iter di certificazione
Il processo di valutazione per il raggiungimento della 
certificazione prevede le seguenti fasi:

L’esame di certificazione è composto da due prove:
 ■ prova scritta con 40 domande a risposta multipla;
 ■ prova orale individuale composta da 4 domande.

TÜV Italia prevede un esame ridotto (solo prova orale) per 
chi è in possesso di certificazione accreditata rilasciata 
da altri enti di certificazione. 
Il contratto per la certificazione ha validità triennale con 
tacito rinnovo ed è vincolato al rispetto delle condizioni 
richieste dallo schema per il suo mantenimento.

Documenti necessari per accedere all’esame  
di certificazione

 ■ Modulo di richiesta di certificazione (C01ACI);
 ■ copia di pagamento delle quote di “Apertura pratica e 

analisi documentale” e di “Partecipazione esame” 
(IBAN: IT 34 J 03069 32934 000018978166);

 ■ fotocopia del documento d’identità in corso di validità;
 ■ curriculum vitae firmato;
 ■ copia del titolo di studio (o autodichiarazione);
 ■ attestato del corso di aggiornamento o del corso 

iniziale ai sensi del DM 140/2014;
 ■ evidenze documentali a dimostrazione di esercitare 

in maniera continuativa l’attività di amministrazione 
condominiale da almeno 5 anni dalla richiesta di 
certificazione. Ad esempio: registro dell’Agenzia 
delle Entrate, verbali di assemblea, codice fiscale del 
condominio, lettere di referenza, ecc. 

La documentazione deve essere inviata almeno 15  
giorni prima della data della sessione d’esame per email  
(info@tuvcertificazionepersonale.it) oppure tramite il sito 
www.wetransfer.com

Costo della certificazione per i soci ANACI
€ 250+IVA (come da convenzione TÜV Italia/ANACI).

Sessioni di esame di certificazione TÜV Italia 
organizzate da ANACI
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Elisa Restani elisa.restani@tuv.it - Tel. (dir.) 051 2987.422 

Diventa un amministratore 
di condominio certificato 
TÜV Italia

Un marchio che attesta 
competenza e professionalità.
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Istruzione Diploma di scuola secondaria di secondo grado1

Formazione Corso di formazione ai sensi del DM 140/2014 
(72 ore o 15 ore in base all’anno di inizio dell’attività)

Esperienza 5 anni di esperienza continuativa in amministrazione 
condominiale

1  In assenza del titolo di studio, l’amministratore deve dimostrare di svolgere 
l’attività in accordo alla normativa vigente.
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di Roberto Triola
già Presidente della Seconda Sezione Civile della Cassazione 

In base al testo originario dell’art. 1130, se-
condo comma, c.c. l’amministratore, alla fine 
di ciascun anno, doveva rendere il conto della 

propria gestione ed il successivo art. 1135, n. 3, 
c.c. faceva rientrare tra le competenze dell’assem-
blea l’approvazione di tale rendiconto e il reim-
piego del residuo attivo della gestione.
A seguito della riforma della normativa in tema di 
condominio, di cui alla legge 11 dicembre 2012 
n. 220, l’art. 1130, n. 10, c.c. stabilisce che l’am-
ministratore deve redigere il rendiconto condomi-
niale annuale della gestione, il quale deve avere 
i requisiti dell’art. 1130 bis c.c.; rimane ferma la 
competenza dell’assemblea in ordine alla appro-
vazione di tale rendiconto ed all’impiego dei re-
sidui attivi della gestione, ai sensi dell’art. 1135, 
primo comma, n. 3, c.c.
Non era previsto prima della riforme è non lo è 
dopo la riforma cosa succede nel caso in cui l’as-
semblea non approvi il rendiconto (per mancata 
valida costituzione dell’assemblea, per mancata 
formazione della maggioranza, per rifiuto espres-
so di approvazione).
A prima vista si potrebbe sostenere che ricorra 
una ipotesi di revoca tacita dell’amministratore, 
per sopravvenuta mancanza del rapporto fiducia-
rio con i condomini.
In senso contrario, però, va osservato che l’art. 
1724 c.c., applicabile anche al rapporto tra am-
ministratore e condomini in virtù del rinvio alle 
norme in tema di mandato previsto dall’art. 1129, 
quindicesimo comma, c.c., prevede come ipotesi 
di revoca tacita del mandato solo la nomina di un 
nuovo mandatario o il compimento dell’affare da 
parte del mandante.
L’amministratore, quindi, rimane in carica, ma la 
gestione del condominio, nella migliore delle ipo-

L’amministratore potrebbe rivolgersi 
all’autorità giudiziaria non in via 
contenziosa, ma in base all’art. 1105, 
ultimo comma, c.c., dovendosi considerare
l’inerzia dell’assemblea un “mancato 
provvedimento necessario 
per l’amministrazione “.

L’assemblea non approva il rendiconto
condominiale: quid iuris?

tesi, può andare incontro a difficoltà: sarà suffi-
ciente ricordare che l’amministratore non potreb-
be riscuotere i contributi nella misura prevista in 
tale rendiconto (Cass. 12 febbraio 1993 n. 1789; 
Cass. 7 ottobre 1964 n. 2527).
In dottrina si è sostenuto che ove la mancata 
approvazione venga giustificata con addebiti che 
l’amministratore ritenga infondati, non si può 
negare allo stesso il diritto di provocare dall’au-
torità giudiziaria una decisione che riconosca l’in-
fondatezza delle censure e la regolarità del suo 
operato (SALIS, Il condominio negli edifici, Tori-
no, 1958, 318).
Ove, invece, l’amministratore dovesse riconoscere 
la fondatezza delle censure al suo operato, potrà 
correggere il rendiconto e sottoporlo ad una nuo-
va approvazione dell’assemblea (in senso sostan-
zialmente conforme cfr. NOBILE, L’amministratore 
di condominio, Napoli, 1966, 327).
Secondo una opinione (SALIS, op. loc. cit.), nel 
caso di mancata approvazione del rendiconto, 
senza che siano state mosse censure all’operato 
dell’amministratore, sarebbe del tutto superfluo il 
ricorso dello stesso all’autorità giudiziaria; man-
cherebbe, infatti, l’interesse ad agire, dato che 
nessuno ha mosso addebiti che possano comun-
que pregiudicarlo e mancherebbe all’autorità giu-
diziaria il potere di sostituirsi all’assemblea nel 
compimento di un atto per il quale la legge le 
riconosce una competenza esclusiva.
In senso contrario si può osservare che, da un 
lato, l’amministratore ha un evidente interesse a 
far accertare il corretto adempimento di un ob-
bligo connesso allo svolgimento del suo incarico, 
eliminando una incertezza che potrebbe protrarsi 
sine die; dall’altro, il giudice non si sostituirebbe 
alla assemblea nel compimento di un atto in or-
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dine alla cui opportunità la stessa ha una compe-
tenza esclusiva, ma accerterebbe la illegittimità 
della sua inerzia.
Si è sostenuto (NOBILE, op. loc. cit.) che l’am-
ministratore potrebbe rivolgersi all’autorità giu-
diziaria non in via contenziosa, ma in base all’art. 
1105, ultimo comma, c.c., dovendosi considerare 
l’inerzia dell’assemblea un “mancato provvedi-
mento necessario per l’amministrazione “.
La disposizione in questione, però, legittima al ri-
corso all’autorità giudiziaria solo i “partecipanti” 
alla comunione, e, in virtù del rinvio alle norme 
in tema di comunione previsto dall’art. 1139 c.c., 
solo i condomini ed una applicazione analogica 
trova un ostacolo insormontabile nella sua natura 
eccezionale.
In via puramente teorica l’amministratore potreb-
be agire in via contenziosa contro il condominio, 
in base all’art. 1719 c.c., il quale prevede che il 
mandante è tenuto a somministrare al mandatario 
i mezzi necessari per l’esecuzione del mandato.

L’amministratore, però, per potere in concreto 
procedere alla gestione del condominio, dovreb-
be, a proprie spese, citare in giudizio tutti i con-
domini oppure far nominare un curatore speciale 
ai sensi dell’at. 65, primo comma, disp. att. c.c., 
e, a meno che non riuscisse ad ottenere un prov-
vedimento di urgenza ex art. 700 c.p.c. in pen-
denza del giudizio, attendere la sentenza di primo 
grado, esecutiva ex lege.
Sembra, invece, preferibile ritenere che effetti-
vamente sussistono le condizioni per il ricorso 
all’autorità giudiziaria ex art. 1105, ultimo com-
ma, c.c., in quanto non vengono presi i “provve-
dimenti necessari per l’amministrazione”; a tale 
ricorso, però, sono legittimati solo i condomini 
(in tal senso cfr. DE RENZIS – FERRARI – NICO-
LETTI – REDIVO, Trattato del condominio, Padova, 
2008, 533). Nulla esclude, poi, che l’autorità giu-
diziaria possa, eventualmente solo in via provvi-
soria, possa disporre che venga data esecuzione 
al rendiconto non approvato. �
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di Ugo Carnevali
Prof. Ordinario Emerito di Istituzioni di Diritto Privato - Università degli Studi di Milano

Soggettività giuridica del condominio 

La questione - dibattuta da oltre mezzo secolo 
e che come un fiume carsico riemerge perio-
dicamente nella dottrina e nella giurispruden-

za - se al condominio possa essere attribuita una 
propria, anche se particolare, personalità giuridica 
o comunque una propria anche se limitata sog-
gettività giuridica ha ricevuto nuova linfa e nuovi 
spunti da alcune norme introdotte dalla riforma del 
condominio del 2012, che offrono l’occasione per 
riesaminare la questione su nuove basi.
Si tratta, in altri termini, di chiedersi se il con-
dominio abbia diritti e obblighi propri nonché 
un proprio patrimonio, distinti dai diritti, dagli 
obblighi e dal patrimonio dei singoli condomini. 
La questione non è una di quelle questioni che 
spesso i giuristi accademici dibattono per amor di 
dialettica ma che alla fine lasciano le cose come 
sono. Tutt’altro. La questione – spesso sostanzial-
mente  elusa ricorrendo all’anodina formula del 
condominio come “ente di gestione” - ha rilevanti 
ricadute pratiche, come hanno dimostrato alcune 
recenti pronunce del Tribunale di Milano che ver-
ranno esaminate in appresso.
L’indagine deve muovere lungo due linee direttri-
ci. Non basta infatti esaminare le nuove norme 
del 2012, ma occorre preliminarmente inserirle 
nel quadro dell’evoluzione che le due categorie di 
“personalità giuridica” e di “soggettività giuridica” 
hanno avuto nel corso del tempo con riferimento 
alle associazioni (e non alle società commerciali).

Procediamo sinteticamente lungo la prima diret-
trice, che costituisce l’indispensabile premessa 
per la specifica indagine in tema di soggettività 
del condominio.
Nel sistema creato dal codice civile del 1942 l’at-
tribuzione ad una associazione della personalità 
giuridica presupponeva, e tuttora presuppone, un 
atto amministrativo (in origine di competenza 
del Governo e dal 2000 di competenza del Pre-
fetto) di riconoscimento dell’ente come persona 
giuridica, che consentiva l’iscrizione dell’ente nel 
registro delle persone giuridiche tenuto in origine 
dalle cancellerie dei Tribunali e dal 2000 tenu-
to dalle Prefetture.  L’atto amministrativo veniva 
emanato dopo un controllo di legalità e di merito 
(circa gli scopi dell’ente) dello statuto dell’as-
sociazione. Alla base di questo sistema stavano 
ragioni politiche: il regime di allora vedeva con 
diffidenza le formazioni sociali che sorgevano tra 
lo Stato e l’individuo (cd. società intermedie) e 
voleva esercitare al riguardo un penetrante con-
trollo sui loro scopi.

Con il riconoscimento come persona giuridica l’as-
sociazione acquistava la soggettività giuridica, 
il che significa che l’ente aveva diritti e obblighi 
propri, distinti dagli obblighi e dai diritti degli 
associati. Oltre alla soggettività l’ente persona 
giuridica acquistava la cd. autonomia patrimoniale 
perfetta, il che significa che il patrimonio dell’ente 
era separato e autonomo da quello degli associati, 
per cui i creditori dell’ente potevano aggredire solo 
il primo e non il patrimonio degli associati  o co-
munque quello degli amministratori dell’ente.
Le associazioni che non intendevano chiedere il 
riconoscimento come persona giuridica, oppure 
non l’ottenevano, non erano vietate, ma vivevano 
e operavano sulla base del loro statuto in una 
sorta di “limbo giuridico”: esse erano considerate 
come “enti di fatto”, privi di diritti e obblighi 
propri, e il loro patrimonio risultante dai contri-
buti degli associati era considerato come “fondo 
comune” degli associati (art. 38, cod. civ).
Ciò che è importante rilevare ai nostri fini  è che 
in questo sistema delle origini i concetti di per-
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sona giuridica e di soggettività giuridica erano 
indissolubilmente connessi l’uno all’altro: la sog-
gettività giuridica presupponeva necessariamente 
il previo riconoscimento dell’ente come persona 
giuridica. In questo sistema era senz’altro da 
escludere che il condominio potesse avere una 
propria, anche parziale, soggettività giuridica, 
dal momento che nessuna norma prevedeva che 
il condominio potesse chiedere ed acquistare la 
personalità giuridica.
Il sistema sopra descritto ha subito nel corso de-
gli anni una profonda evoluzione, che ha portato 
a scindere la soggettività giuridica dalla persona-
lità giuridica e a differenziare le due qualifiche. 
La spinta propulsiva a questa evoluzione è stata 
data dalla rilevanza sociale che, per il loro accre-
sciuto  numero e per la loro importanza anche 
economica,  le associazioni prive di personalità 
giuridica erano venute ad avere nel tempo. Basti 
pensare ai partiti politici e ai sindacati, che vivo-
no ed operano in un regime di associazioni prive 
di personalità giuridica. Fino agli anni Sessanta 
del secolo scorso anche i più importanti clubs 
calcistici avevano la forma di associazioni prive 
di personalità giuridica, quando furono obbliga-
ti ad assumere la forma societaria. In questa più 

complessa e articolata realtà sociale l’etichetta di 
“enti di fatto” risultava ormai impropria.
L’evoluzione del sistema originario è avvenuta, 
sotto un primo aspetto, mediante provvedimenti 
legislativi. E’stata attribuita alle associazioni pri-
ve di personalità giuridica, con una modifica del 
codice civile, la possibilità di accettare eredità 
e donazioni, il che presuppone necessariamente 
che tali associazioni abbiano una loro soggettivi-
tà giuridica. L’art. 2659 cod. civ. è stato novellato 
nel 1985 ed è stata ammessa la possibilità che 
nei registri immobiliari la trascrizione dei rela-
tivi atti giuridici possa essere presa a favore e 
contro  un’associazione non riconosciuta, il che 
presuppone necessariamente che essa abbia una 
sua propria soggettività giuridica. Una legge del 
1977 ha dato alle associazioni non lucrative di 
utilità sociale (ONLUS) una disciplina che, seppu-
re dettata a fini fiscali ma non per questo meno 
importante sotto l’aspetto civilistico, presuppone 
la soggettività giuridica di tali associazioni anche 
se prive di personalità giuridica.
Sotto altro aspetto, dottrina e giurisprudenza 
avevano in passato spesso attribuito una sog-
gettività alle associazioni prive di personalità 
giuridica. Ad esempio, in un giudizio civile in 
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cui una delle parti in causa era un’associazio-
ne priva di personalità giuridica era stata am-
messa la testimonianza di un associato, il che 
non sarebbe stato ammissibile se associazione e 
associato non fossero stati considerati sogget-
ti giuridicamente distinti. La giurisprudenza ha 
dato tutela alla denominazione di un’associa-
zione priva di personalità giuridica nel caso di 
uso non autorizzato di essa da parte di altri, il 
che presuppone la soggettività dell’associazio-
ne. Ed ancor prima della novellazione dell’art. 
2659 cod. civ. era stata ammessa l’intestazione 
nei registri immobiliari di un immobile ad una 
associazione priva di personalità giuridica.
Alla vigilia della riforma legislativa del condomi-
nio del 2012 la situazione che si era venuta a cre-
are era dunque la seguente: 1) Era ormai tramon-
tata la inscindibilità tra soggettività giuridica e 
personalità giuridica, tale per cui la concessione 
della seconda era il necessario presupposto della 
prima. 2) A tutti gli enti era attribuita automa-
ticamente per il fatto stesso della loro costitu-
zione una soggettività giuridica originaria, aves-
sero chiesto e ottenuto il riconoscimento della 
personalità giuridica oppure no. 3) La personalità 
giuridica, concessa da un provvedimento ammi-
nistrativo del Governo e poi del Prefetto, dava 
in più soltanto il beneficio dell’autonomia patri-
moniale perfetta, il che significa che i creditori 
dell’ente possono aggredire solo il patrimonio 
dell’ente stesso, anche se risultasse insufficiente 
per soddisfare i loro crediti.
Fatta questa necessaria premessa e così precisate 
e tenute distinte le due categorie di personalità 
giuridica e di soggettività giuridica, è necessario 
procedere nella seconda direttrice ed esaminare 
alcune norme introdotte con la riforma legislativa 
del 2012 allo scopo di chiedersi se da esse possa 
essere desunta una soggettività, anche se parzia-
le, del condominio (non certo una sua personalità 
giuridica in sensi tecnico).
L’art. 1129, comma 12, cod. civ., qualifica “grave 
irregolarità” dell’amministratore se egli tiene una 
gestione con modalità tali che generino “possibi-
lità di confusione tra il patrimonio del condomi-
nio e il patrimonio personale dell’amministratore 
o di altri condomini”. Prescindendo dal rilievo 
della pessima formulazione della norma (“moda-
lità che possano generare la possibilità …”), è 
evidente che di patrimonio “del condominio” in 
contrapposto al “patrimonio personale” di altri 
condomini si può parlare solo se il condominio ha 
una sua soggettività giuridica che gli consenta di 
essere titolare di un proprio patrimonio autonomo 
rispetto a quello dei singoli condomini.
L’art. 1129, comma 7, cod. civ., obbliga l’am-
ministratore ad accendere “uno specifico conto 

corrente, postale o bancario, intestato al condo-
minio” sul quale “far transitare le somme ricevu-
te a qualunque titolo dai condomini o da terzi, 
nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per con-
to del condominio”. E’ evidente che i crediti e i 
debiti che confluiscono nel conto corrente devo-
no avere un loro titolare nei confronti della ban-
ca (o della posta) con la quale il conto corrente 
viene acceso e con la quale intercorre il relativo 
contratto; e se il conto corrente è intestato al 
condominio ciò presuppone che il condominio 
sia un soggetto giuridico.
L’art. 1135, comma 1°, n. 4, cod. civ., dispone che 
l’assemblea provvede alle opere di manutenzio-
ne straordinaria e alle innovazioni “costituendo 
obbligatoriamente un fondo speciale di importo 
pari all’ammontare dei lavori …”.  Questo fondo 
speciale deve ovviamente transitare sul conto 
corrente intestato al condominio e diviene quindi 
“patrimonio del condominio”, il che conferma che 
il condominio ha una sua soggettività giuridica.
L’art. 2659 cod. civ., già novellato nel 1985 e 
ulteriormente novellato nel 2012, consente che 
nei registri immobiliari le trascrizioni dei relativi 
atti immobiliari siano prese a favore e contro il 
condominio con indicazione dell’eventuale deno-
minazione, dell’ubicazione e del codice fiscale. Si 
pensi, ad esempio, alla trascrizione di una servitù 
di passaggio a favore del condominio e contro il 
proprietario di un fondo attiguo. Le trascrizioni 
prese a favore o contro il condominio, anziché a 
favore e contro i singoli condomini, presuppongo-
no che il condominio abbia una sua soggettività, 
distinta da quella dei singoli condomini. In que-
sta sede non è possibile esaminare i molti proble-
mi che questa norma solleva con riferimento alle 
trascrizioni che riguardano il condominio.
In presenza di queste nuove norme resta superato 
quanto affermò la Cassazione nel lontano 1973: 
”Nel nostro ordinamento giuridico non vi è alcuna 
norma che consenta di attribuire al condominio 
degli edifici la qualità di soggetto di diritto, di-
stinto o in contrapposizione con i titolari delle 
singole porzioni dell’edificio condominiale e delle 
cose comuni facenti parte dell’edificio medesimo” 
(Cass. n. 1464/1973).
Dal 2012 queste norme vi sono e la stessa Cassa-
zione ne ha preso atto rivedendo la sua preceden-
te giurisprudenza.
Nella sentenza n. 19663 del 18 settembre 2014 la 
Cassazione, dopo avere richiamato le nuove norme 
sopra citate, ha infatti affermato che esse “vanno 
nella direzione della progressiva configurabilità 
in capo al condominio di una sia pure attenuata 
personalità giuridica, e comunque di una sogget-
tività giuridica autonoma”.
La sentenza n. 8150 del 29 marzo 2017 della Cas-
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sazione – in una vicenda in cui un decreto ingiun-
tivo si era formato nei confronti del condominio, 
era stato azionato nei confronti del singolo con-
domino quale obbligato pro quota, ma non era 
stato notificato al suddetto condomino bensì solo 
al condominio – ha affermato che erroneamente 
il Tribunale aveva ritenuto che l’amministratore 
abbia la rappresentanza dei singoli condomini ed 
in quanto tale sia legittimato a ricevere la no-
tificazione di atti con effetti immediatamente 
riconducibili ai condomini, ed ha enunciato in 
modo perspicuo il seguente importante principio: 
“il condominio è soggetto distinto da ognuno dei 
singoli condomini, ancorché si tratti di soggetto 
non dotato di autonomia patrimoniale perfetta”. 
In conclusione, ci sembra di poter fondatamente 
affermare che oggi il condominio ha una sua pro-
pria, anche se parziale soggettività giuridica, il 
che significa che esso ha diritti e obblighi propri 
distinti dai diritti e dagli obblighi che fanno capo 
ai singoli condomini, e inoltre è titolare di un 
proprio patrimonio (quanto meno, il saldo attivo 
del conto corrente) distinto e separato da quello 
dei singoli condomini. Il condominio non è però 
persona giuridica (in senso proprio), perché non è 
previsto da alcuna norma che esso possa chiedere 
e ottenere con decreto del Prefetto la personalità 
giuridica (che sappiamo essere cosa diversa dal-
la soggettività giuridica). Non potendo ottenere 
la personalità giuridica il soggetto “condominio” 
non ha l’autonomia patrimoniale perfetta, di 
conseguenza i creditori del condominio, posso-
no, qualora il patrimonio del condominio (che si 
riduce in patica al saldo attivo del conto corren-
te) risulti insufficiente, aggredire i patrimoni dei 
singoli condomini, che sono responsabili pro quo-
ta delle obbligazioni assunte dall’amministratore 
condominiale secondo la regola stabilita dall’art. 
63, comma 2, disp.att.cod.civ., che dispone la 
prioritaria escussione dei condomini non in regola 
con i pagamenti-
Si diceva all’inizio che la questione di una sogget-
tività del condominio non è meramente teorica, 
ma ha rilevanti ricadute pratiche, come è com-
provato da una sentenza del Tribunale di Milano 
che si richiama ad una precedente conforme ordi-
nanza dello stesso Tribunale. E con tale citazione 
concludiamo questo breve scritto.
La citata sentenza del Tribunale di Milano, sez. 
III, 21 novembre 2017, ha pronunciato in un caso 
in cui una società che aveva un credito verso  il 
condominio aveva pignorato il saldo del conto 
corrente intestato al condominio stesso. Il con-
dominio aveva fatto opposizione all’esecuzione 
lamentando la violazione della regola della par-
ziarietà del debito dei singoli condomini e della 
regola della preventiva escussione dei condomini 

non in regola con i pagamenti (art. 63, comma 2, 
disp. att. cod. civ.). La sentenza rigetta l’opposi-
zione con una elaborata motivazione. La sentenza 
menziona le norme introdotte nel 2012, e sopra 
citate, per affermare l’esistenza di un patrimo-
nio di titolarità dello stesso condominio, auto-
nomo rispetto a quello dei singoli condomini, 
richiamando sul punto l’ordinanza del medesimo 
Tribunale milanese pronunciata in data 27 mag-
gio 2014. Ciò premesso, la sentenza osserva che 
di fronte ai terzi le somme che affluiscono su 
di un conto corrente non mantengono il titolo 
dell’annotazione in conto, né la loro provenien-
za. Richiamando la citata ordinanza, la sentenza 
precisa: “il credito pignorato è il credito [verso la 
banca] alla restituzione delle medesime somme 
depositate il quale trova causa, appunto, nel rap-
porto di conto corrente, rimanendo del tutto prive 
di significato le ragioni per le quali le singole ri-
messe siano state effettuate, come la provenien-
za delle stesse dall’uno o dall’altro condomino” e 
poi “il pignoramento del saldo di conto corrente 
condominiale da parte del creditore è allora volto 
a soddisfare in via esecutiva la sola obbligazione 
per l’intero gravante sull’amministratore e non in-
terferisce col beneficio di escussione ex art. 63, 
co.2, disp.att.c.c., il quale è posto a presidio uni-
camente dei distinti obblighi pro quota spettanti 
ai singoli”. La sentenza enuncia pertanto il se-
guente importante principio: “ là dove il creditore 
agisce per il recupero dell’intero credito in forza 
del contratto che lo lega al condominio (e non 
nei confronti dei singoli condomini tenuti alla 
contribuzione) non può trovare applicazione il di-
sposto dell’art. 63 disp. att. c.c. perché lo stesso, 
pignorando il conto corrente condominiale, non 
agisce “nei confronti degli obbligati in regola con 
i pagamenti”, ma aggredisce il “patrimonio del 
condominio”, patrimonio che al condominio ob-
bligato fa direttamente capo”. In parole povere: il 
saldo attivo del conto corrente condominiale può 
essere pignorato dal creditore del condominio an-
che se le rimesse confluite su di esso provengono 
da quelli dei condomini che sono in regola con i 
pagamenti, senza che il pignoramento coinvolga 
(almeno in prima battuta) quelli dei condomini 
che non sono in regola con i pagamenti. Poiché il 
condominio non ha, come si è detto sopra, auto-
nomia patrimoniale perfetta, i creditori, qualora 
il pignoramento del conto corrente condominia-
le non sia sufficiente a soddisfare il loro credito, 
possono agire in seconda battuta nei confronti 
dei singoli condomini, ma in questo caso devono 
osservare il disposto dell’art. 63, comma 2, disp.
att.cod.civ., e perciò devono escutere pro quota 
in via preliminare i condomini che non sono in 
regola con i pagamenti. �
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di Giulio Benedetti
Sostituto Procuratore Generale Corte d’Appello di Milano

Profili giuridici dell’appropriazione di un bene 
altrui.
La proprietà su di un bene può definirsi la signo-
ria assoluta sullo stesso in modo da esercitarvi, 
secondo la definizione del codice del 1865 e 
dell’articolo 832 del vigente codice civile, il di-
ritto di goderne e di disporne in modo pieno ed 
esclusivo. Vale a dire che il diritto di proprietà è 
la trasposizione, nell’ambito del diritto privato, 
del generale concetto di sovranità che lo Stato 
esercita in modo originario e tendenzialmente as-
soluto, salvi i temperamenti apportati dal diritto 
costituzionale, dal diritto amministrativo, dal di-
ritto europeo e dall’ordinamento giuridico inter-
no, sul territorio fino ai confini riconosciuti dal 
diritto internazionale. Tendenzialmente il diritto 
di proprietà e quello sovrano statale rappresen-
tano i caratteri dell’assolutezza e di non ricono-
scere alcun superiore a cui rispondere. Anche il 
possesso consiste nell’esercizio di fatto di poteri 
sulle cose e si distingue dal diritto di proprietà 
soprattutto per una precisa scelta del legislativa 
la quale distingue la seconda stabilendo i limiti e 
l’osservanza degli obblighi ad essa relativi. 
Invero l’art. 1140 del codice civile afferma che il 
possesso è il potere sulla cosa che si manifesta in 
un’attività corrispondente all’esercizio delle pro-
prietà o di un diritto reale. Inoltre si può posse-
dere direttamente o per mezzo di persona che ha 
la detenzione della cosa. 
In particolare (art. 1141 del codice civile) è 
presunto il possesso nella condotta di colui che 
esercita il potere di fatto, quando non si prova 
che ha cominciato ad esercitarlo semplicemente 
come detenzione. Il mutamento della detenzione 
nel possesso, ovvero l’interversione del possesso, 
avviene nei seguenti casi:

* per causa proveniente da un terzo, il quale af-
fermi di essere proprietario della cosa o titolare di 
un diritto reale e trasferisca il diritto di proprietà 
o il diritto reale al detentore ;
* per opposizione del detentore che consiste nel 
rendere noto al proprietario in qualunque modo 
l’intenzione di tenere il bene non più come deten-
tore, ma in nome e conto proprio.

Tali categorie ciclistiche sono rilevanti anche nel 
diritto penale e particolarmente nel reato previ-
sto e punito dall’art. 646 del codice penale (ap-
propriazione indebita) che punisce con la reclu-
sione fino a tre anni e con la multa fino ad euro 
1.032 la condotta di chi, per procurare a sé o 
ad un altro un ingiusto profitto, si appropria del 
denaro o della cosa mobile altrui di cui abbia, a 
qualsiasi titolo, il possesso. 
La pena è aumentata se il fatto è commesso su 
cose possedute a titolo di deposito necessario. 
Tale aggravante speciale ricorre nel caso di depo-
sito necessario previsto dall’art. 1864 dell’abroga-
to codice civile del 1865 consistente in quello a 
cui uno è costretto da qualche accidente come un 
incendio, una rovina, un saccheggio, un naufragio 
o altro avvenimento non preveduto, eventi tutti 
nel corso di quali il deposito si costituisce a causa 
della necessità contingente, senza che il soggetto 
abbia alcuna possibilità di libera determinazione. 
Il reato è procedibile solo se venga presentata 
una querela, ma si precede di ufficio se ricorre la 
circostanza del deposito necessario o quella con-
templata dall’art. 11 dell’art. 61 del codice penale 
la quale aggrava il reato se il fatto è stato com-
messo con abuso di autorità, di relazioni domesti-
che, di relazioni d’ufficio, di prestazione d’opera, 
di coabitazione o di ospitalità. 
Aggiungasi che in tale reato è spesso contestata 
anche l’aggravante di cui all’art. 6q1 n. 7 c.p. che 
ricorre, nei reati conto il patrimonio, allorquando 
la condotta dell’agente ha cagionato alla persona 
offesa dal reato un danno patrimoniale di parti-
colare gravità.
Giova notare che l ‘art. 185 del codice penale 
stabilisce che ogni reato obbliga alle restituzioni 
secondo le leggi civili e che ogni reato, il quale 
abbia cagionato un danno patrimoniale o non pa-
trimoniale, obbliga al risarcimento il colpevole e 
le persone che a norma delle leggi civili debbono 

La Corte di Cassazione richiama la sentenza 
n. 41462/2012 che integra il reato 
di appropriazione indebita con la condotta 
dell’amministratore del condominio che, 
avendo ricevuto dai condomini gli importi
relativi al pagamento dei contributi 
previdenziali relativi al portiere dello stabile, 
ometta di versarle all’istituto previdenziale.

La responsabilità penale per appropriazione 
indebita dell’amministratore condominiale
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rispondere per il fatto del medesimo. Pertanto le 
persone offese del reato di cui all’art. 646 c.p. 
possono tutelare i propri diritti civili nel proces-
so penale, non soltanto esercitando il diritto di 
querela previsto dall’articolo 120 c.p., ma anche 
costituendosi parte civile. Invero l’art. 74 del 
codice di procedura penale consente l’esercizio 
dell’azione civile per le restituzioni e per il risar-
cimento del danno nel processo penale da parte 
del soggetto al quale il reato ha recato danno 
ovvero dai suoi successori universali nei confronti 
dell’imputato e del responsabile civile. Trattasi di 
un’accusa privata che affianca, spesso con mag-
giore incisività ed efficacia, la pubblica accusa 
e che può partecipare ad entrambi i giudizi di 
merito di primo e secondo grado. 
Storicamente il reato di appropriazione indebita 
è stato a lungo confuso con quello di furto di cui 
costituiva una sottospecie e soltanto con la rivo-
luzione francese, con la legge del 29 settembre 
1791, il predetto reato è stato disgiunto dal furto 
con una diversa descrizione del fatto e della pena, 
distinzione poi trasfusa nel codice Napoleonico 
del 1810 e poi successivamente delineatasi nel 
diritto penale contemporaneo. 
La distinzione tra i due reati consiste sostanzial-
mente nella constatazione che nel furto manca il 
possesso della cosa, in quanto la predetta fatti-
specie disciplina e punisce l’illegittimo imposses-
samento. La dottrina penale è divisa sui caratteri 
essenziali del reato di appropriazione indebita in 
quanto da un canto si afferma che il reato con-
siste in una violazione della fiducia, che è impli-
cita nel rapporto da cui trae origine il possesso, 
mentre altrimenti si afferma che il predetto reato 
consiste in una violazione del diritto di proprietà. 
Oggetto del reato sono il denaro e le cose mobili 
altrui tra cui rientrano anche i documenti con-
segnati dal proprietario. In ogni caso il neces-
sario presupposto del reato è il possesso della 
cosa mobile, ma in ogni caso deve trattarsi di un 
possesso non congenito alla proprietà, poiché il 
fondamento del reato è la condotta del possessore 
che danneggia il proprietario. 
Fondamento del predetto possesso può essere il 
contratto di mandato disciplinato dall’art. 1703 
del codice civile per il quale una parte si obbli-
ga a compiere uno o più atti giuridici per conto 
dell’altra. Invero il possesso del mandatario non è 
a titolo originario poiché, ai sensi dell’art. 1706 
del codice civile, il mandante può rivendicare le 
cose mobili acquistate per suo conto dal manda-
tario che ha agito in nome proprio, salvi i dirit-
ti acquistati dai terzi per effetto del possesso di 
buona fede. In ogni caso il diritto civile non ri-
conosce al mandatario un diritto di ritenzione sui 
beni affidatigli dal mandante quale garanzia dei 

propri crediti. Tuttavia l’articolo 1720 del codice 
civile stabilisce che il mandante deve rimborsare 
al mandatario le anticipazioni e il successivo ar-
ticolo 1721 sancisce il diritto del mandatario di 
soddisfarsi sui crediti pecuniari sorti dagli affari 
che ha concluso con precedenza sul mandante e 
sui creditori di questo. 
La dottrina tradizionale afferma che il reato di ap-
propriazione indebita si realizza quando il titolo 
illecito implica il trasferimento del solo possesso 
ed il possessore non adempie all’obbligo di resti-
tuire la cosa mobile altrui, opponendo un rifiu-
to immotivato o tenendola semplicemente come 
propria. Vale a dire che il reato di appropriazione 
indebita si realizza allorquando il possessore ten-
ga sulla cosa una condotta del tutto contraria al 
diritto di proprietà e pertanto l’elemento sogget-
tivo doloso del reato consiste nella volizione e 
previsione della predetta condotta assolutamente 
incompatibile con le ragioni della proprietà. 
Il predetto reato può concorrere con il reato di 
truffa (art. 640 c.p.) che si realizza mediante la 
condotta, compiuta al fine di trarne un ingiusto 
profitto, e consistente, mediante la commissione 
di artifici e di raggiri, nel trarre qualcuno in errore 
con altrui danno.
Infine la condotta di colui che compie il reato 
di appropriazione indebita può anche realizzare il 
ben più grave reato di riciclaggio (art. 648 – bis 
c.p.) il quale si realizza allorquando vengano com-
piute operazioni che sostituiscano o trasferiscano 
il denaro o le cose mobili provento del primo re-
ato o che realizzino nei loro confronti operazioni 
in modo da ostacolare l’identificazione della loro 
provenienza delittuosa. In tale caso la sanzione 
prevista è la reclusione da quattro a dodici anni e 
la multa da euro 1032 a 15.493, anche se la pena 
è diminuita se il denaro, i beni e le altre utilità 
provengono da un delitto per il quale è stabilita 
la pena della reclusione inferiore nel massimo a 
cinque anni (come nel caso previsto dall’art. 646 
c.p.). Il reato è procedibile d’ufficio anche se per 
il reato di cui all’art. 646 c.p. non è stata presen-
tata la querela ai sensi dell’art. 120 c.p.. 

- La sentenza C. Cass. n. 31192/14 in tema 
di omessa ottemperanza all’ordine del giudice. 
In materia di appropriazione indebita e di man-
cata consegna, ordinata dal giudice, da parte 
dell’amministratore dei documenti condominiali 
occorre notare che la S. C. (sent. n. 31192/14 
emessa dalla Seconda Sezione penale il 16.4.2014 
e depositata il 16.7.2014) afferma quanto segue.
“Questa Suprema Corte (Sez. 6, sentenza n. 
2908 del 8.10.1987, dep. 5.3.1988, CED Cass. n. 
177793), con orientamento che merita di essere 
condiviso e ribadito, aveva già chiarito che rien-
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trano tra i provvedimenti cautelari del giudice la 
cui dolosa inottemperanza dà luogo a responsabi-
lità penale tutti i provvedimenti cautelari previsti 
nel libro IV del codice di procedura civile, e quindi 
non soltanto quelli tipici, ma anche quello atipico 
adottato ex art. 700 c.p.c., purchè attinente in 
concreto alla difesa della proprietà, del possesso 
o del credito, poiché l’art. 388, comma secondo, 
c.p. costituiva (e costituisce nella sua attuale for-
mulazione) presidio penale esclusivamente per i 
provvedimenti cautelari emessi nelle materie tas-
sativamente indicate dalla norma, e non può tro-
vare applicazione analogica (necessariamente in 
malam partem, e quindi non consentita in diritto 
penale dal principio di legalità, sancito dall’art. 
25, comma secondo, della Costituzione) al di 
fuori di essi. E’ la ragione per la quale sia stata 
penalmente sanzionata soltanto l’inosservanza di 
alcuni provvedimenti cautelari (quelli in materia 
di proprietà, possesso e credito) appare manife-
sta sol che si abbia riguardo all’interesse tutelato 
dalla norma in esame: l’interesse tutelato dall’art. 
388 c.p. non è, infatti, l’autorità in sé delle de-
cisioni giurisdizionali, bensì l’esigenza costi-
tuzionale di effettività della giurisdizione (Sez. 
Un., sentenza n. 36692 del 237.9.2007, Vuocolo, 
CED Cass. n. 236937), di tal che la sanzione non 
consegue alla mera trasgressione dell’ordine del 
giudice, occorrendo che la condotta ostacoli l’ef-
fettiva possibilità di una sua esecuzione.”
Pertanto alla luce di tale principio la sentenza af-
ferma che “il mero rifiuto di ottemperare ai prov-
vedimenti giudiziali previsti dall’art. 388, comma 
secondo, c.p., non costituisce comportamento 
elusivo penalmente rilevante, a meno che l‘ob-
bligo imposto non sia coattivamente eseguibile, 
richiedendo la sua attuazione la necessaria colla-
borazione dell’obbligato, proprio perché l’interes-
se tutelato dall’art. 388 c.p. non è l’autorità in 

sé delle decisioni giurisdizionali, bensì l’esigenza 
costituzionale di effettività della giurisdizione. 
Ma., nel caso di specie, appare evidente che vi 
fosse necessità della collaborazione dell’imputa-
to ai fini dell’esecuzione dell’ordine impartito dal 
giudice ex art. 700 c.p.c., ovvero della disposta 
consegna di documenti.”
La Corte di Cassazione con la sentenza n. 
7438/2018 ha respinto il ricorso di un ammini-
stratore condominiale avverso una sentenza di 
condanna che lo aveva riconosciuto responsabile 
del reato di appropriazione indebita nei confronti 
di un condominio. In particolare l’amministratore 
lamentava la sussistenza di un ragionevole dub-
bio in ordine alla condotta appropriativa posto 
che per una parte della somma contestata aveva 
dato spiegazione adeguata e che per la restante 
l’accusa non aveva dimostrato la realizzazione del-
la condotta illecita. La Corte di Cassazione affer-
ma che la Corte di Appello non aveva riformato 
la sentenza del tribunale circa la responsabilità 
del condannato, ma a fronte delle giustificazioni 
del condannato, ha ridotto l’importo della somma 
contestata e riteneva comunque dimostrata la sua 
condotta illecita. La regola del ragionevole dubbio, 
di cui all’art. 533 c.p.p., non esclude che si debba 
pronunciare la condanna quando il dato probatorio 
acquisito lascia soltanto eventualità remote la cui 
realizzazione, non trovando riscontro nel processo, 
si pone al di fuori dell’ordine naturale delle cose e 
della normale razionalità umana. Del resto la Corte 
di Cassazione richiama la sentenza n. 41462/2012 
che, con riferimento ad una fattispecie analoga, 
afferma che integra il reato di appropriazione inde-
bita la condotta dell’amministratore del condomi-
nio che, avendo ricevuto dai condomini gli importi 
relativi al pagamento dei contributi previdenziali 
relativi al portiere dello stabile, ometta di versarle 
all’istituto previdenziale. �

18

dottrina
>>

 n
. 2

23
 -

 a
pr

ile
 2

01
8



Niente paura, niente scherzi: passa a Unogas Energia.
Per maggiori informazioni contatta
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di Cristoforo Moretti
Componente CSN

Il 15 maggio 2018 saranno dieci anni dall’en-
trata in vigore del d.lgs. 81/2008. Questa 
data rappresenta la seconda scadenza di ag-

giornamento per i coordinatori per la sicurezza 
dei cantieri edili: chi era già abilitato all’entrata 
in vigore del decreto (15 maggio 2008) ha obbli-
go di aggiornamento periodico per un totale di 
almeno 40 ore ogni quinquennio. 
Dal 15 maggio 2018 è quindi necessario, sia per 
gli incarichi da CSP o CSE già conferiti che per 
quelli ancora da conferire, farsi rilasciare dal pro-
fessionista abilitato prima del maggio 2008 copia 
degli attestati dei corsi, controllando che il to-
tale delle ore di aggiornamento non sia minore 
di 40+40. In difetto, l’abilitazione al ruolo deve 
intendersi sospesa e quindi l’incarico deve essere 
revocato o non conferito.
Il professionista che non ha completato l’aggior-
namento quinquennale di 40 ore entro la scadenza 
– secondo l’interpello n.17/2013 che riportiamo 
in stralcio – ha l’abilitazione sospesa; la sospen-
sione gli impedisce di esercitare il ruolo, ma non 
gli annulla l’abilitazione, che tornerà utilizzabile 
al completamento delle 40 ore, documentate da 
uno o più attestati. La data di inizio del secondo 
quinquennio per le nuove 40 ore è fonte di punti 
di vista diversi: la Regione Toscana (quesito del 
2013) ritiene che il secondo quinquennio riparta 
da quando il primo aggiornamento è stato com-
pletato,  l’Ordine Ingegneri di Verona (parere del 
2016) e moltissimi altri utilizzano come data di 
riferimento cinque anni dal 15 maggio 2008 o 
dall’abilitazione se successiva. Ad oggi non esiste 
un punto di vista condiviso e il legislatore non 
sembra avere molta voglia di definire un criterio 
semplicemente applicabile. 
I coordinatori abilitati dopo il 15 maggio 2008, 
cioè con attestato di corso da 120 ore posterio-
re a quella data, devono dimostrare di aver as-
solto l’obbligo di aggiornamento quinquennale a 
partire dalla data di abilitazione; per cui – per 
esempio – un coordinatore abilitato dal febbraio 
2011 deve dimostrare di essersi aggiornato entro 
il febbraio 2016, e dovrà ripetere l’aggiornamento 
di 40 ore entro febbraio 2021.
Alcuni dettagli ulteriori. 
Un professionista che deve aggiornarsi per 40+40 
ore entro il maggio 2018 non può produrre atte-
stati per 42+38 ore ritenendo, con 80 ore totali, 
l’obbligo assolto: le 40 ore sono infatti il minimo 
nel quinquennio e le ore extra non valgono per il 

Cantieri edili
Maggio 2018 seconda scadenza per l’aggiornamento di CSP e CSE

quinquennio successivo. Anche di questo si occu-
pa l’interpello n.17/2013.
La partecipazione a convegni e seminari, se rico-
nosciuti da ordini e collegi di riferimento per il 
professionista e validamente attestata, può esse-
re conteggiata per il 50% di monte ore di aggior-
namento dei coordinatori (cioè per 20 ore su 40).
Anche la formazione a distanza (f.a.d. – la forma-
zione online, in cosiddetta modalità e-learning) 
è lecita, ma solo per corsi erogati nel rispetto di 
quanto previsto dall’allegato I dell’Accordo Stato-
Regioni del 21 dicembre 2011 emanato ai sensi 
dell’articolo 37, comma 2; sono condizioni che 
devono essere rigidamente rispettate, a pena di 
invalidità della formazione.
Committenti e responsabili dei lavori devono fare 
attenzione, perché nominare o mantenere in ca-
rica un professionista con abilitazione sospesa è 
come non avere nominato il coordinatore per la 
sicurezza: quindi, nei casi in cui la figura è obbli-
gatoria, è come compiere un reato. �
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A) Secondo l’insegnamento della Corte di Cas-
sazione “la cartella di pagamento svolge la 
funzione di portare a conoscenza dell’interes-

sato la pretesa tributaria iscritta nei ruoli, entro un 
termine stabilito a pena di decadenza della pretesa 
tributaria, ed ha un contenuto necessariamente più 
ampio dell’avviso di mora, la cui notifica è previ-
sta soltanto per il caso in cui il contribuente, reso 
edotto dell’imposta dovuta, non ne abbia eseguito 
spontaneamente il pagamento nei termini indicati 
dalla legge. La mancata notificazione della cartella 
di pagamento comporta pertanto un vizio della se-
quenza procedimentale dettata dalla legge, la cui ri-
levanza non è esclusa dalla possibilità, riconosciuta 
al contribuente dall’art. 19, comma terzo, del d.lgs. 
31 dicembre 1992, n. 546, di esercitare il proprio 
diritto di difesa a seguito della notificazione dell’av-
viso di mora, e che consente dunque al contribuen-
te di impugnare quest’ultimo atto, deducendone la 
nullità per omessa notifica dell’atto presupposto o 
contestando, in via alternativa, la stessa pretesa tri-
butaria azionata nei suoi confronti. 

di Maurizio Villani
Avvocato Tributarista in Lecce

In entrambi i casi, la legittimazione passiva spet-
ta all’ente titolare del credito tributario e non già 
al concessionario, al quale, se è fatto destinatario 
dell’impugnazione, incombe l’onere di chiamare in 
giudizio il predetto ente, se non vuole rispondere 
dell’esito della lite, non essendo il giudice tenuto 
a disporre d’ufficio l’integrazione del contraddit-
torio, in quanto non è configurabile nella specie 
un litisconsorzio necessario” (Cass. Sez. Unite, 25 
luglio 2007, n. 16412).
La Corte di Cassazione ha, tra l’altro, in proposito 
avuto modo di chiarire come “in tema di disciplina 
della riscossione delle imposte mediante iscrizio-
ne nei ruoli, nell’ipotesi di giudizio relativo a vizi 
dell’atto afferenti il procedimento di notifica del-
la cartella, non sussiste litisconsorzio necessario 
tra l’Amministrazione Finanziaria ed il Concessio-
nario alla riscossione, né dal lato passivo, spet-
tando la relativa legittimazione all’ente titolare 
del credito tributario con onere del concessiona-
rio, ove destinatario dell’impugnazione, di chia-
mare in giudizio il primo se non voglia rispondere 

Come contestare le cartelle 
di pagamento
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delle conseguenze della lite, né da quello attivo, 
dovendosi, peraltro, riconoscere ad entrambi il 
diritto all’impugnazione nei diversi gradi del pro-
cesso tributario così statuendo, la S.C. ha cas-
sato la sentenza impugnata, rilevando, peraltro, 
che, nella specie, i vizi accertati nella decisione 
di primo grado in relazione alla pretesa tributaria 
riguardavano sia il suo fondamento iscrizione a 
ruolo sia il procedimento notificatorio della car-
tella, sicché erroneamente era stata esclusa la le-
gittimazione dell’Amministrazione Finanziaria alla 
sua impugnazione” (Cass. n. 9762 del 2014). 
Nella specie la società contribuente con l’im-
pugnazione “dell’iscrizione a ruolo e dell’inti-
mazione di pagamento” si doleva, anzitutto, 
dell’inesistenza del credito dell’Amministrazione 
Finanziaria, dell’illegittimità della procedura di 
riscossione per la mancata notifica dell’atto pre-
supposto, la cartella di pagamento, della deca-
denza dell’azione di riscossione, della prescrizione 
del presunto credito (in tal senso, correttamente, 
si è pronunciata la Corte di Cassazione – Sez. Tri-
butaria Civile – con la sentenza n. 27776 deposi-
tata il 22/11/2017).

B) Rimeditando la posizione espressa in passato 
dal TAR Lazio, (cfr. Sez. III, 29.01.2016 n. 1338), 
il TAR Lazio con la sentenza n. 11015 del 21 aprile 
2017 ritiene, in primo luogo, di dover riconosce-
re al ricorrente un interesse diretto, concreto ed 
attuale all’accesso alle cartelle esattoriali, attri-
buito, in verità, al contribuente anche in via legi-
slativa, mediante la previsione degli obblighi del 
concessionario per la riscossione.
L’art. 26 del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 602, in 
tema di riscossione delle imposte sul reddito, sta-
bilisce, in particolare, che “il concessionario deve 
conservare per cinque anni la matrice o la copia 
della cartella con la relazione dell’avvenuta notifi-
cazione o l’avviso del ricevimento ed ha l’obbligo 
di farne esibizione su richiesta del contribuente o 
dell’amministrazione”, effettuando, così, diretta-
mente la valutazione sulla sussistenza dell’inte-
resse all’esibizione.
Deve essere parimenti affermata anche la legitti-
mazione passiva di Equitalia S.p.A. atteso che la 
predetta società gestisce, in regime di concessio-
ne, il servizio pubblico di riscossione e, perciò, è 
tenuta a garantire l’accesso a fronte dell’interes-
se del privato di verificare eventuali illegittimità 
nell’azione di riscossione.
Deve, poi, aggiungersi che la richiesta del contri-
buente non può mai essere valutata sotto il pro-
filo della meritevolezza soggettiva da parte del 
concessionario, obbligato ex lege alla custodia ed 
all’esibizione, senza che allo stesso residui alcun 

margine di scelta (e lo stesso discorso vale oggi 
per l’Agenzia delle Entrate – Riscossione, che ha 
sostituito Equitalia).
Né vi è equipollenza, attesa la diversità ontolo-
gica di forma e contenuto, tra la produzione de-
gli estratti del ruolo e la cartella di pagamen-
to (cfr. C.d.S., Sez. IV, n. 2834 del 9.6.2015; n. 
02422/2014) che costituisce “ex se …strumento 
utile alla tutela giurisdizionale delle ragioni della 
ricorrente”, cosi che “la concessionaria non ha … 
alcuna legittimazione a sindacare le scelte difen-
sive eventualmente operate dal privato” (Cons. 
Stato Sez. IV, 30 novembre 2009, n. 7486).
È stato sottolineato (cfr. C.d.S., Sez. IV, 31.3.2015 
n. 1705; TAR Campania, Napoli, Sez. VI, 4.02.2016 
n. 629) che “le amministrazioni agiscono in via 
procedimentalizzata e hanno l’onere di conservare 
copia degli atti inoltrati al privato, che potrebbe 
non esserne più in possesso per svariate ragioni 
(disordine, perdita del documento, malconserva-
zione, trasloco, furto etc)…”, ma che il privato 
“non può essere mutilato nella propria difesa, a 
cagione di tale accadimento: ritrae dallo stesso 
una “sanzione” endemica (paga, infatti, il rilascio 
della copia) ma ha il diritto comunque ad otte-
nerne copia per difendersi (arg, anche ex Cass. 
civ. Sez. VI - 5, Ord., 30-07-2013, n. 18252 in 
punto di necessità per le Amministrazioni di “pro-
vare” ciò che hanno comunicato al privato)”.
In ultimo, preme, peraltro, precisare che il TAR 
Lazio, con la succitata sentenza, ha avuto modo 
di soffermarsi diffusamente sulla circostanza affe-
rente il mancato possesso delle cartelle, addotta 
da Equitalia, la quale nel giudizio, a differenza di 
giudizi precedenti, trova anche supporto in una 
“certificazione” all’uopo prodotta, sicuramente 
atta a rivelare chiare ed inequivoche difficoltà 
oggettive per la parte resistente ad adeguarsi al 
dictum del giudice.

Tale circostanza, però, proprio in quanto il “man-
cato possesso” opposto da Equitalia può essere 
configurato esclusivamente in termini di effetto 
e/o risultato di una mera “scelta aziendale della 
società” (come rilevato in precedenti pronunce 
cfr., tra le altre, TAR Lazio, Sez. II bis, n. 8948 
del 2016), assunta, tra l’altro, in distonia con 
le prescrizioni di legge, non può che condurre a 
sollecitare la pronta attivazione della resisten-
te ad organizzare o, meglio, ad espletare la sua 
gestione del servizio in stretta aderenza con le 
disposizioni normative su indicate, istituendo, 
ad esempio, un apposito ufficio o, ancora, inca-
ricando suoi addetti al precipuo fine di rendere 
possibile e, dunque, consentire l’accesso agli atti 
richiesti, per non compromettere il diritto di di-
fesa del contribuente. �
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La motivazione degli avvisi 
di accertamento catastali

L’indirizzo della Corte di Cassazione sulla motiva-
zione degli atti di classamento ed attribuzione 
di rendita catastale conseguenti a procedura 

Docfa è andato consolidandosi, nel senso che: “qua-
lora l’attribuzione della rendita catastale avvenga a 
seguito della procedura disciplinata dall’art. 2 del D. 
L. n. 16 del 1993, convertito in L. n. 75 del 1993, 
e dal D. M. n. 701 del 1994 (cd. procedura DOCFA), 
l’obbligo di motivazione dell’avviso di classamento è 
soddisfatto con la mera indicazione dei dati ogget-
tivi e della classe attribuita solo se gli elementi di 
fatto indicati dal contribuente non siano stati disat-
tesi dall’Ufficio e l’eventuale discrasia tra rendita pro-
posta e rendita attribuita derivi da una valutazione 
tecnica sul valore economico dei beni classati”.
Dove, in caso contrario, e cioè nell’ipotesi in cui 
la discrasia non derivi dalla stima del bene ma dal-
la divergente valutazione degli elementi di fatto 
indicati dal contribuente “la motivazione dovrà 
essere più approfondita e specificare le differenze 
riscontrate sia per consentire il pieno esercizio del 
diritto di difesa del contribuente sia per delimitare 
l’oggetto dell’eventuale contenzioso” (da ultimo, 
Cass. ord. 12497/16 e Cassazione – Sez. Tributaria 
– sentenza n. 977, depositata il 17/01/2018).
Si tratta di orientamento che si pone in linea 
con quanto stabilito da Cass. 23237/14, la quale 
(richiamando Cass. ord. 3394/14) ha affermato 
che: “in ipotesi di classamento di un fabbricato 
mediante la procedura Docfa, l’atto con cui l’am-
ministrazione disattende le indicazioni date dal 
contribuente deve contenere un’adeguata ancor-
ché sommaria motivazione, che delimiti l’oggetto 
della successiva ed eventuale controversia giudi-
ziaria, affermando, appunto, che l’Ufficio non può 
limitarsi a comunicare il classamento che ritiene 
adeguato, ma deve anche fornire un qualche ele-
mento che spieghi perché la proposta avanzata 
dal contribuente con la Dofca viene disattesa”.
Nel farsi carico di alcune precedenti pronunce in 
materia, Cass. 23237/14 cit. ha rilevato come il 
principio così da essa accolto “contrasta solo in 
apparenza con la giurisprudenza citata dalla ri-
corrente (cfr., da ultimo, Cass. n. 2268 del 2014) 
secondo cui, in ipotesi d’attribuzione della rendita 
catastale a seguito della procedura Docfa, l’obbligo 
di motivazione è soddisfatto con l’indicazione dei 
dati oggettivi e della classe, trattandosi di elemen-
ti conosciuti o comunque facilmente conoscibili 
per il contribuente e tenuto conto della struttura 
fortemente partecipativa dell’atto”. Quest’ultimo 

di Iolanda Pansardi
Avvocato

indirizzo deve trovare applicazione solo nel caso 
in cui “gli elementi di fatto indicati nella dichiara-
zione presentata dal contribuente non siano stati 
disattesi dall’Ufficio e risultino, perciò, immutati, 
di tal che la discrasia tra la rendita proposta e la 
rendita attribuita sia la risultante di una valutazio-
ne tecnica sul valore economico dei beni classati: 
in tal caso, risulta evidente come la presenza e la 
adeguatezza della motivazione rilevino, non già ai 
fini della legittimità dell’atto, ma della concreta 
attendibilità del giudizio espresso”. 
Diversamente deve, però, avvenire allorquando “la 
rendita proposta con la Dofca non venga accet-
tata in ragione di ravvisate differenze relative a 
taluno degli elementi di fatto indicati dal contri-
buente”; ipotesi in cui “l’Ufficio dovrà, appunto, 
specificarle, sia per consentire al contribuente di 
approntare agevolmente le consequenziali difese, 
che per delimitare, in riferimento a dette ragioni, 
l’oggetto dell’eventuale successivo contenzioso, 
essendo precluso all’Ufficio di addurre, in giudi-
zio, cause diverse rispetto a quelle enunciate; 
principio questo che si pone in consonanza con la 
più recente giurisprudenza di questa Corte (Cass. 
n. 9626 del 2012; ord. 19814 del 2012; n. 21532 
del 2013; n. 17335 del 2014; n. 16887 del 2014), 
che, in tema di motivazione degli atti di modifi-
ca del classamento, ha, appunto, affermato che 
è necessaria l’enunciazione delle relative ragioni 
per consentire al contribuente il pieno svolgi-
mento del suo diritto di difesa e per circoscrivere 
l’ambito dell’eventuale futuro giudizio”.
Orbene, come si evince dal su riportato orienta-
mento di legittimità, questo livello di motivazio-
ne non può ritenersi sufficiente quando gli avvisi 
di accertamento disattendono la proposta varia-
zione in categoria A2 proprio sulla base di una 
divergente valutazione degli “elementi di fatto” 
addotti dai contribuenti con procedura Docfa, e 
costituiti dall’asserito deterioramento degli im-
mobili; dalla mancanza in essi delle caratteristiche 
tipologiche di lusso e, comunque, legittimanti il 
classamento di signorilità A1; dalla sopravvenuta 
diversa distribuzione degli spazi interni.
L’ufficio deve sempre dare compiutamente conto dei 
motivi per cui esso ritiene di disattendere gli ele-
menti di fatto addotti dai contribuenti a sostegno 
del passaggio da A1 ad A2; e tale onere di compiuta 
motivazione non viene meno per il solo fatto che la 
divergenza fattuale così ravvisata determini il ripri-
stino della classificazione originaria. �
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Documenti redatti da uno studio legale specializzato,
personalizzati per il tuo studio e disponibili

tramite un’area web a te dedicata sul portale:
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La Corte di Cassazione – Sezione Seconda 
Penale -, con l’interessante ed importante 
sentenza n. 51446 depositata in cancelle-

ria il 10 novembre 2017, ha stabilito il principio 
che non si può procedere al sequestro dei dati 
informatici qualora il commercialista opponga per 
iscritto il segreto professionale.
La più recente giurisprudenza della Corte di Cas-
sazione (Sez. Unite, n. 40963 del 20/07/2017 
- dep. 07/09/2017, Andreucci, Rv. 27049701), 
dopo aver ricordato che “secondo il rapporto 
esplicativo adottato dal Comitato dei Ministri 
del Consiglio d’Europa il termine “sequestrare” in 
base alla convenzione «significa prendere il mez-
zo fisico sul quale i dati o le informazioni sono 
registrati oppure fare e trattenere una copia di 
tali dati o informazioni”, ha precisato che l’ art. 
258 c.p.p., che riguarda espressamente i docu-
menti, non può trovare applicazione rispetto ad 
un apparato informativo o ad una copia immagi-
ne, intesa quale clone identico all’originale di un 
documento informatico, mentre tale disposizione 
può essere considerata quando il dato informatico 
sia riconducibile entro la nozione di atto o docu-
mento, nel qual caso valgono le conclusioni cui è 

di Maurizio Villani
Avvocato Tributarista in Lecce

pervenuta la sentenza Tchmil (secondo cui, una 
volta restituita la cosa sequestrata, la richiesta di 
riesame, del sequestro, o l’eventuale ricorso per 
cassazione contro la decisione del tribunale del 
riesame è inammissibile per sopravvenuta carenza 
di interesse, che non è configurabile neanche qua-
lora l’autorità giudiziaria disponga, all’atto della 
restituzione, l’estrazione di copia degli atti o do-
cumenti sequestrati, dal momento che il relativo 
provvedimento è autonomo rispetto al decreto di 
sequestro, né è soggetto ad alcuna forma di gra-
vame, stante il principio di tassatività delle im-
pugnazioni; Sez. Unite, n. 18253 del 24/04/2008 
- dep. 07/05/2008, Tchmil, Rv. 23939701).
Le Sezioni Unite della Corte di Cassazione, tut-
tavia, hanno sottolineato come questa ultima 
decisione non si sia preoccupata di considerare 
l’ipotesi in cui il documento, sia esso informatico 
o di altro tipo, «trasferisca il proprio valore an-
che sulla copia», venendo così in gioco l’interesse 
alla «disponibilità esclusiva del “patrimonio in-
formativo”», poiché esso non verrebbe meno con 
la mera restituzione fisica di quanto oggetto di 
sequestro.
In questi casi, nonostante la restituzione del sup-

Diritto Penale Tributario
Sequestro di documenti e segreto professionale
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porto sul quale il dato è contenuto, permane co-
munque un interesse all’impugnazione del provve-
dimento ablativo per la verifica della sussistenza 
dei presupposti applicativi; “deve tuttavia trattarsi 
di un interesse concreto ed attuale, specifico ed 
oggettivamente valutabile sulla base di elementi 
univocamente indicativi della lesione di interessi 
primari conseguenti alla indisponibilità delle in-
formazioni contenute nel documento, la cui sus-
sistenza andrà dimostrata, non potendosi ritenere 
sufficienti allo scopo generiche allegazioni”.
Alcuni giudici di merito hanno nella sostanza 
condiviso il precedente orientamento della Corte 
di Cassazione (Sez. 6, n. 24617 del 24/02/2015 - 
dep. 10/06/2015, Rizzo, Rv. 26409301), secondo 
cui costituisce sequestro probatorio l’acquisizio-
ne, mediante estrazione di copia informatica o 
riproduzione su supporto cartaceo, dei dati con-
tenuti in un archivio visionato nel corso di una 
perquisizione legittimamente eseguita ai sensi 
dell’art. 247 c.p.p., quando il trattenimento del-
la copia determina la sottrazione all’interessato 
dell’esclusiva disponibilità dell’informazione e in-
cide sul diritto alla riservatezza o al segreto.
Ciò posto, occorre verificare se la persistente di-
sponibilità in capo al titolare degli originali dei 
documenti e dei dati informatici di cui è stata 
acquisita copia comporti una perdita autono-
mamente valutabile sotto il profilo della lesione 
dell’interesse primario all’esclusiva utilizzabilità 
delle informazioni negli stessi contenute, tale da 
fare ritenere l’operazione di copia effettuata un 
vero e proprio sequestro di informazione, autono-
mamente apprezzabile e idonea, di conseguenza, 
a legittimare la presentazione di un’impugnazione 
avverso il relativo provvedimento.

Questa indagine, come detto, ha ad oggetto l’esi-
stenza di interesse, concreto, attuale, specifico ed 
oggettivamente valutabile, a preservare I’ esclusi-
va disponibilità del patrimonio informativo.
La verifica di questo interesse impone di ricono-
scere all’ istante la possibilità di impugnare al 
fine di dimostrare in sede di riesame l’esistenza 
dei presupposti legittimanti la sussistenza di un 
suo diritto alla disponibilità esclusiva del patri-
monio informativo estratto in copia.
Giova aggiungere, da ultimo, che l’attuale disposto 
dell’art. 256 c.p.p., nel testo introdotto dall’art. 8 
Legge n. 48/2008 ed applicabile anche agli esperti 
contabili, ai sensi del combinato disposto degli artt. 
200 c.p.p. e 5 d. Lgs. 28.6.2005 n. 139, ha superato 
i limiti in precedenza esistenti in tema di opposizio-
ne del segreto professionale, prevedendo una tutela 
di carattere simmetrico rispetto a quella contem-
plata per la testimonianza; questa nuova disciplina 
stabilisce che nel caso in cui sorga la necessità di 
acquisire atti, documenti, dati, informazioni e pro-
grammi informatici l’autorità giudiziaria ha l’onere 
di rivolgere una richiesta di consegna attraverso un 
decreto di esibizione, in virtù del quale sussiste un 
obbligo di rimessa immediata della cosa domandata, 
a meno che il soggetto destinatario della richiesta 
non dichiari per iscritto che il bene di cui si preten-
de l’esibizione è oggetto di segreto professionale.
La formale opposizione del segreto professionale, 
se sollevata in ragione della correlazione della di-
sponibilità dei beni sequestrati o estratti in copia 
con un mandato professionale in precedenza con-
ferito, è idonea a impedire all’ autorità giudiziaria 
di procedere al sequestro del bene richiesto in 
consegna, salvi gli accertamenti previsti dall’ art. 
256, comma 2, c.p.p.. �
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di Marco Lombardozzi
Presidente ANACI Bolzano

Sinfonia è un progetto co-finanziato dall’U-
nione Europea che conta 25 partner in tutta 
Europa e Bolzano è una delle due città pilota 

del progetto, l’altra è Innsbruck.
Il progetto vedrà realizzati interventi articolati 
su tre filoni principali: il risanamento energetico 
degli edifici di edilizia sociale, l’efficientamento 
del sistema di teleriscaldamento e l’installazione 
di smart points e Totem/Smart Points in grado di 
offrire una serie di servizi ai cittadini.
Il Comune di Bolzano e l’Istituto per l’Edilizia So-
ciale (IPES) hanno dato inizio ai lavori di ristrut-
turazione di cinque complessi residenziali, tre di 
proprietà IPES e due di proprietà del Comune per 
un totale di circa 30.860 m² e 345 alloggi sociali. 
Si tratta di un intervento di ristrutturazione parti-
colarmente innovativo che punta al contenimen-
to dei consumi energetici ed al miglioramento del 
comfort abitativo .
Da sottolineare, come ha auto modo di affermare lo 
stesso sindaco di Bolzano, Renzo Caramaschi, che: 
“Non si tratta di una semplice riqualificazione, ma 

della concreta applicazione in cantiere di elementi 
di innovazione e ricerca tecnologica d’avanguardia.  
E’ un grande passo verso il risparmio e il benessere 
abitativo, ma anche un grande investimento per 
le nostre imprese che potranno esportare la loro 
esperienza ed offrire così opportunità di lavoro an-
che ai cittadini di Bolzanino”.
Si tratta di un investimento importante, certo, ma 
dal punto di vista energetico queste case, attual-
mente classificate come Casa Clima G, a lavori ulti-
mati, avranno la certificazione Casa Clima A  oltre 
ad un aspetto completamente diverso e molto più 
moderno così che la qualità della vita di chi abita 
in questi alloggi aumenterà in maniera importante.  
Uno degli obiettivi del progetto Sinfonia è anche 
quello di ridurre il fabbisogno di energia prima-
ria del  40-50%  aumentando del 20% la quota 
di utilizzo di calore ed energia elettrica prodotta 
da fonti rinnovabili e tra gli interventi previsti ci 
sono anche il rifacimento dell’involucro esterno, 
l’installazione di impianti da fonti di energia rin-
novabile per l’approvvigionamento dell’edificio, la 

Riqualificazione energetica 
e urbanisatica grazie 
al progetto Sinfonia
Visita di una delegazione anaci bolzano ai cantieri
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sostituzione dei serramenti e la realizzazione di un 
sistema di ventilazione meccanica controllata.
L’energia, quindi, è il denominatore comune di 
tutte le azioni in programma e gli interventi in 
particolare riguardano il risanamento energetico 
nell’edilizia sociale, la produzione e la distribuzio-
ne di calore, le tecnologie intelligenti per monito-
rare l’ambiente ed il fabbisogno energetico della 
popolazione; il progetto prevede che vengano te-
state soluzioni innovative ed il modello sviluppato 
nei due capoluoghi, Bolzano ed Innsbruck, potrà 
essere quindi replicato da altri centri europei; in 
particolare cinque città hanno già scelto di in-
traprendere questo percorso una volta concluso il 
progetto Sinfonia, ovvero Borås in Svezia, Siviglia 
in Spagna, La Rochelle in Francia e Paphos a Cipro, 
Rosenheim in Germania.
Il 20 aprile è stato possibile, per una delegazione 
della Sezione ANACI di Bolzano, accedere con una 
visita guidata ad uno dei cantieri del progetto Sin-
fonia, un edifico degli anni settanta oggetto di un 
profondo intervento di riqualificazione energetica 
oltre che di rinnovamento dal punto di vista este-
tico; durante la presentazione da parte dei proget-
tisti prima e durante la visita guidata incantiere 
poi è stato possibile toccare con mano l’importan-

za dello sfruttamento del bonus cubatura che ha 
consentito la realizzazione di dieci nuovi alloggi, 
unitamente alla possibilità di toccare con mano ciò 
che oggi è possibile realizzare grazie alla tecnolo-
gia disponibile.
Una finestra aperta su un futuro di riqualificazione 
energetica del patrimonio immobiliare che ormai è 
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alle porte e che non può ulteriormente essere ri-
mandato complici anche gli incentivi statali e, nel 
caso della Provincia Autonoma di Bolzano, locali 
messi a disposizione per ridurre i consumi  energe-
tici da fonti non rinnovabili, implementare la pro-
duzione di energia da fonti rinnovabili e migliorare 
la qualità della vita nostra e dei nostri figli. �
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L’Orgoglio di essere ANACI” è il progetto che 
ANACI Italia Servizi s.r.l. ha lanciato per l’anno 
2018: un tour di incontri su tutto il territorio 

nazionale per incontrare le Provinciali, promuovere 
il valore dell’associazione e presentare i prodotti 
messi a disposizione di tutti gli associati ANACI. 
L’Associazione, da sempre, è impegnata nella forma-
zione dei propri iscritti, grazie a numerosi incontri 
formativi organizzati mensilmente in ogni sede pro-
vinciale. La professione di amministratore di con-
dominio richiede, infatti, competenze sempre più 
specifiche ma anche strumenti di qualità attraverso 
i quali poter migliorare l’organizzazione del proprio 
studio e ottimizzare tempi e costi di gestione.
Proprio per questo ANACI Italia Servizi s.r.l., azien-
da interamente controllata da ANACI, offre una se-
rie di prodotti e servizi utili per l’amministratore 
che vuole lavorare in qualità, garantendo compe-
tenza e alta professionalità ai propri condòmini.
L’amministratore Anaci è un professionista in con-
tinuo aggiornamento: durante l’anno ha l’obbligo 
di frequentare corsi di formazione (DM140) orga-
nizzati dall’Associazione per conseguire i 28 crediti 
annuali previsti dallo Statuto; ha, inoltre, l’obiet-
tivo di acquisire capacità e competenze professio-
nali indispensabili alla gestione dello studio e allo 
svolgimento ottimale della propria attività, nonché 
sceglie di certificarsi UNI 10801:2016 per dare un 
ulteriore valore aggiunto alla sua figura (tale cer-
tificazione è già stata resa obbligatoria a tutti gli 
attuali e futuri dirigenti).

Essere un associato ANACI consente di beneficiare 
di una seri di vantaggi, compresi nella tessera:

- RC Professionale: massimale attività ordinaria 
euro1.000.000,00 per amministratore, sini-
stro, anno; massimale lavori straordinari euro 
500.000,00 per amministratore, sinistro, anno.
- Tutela legale: Massimale 16.000,00 euro per 
sinistro illimitato per anno
- Fondo Salute: Attraverso una rete sanitaria 
composta da oltre 3.000 strutture sanitarie 
e medici dentisti abbattendo i tempi 
di attesa per gli esami medici. 
- N.1 seduta di detartrasi gratuita all’ anno.
- Intermediario fiscale gratuito per l’invio 
dei 770 – C.U. – Spese Edilizie 
- Formazione professionale e gratuita
- Assistenza e supporto da parte 
della Sede Nazionale

L’orgoglio di essere anaci
L’amministratore ANACI: un professionista in continuo aggiornamento

- Comunicazioni e aggiornamenti da parte 
del Centro Studi Nazionale in materia 
immobiliare - condominiale 
- Agevolazioni con i Fornitori Partner 
dell’Associazione
- Rivista Nazionale Anaci 
“Amministrare Immobili”

Ma i vantaggi comprendono anche ai prodotti ANACI 
Italia Servizi s.r.l. messi a disposizioni dell’associato 
grazie alla collaborazione con partner di eccellenza.
Oggi il Condominio svolge il ruolo di sostituto d’ 
imposta e l’amministratore, in quanto responsa-
bile, è tenuto ad inviare telematicamente i 770, 
C.U. e spese edilizie all’Agenzia delle Entrate. Da 
oggi questi adempimenti possono essere svol-
ti direttamente dall’ amministratore diventando 
intermediario e utilizzando il gestionale messo a 
disposizione gratuitamente dal CAF ANACI. Ade-
rendo al CAF ANACI:

- si avrà a disposizione un’unica area riservata 
con le proprie credenziali d’accesso
dalla quale si potrà operare in totale autonomia;
- non si dovrà più sostenere il costo 
del commercialista
- non si avranno più responsabilità poiché il 
CAF segnalerà eventuali errori

di Ufficio Comunicazione ANACI
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Oltre gli invii telematici è, inoltre, possibile apri-
re una vera e propria sede CAF erogando una serie 
di servizi: 

730 - Dichiarazioni Redditi dipendenti e pen-
sionati; IMU e TASI, CUD, Unico PF, F24, ISEE, 
locazioni, ecc…

Doppia Tutela ANACI è, invece, un prodotto riser-
vato all’associato ANACI, composto da una poliz-
za TUTELA LEGALE e da un servizio PRIVACY del 
Condominio: ogni condomìnio potrà contare sul 
rimborso delle spese legali sostenute per attivi-
tà giudiziali e stragiudiziali. Di recente la DTA è 
diventa Plus per comprendere nuove integrazioni 
dedicate agli associati; tra le più importanti tro-
viamo il rimborso spese per l’attività dell’ammini-
stratore in supporto al legale, in fase di recupe-
ro spese condominiali e fino a un limite di euro 
500,00 per ogni decreto ingiuntivo emesso. 
Il servizio Privacy del Condominio, invece, è uti-
lizzabile tramite piattaforma web ed è volto ad al-
lineare i Condomìni alle nuove normative privacy, 
in vista anche – e soprattutto – dei cambiamenti 
che il nuovo Regolamento Europeo apporterà alla 
materia a partire dal 25 maggio 2018.

Poggetto di tutela sanitaria fortemente voluto da 
ANACI e realizzato da Mutua MBA, FONDO SALU-
TE ANACI ha come principale obiettivo la tutela 
della salute degli aderenti all’associazione: attra-
verso una rete sanitaria composta da oltre 3.000 
strutture sanitarie e medici dentisti, Coopsalute 
eroga servizi di assistenza per oltre 350.000 as-
sistiti lavorando più di 100.000 pratiche annue, 
abbattendo i tempi di attesa per gli esami medici.
I tanti prodotti e servizi di ANACI Italia Servizi 
s.r.l. sono utili “strumenti” a disposizione dell’as-
sociato ANACI per migliorare le proprie perfor-
mance lavorative in termini sia di efficienza che 
di qualità del proprio operato ma anche di van-
taggi economici concreti…ecco perché si è orgo-
gliosi di ESSERE ANACI! �

34

area associativa
>>

 n
. 2

23
 -

 a
pr

ile
 2

01
8



R

� I Quaderni del CSN

� Strumenti operativi ANACI � Gli approfondimenti del CSN � Casi e Questioni

CSN001_2016_I Quaderni del CSN

S001_2017_Strumenti Operativi 
ANACI_Statuto

S021_2017_Strumenti Operativi 
ANACI_I Codici ANACI

V001_2018_Gli approfondimenti 
del Centro Studi Nazionale ANACI

V001_2018_Casi e Questioni 
in tema di Condominio

CSN002_2016_I Quaderni del CSN CSN003_2017_I Quaderni del CSN CSN004_2017_I Quaderni del CSN

� La Dispensa ANACI
V001_2016_La Dispensa ANACI



Rassegna stampa ANACI
Raccolta di articoli che parlano di ANACI tratti 
dai più famosi quotidiani italiani nazionali e locali

data> 9 aprile 2018

data> 24 aprile 2018
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MIGLIORIAMOCI!
“Se non studio un giorno me ne accorgo io, 

se non studio due giorni se ne accorge il pubblico.” 
Niccolò Paganini

R

visita anaci.it



Rassegna stampa ANACI
Raccolta di articoli che parlano di ANACI tratti 
dai più famosi quotidiani italiani nazionali e locali

data> 23 aprile 2018
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LA FORZA DELL’UNIONE, 
L’UNIONE CHE HA FATTO LA FORZA

 7 - 8 - 9 giugno 2018
presso The Nicolaus Hotel Bari 

XIII CONGRESSO NAZIONALE ANACI

R

evento organizzato da

7 GIUGNO
18.00 - 22.30 > Verifi ca poteri all’interno The Nicolaus Hotel

8 GIUGNO
08.00 - 09.30 >Verifi ca poteri all’interno The Nicolaus Hotel
10.00 > Inizio Congresso Nazionale ANACI

13.00 > pranzo all’interno The Nicolaus Hotel
15.00 - 18.00 > Tavolo Rotonda

20.30 > Cena all’interno The Nicolaus Hotel

9 GIUGNO
09.30 - 13.00 > Lavori Congressuali

13.00 > pranzo all’interno The Nicolaus Hotel
15.00 - 17.00 >  Votazioni, spoglio dei risultati 

e proclamazione ele� i presso The Nicolaus Hotel
20.00 > Partenza in pullman per il ristorante

21.00 > Cena di Gala presso 

Ristorante Zonno Ricevimenti, Molo San Nicola, 3 – Bari

Main Partner Nazionale ANACI Main Partner dell’evento Partner Nazionale ANACI

Partner

documentipostali

documentipostali CLIMATIZZAZIONE



Abitare BioTech
Rubrica di approfondimento e ricerca sulle novità riguardanti 
l’abitare ecosostenibile e il risparmio energetico

di Annalisa Galante
Membro del Comitato Scientifico Abitare Biotech

Un aggiornamento tanto atteso e finalmente 
siamo in dirittura di arrivo, infatti recente-
mente il Parlamento ha approvato l’aggiorna-

mento della direttiva 2010/31/UE sulla prestazione 
energetica nell’edilizia (EPBD - Energy Performance 
of Buildings Directive) che impone agli Stati mem-
bri di elaborare strategie nazionali con l’obiettivo 
al 2050 di ridurre le emissioni degli edifici nell’UE 
dell’80-85% rispetto al 1990. L’aggiornamento pun-
ta a edifici più intelligenti e nZEB (nearly Zero Ener-
gy Building), con grande utilizzo di rinnovabili.

L’iter burocratico
Il 30 novembre 2016, la Commissione europea ha 
pubblicato “L’energia pulita per tutti gli europei”, 
una serie di misure che promuovono la transizione 
energetica pulita in linea con la riduzione delle 
emissioni di CO2 di almeno il 40% entro il 2030, 
modernizzare l’economia e creare condizioni per 
posti di lavoro sostenibili e crescita. Il pacchetto 
di misure comprendeva un’intera serie di propo-
ste legislative, come la revisione della direttiva 
sull’efficienza energetica e sul rendimento ener-
getico degli edifici modificata, nonché sulle ener-
gie rinnovabili.
Il Consiglio dell’UE ha approvato la sua posizione 
sulla proposta il 26 giugno 2017.
L’11 ottobre 2017, la commissione per l’industria, 

la ricerca e l’energia (ITRE) del Parlamento euro-
peo ha votato positivamente  su un progetto di 
relazione sulla revisione della EPBD. Il Comitato 
“ha approvato le regole per incentrare l’attenzio-
ne sull’efficienza energetica e l’economicità delle 
ristrutturazioni degli edifici nell’UE, aggiornando 
l’EPBD come parte del pacchetto” Energia pulita 
per tutti gli Stati europei.
La commissione per l’ambiente, la sanità pubblica 
e la sicurezza alimentare del Parlamento europeo 
(ENVI) ha inoltre espresso il suo parere (vota-
to il 7 settembre 2017) alla relazione dell’ITRE 
che introduce l’obbligo di garantire che anche gli 
aggiornamenti delle prestazioni energetiche che 
riguardano gli edifici possano contribuire agli 
obiettivi prefissati al 2050.
Una volta approvata dal Consiglio, la nuova di-
rettiva sarà pubblicata sulla Gazzetta ufficiale 
dell’Unione Europea ed entrerà in vigore 20 giorni 
dopo la pubblicazione. I Paesi membri la dovran-
no recepire entro 20 mesi.

Le strategie in sintesi
Le azioni chiave della proposta di aggiornamen-
to approvata  dovranno trovare applicazione at-
traverso:

In dirittura di arrivo la nuova Direttiva ue
Nell’aggiornamento della Direttiva EPBD riduzione delle emissioni 
ed edifici più intelligenti
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Abitare BioTech

• L’integrazione di strategie di ristrutturazione 
edilizia a lungo termine (Articolo 4 della Direttiva 
31/2010/UE), sostegno per mobilitare finanzia-
menti e una chiara visione per la decarbonizza-
zione degli edifici entro il 2050;
• Incoraggiare l’uso della comunicazione delle 
informazioni e delle tecnologie intelligenti per 
garantire il funzionamento efficiente degli edifici;
• Attuare disposizioni semplificate in caso di 
mancata consegna dei risultati attesi.
I punti strategici si possono riassumere 
come segue:

Sviluppo della mobilità elettrica. 
Saranno introdotti nuovi obblighi sulla mobilità 
elettrica per gli edifici di nuova costruzione e per 
quelli in ristrutturazione con la presenza di alme-
no un punto di ricarica per veicoli elettrici dove 
sono presenti più di 10 posti auto. Prevista anche 
l’installazione di  infrastrutture di cablaggio per la 
ricarica nei nuovi edifici residenziali e quelli in ri-
strutturazione. 

Strumenti e sistemi intelligenti per aumentare 
l’efficienza energetica. 
Il testo dell’aggiornamento introduce un “indi-
catore d’intelligenza”, uno strumento che misura 
la capacità degli edifici di migliorare operatività 
e interazione con la rete, adattando il consumo 
energetico alle esigenze reali degli abitanti.

Dispositivi automatizzati per regolare i livelli 
di temperatura.
I nuovi edifici e quelli esistenti che sostituiranno 
gli impianti termici dovranno dotarsi di dispositi-
vi di regolazione intelligenti, introducendo anche 
sistemi di automazione e controllo degli edifici 
(BACS) come alternativa alle ispezioni fisiche

Incentivi. 
Si dovranno rafforzare i legami tra i finanziamenti 
pubblici per la ristrutturazione degli edifici e gli 
attestati di prestazione energetica (APE), correlan-
doli a incentivi che affrontano la povertà energeti-
ca attraverso la riqualificazione degli edifici.�
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Legislazione Tecnica
Rubrica di approfondimento legislativo 

Legislazione Tecnica
Rubrica di approfondimento legislativo 

Il terzo responsabile dell’impianto termico è 
l’impresa che, essendo in possesso dei re-
quisiti previsti dalle normative vigenti e co-

munque di capacità tecnica, economica e orga-
nizzativa adeguata al numero, alla potenza e alla 
complessità degli impianti gestiti, è delegata dal 
responsabile ad assumere la responsabilità dell’e-
sercizio, della conduzione, del controllo, della 
manutenzione e dell’adozione delle misure neces-
sarie al contenimento dei consumi energetici.
Il ruolo di terzo responsabile di un impianto è 
incompatibile con il ruolo di venditore di energia 

per il medesimo impianto, e con le società a qual-
siasi titolo legate al ruolo di venditore, in quali-
tà di partecipate o controllate o associate in ATI 
(Associazione Temporanea di Impresa) o aventi 
stessa partecipazione proprietaria o aventi in es-
sere un contratto di collaborazione, a meno che la 
fornitura sia effettuata nell’ambito di un contrat-
to di servizio energia, di cui al decreto legislativo 
30 maggio 2008, n. 115, in cui la remunerazio-
ne del servizio fornito non sia riconducibile alla 
quantità di combustibile o di energia fornita, ma 
misurabile in base a precisi parametri oggettivi 

Il terzo responsabile 
		  dell’impianto termico è l’impresa

di Edoardo Riccio
Coordinatore Giuridico Csn
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Legislazione Tecnica

preventivamente concordati. Nel contratto di ser-
vizio energia deve essere riportata esplicitamente 
la conformità alle disposizioni del decreto legisla-
tivo 30 maggio 2008, n. 115.
Nel caso di impianti termici con potenza nominale 
al focolare superiore a 350 kW, il terzo responsa-
bile deve essere in possesso di certificazione UNI 
EN ISO 9001 relativa all’attività di gestione e ma-
nutenzione degli impianti termici, o attestazione 
rilasciata ai sensi del decreto del Presidente della 
Repubblica 5 ottobre 2010, n. 207, nelle categorie 
OG 11, impianti tecnologici, oppure OS 28.
La delega al terzo responsabile non è consentita 
nel caso di singole unità immobiliari residenziali 
in cui il generatore o i generatori non siano in-
stallati in locale tecnico esclusivamente dedicato. 
In tutti i casi in cui nello stesso locale tecnico si-
ano presenti generatori di calore oppure macchine 
frigorifere al servizio di più impianti termici, può 
essere delegato un unico terzo responsabile che 
risponde delle predette attività degli impianti.
In caso di impianti non conformi alle disposizioni 
di legge, la delega al responsabile non può essere 
rilasciata, salvo che nell’atto di delega sia espres-
samente conferito l’incarico di procedere alla loro 
messa a norma. L’assemblea deve porre in essere 
ogni atto, fatto o comportamento necessario af-
finché il terzo responsabile possa adempiere agli 
obblighi previsti dalla normativa vigente e garan-
tire la copertura finanziaria per l’esecuzione dei 
necessari interventi nei tempi concordati. La pre-
detta garanzia è fornita attraverso apposita deli-
bera dell’assemblea dei condomini. In tale ipotesi 
la responsabilità degli impianti resta in carico al 
delegante, fino alla comunicazione dell’avvenuto 
completamento degli interventi necessari da in-
viarsi per iscritto da parte del delegato al dele-
gante entro e non oltre cinque giorni lavorativi 
dal termine dei lavori.
L’atto di assunzione di responsabilità da parte del 
terzo, deve essere redatto in forma scritta conte-
stualmente all’atto di delega.
Il contratto deve almeno avere ad oggetto l’eser-
cizio, la conduzione, il controllo, la manutenzione 
dell’impianto termico e il rispetto delle disposi-
zioni di legge in materia di efficienza energeti-
ca, nonché il rispetto di tutte le norme relative 
all’impianto termico, in particolare in materia di 
sicurezza e di tutela dell’ambiente. 
Il terzo responsabile, comunica tempestivamen-
te in forma scritta al delegante l’esigenza di ef-
fettuare gli interventi, non previsti al momento 
dell’atto di delega o richiesti dalle evoluzioni 
della normativa, indispensabili al corretto funzio-
namento dell’impianto termico affidatogli e alla 
sua rispondenza alle vigenti prescrizioni normati-
ve. Negli edifici in condominio il delegante deve 

espressamente autorizzare con apposita delibera 
condominiale il terzo responsabile a effettuare i 
predetti interventi entro 10 giorni dalla comuni-
cazione di cui sopra, facendosi carico dei relativi 
costi. In assenza della delibera condominiale nei 
detti termini, la delega del terzo responsabile de-
cade automaticamente.
Sarà sua cura informare la Regione o Provincia au-
tonoma competente per territorio, o l’organismo 
da loro eventualmente delegato:

a)  della delega ricevuta, entro dieci giorni lavo-
rativi;
b)  della eventuale revoca dell’incarico o rinuncia 
allo stesso, entro due giorni lavorativi;
c)  della decadenza di cui sopra, entro i due suc-
cessivi giorni lavorativi, nonché le eventuali va-
riazioni sia della consistenza che della titolarità 
dell’impianto.

Non è ammessa la delega ad altri delle responsa-
bilità assunte e solo occasionalmente è possibile 
ricorrere al subappalto o all’affidamento di alcune 
attività, fermo restando il rispetto del decreto del 
Ministro dello sviluppo economico 22 gennaio 2008, 
n. 37, per le sole attività di manutenzione, e la pro-
pria diretta responsabilità ai sensi e per gli effetti 
dell’articolo 1667 e seguenti del codice civile.
Il terzo responsabile mantiene in esercizio gli im-
pianti e provvede affinché siano eseguite le ope-
razioni di controllo e di manutenzione secondo le 
prescrizioni della normativa vigente. Qualora non 
vi dovesse provvedere è punito con la sanzione 
amministrativa non inferiore a 500 euro e non 
superiore a 3000 euro.
Nel caso in cui, per qualsiasi motivo, il terzo 
responsabile di un impianto non disponga delle 
istruzioni dell’impresa installatrice dell’impianto 
né del fabbricante del generatore di calore o di 
altri apparecchi fondamentali, deve farsi parte at-
tiva per reperire copia delle istruzione tecniche 
relative allo specifico modello di apparecchio.
Le generalità e il recapito del terzo responsabile 
dell’impianto termico devono essere indicate nel-
la tabella esposta presso ogni impianto termico.
Al termine delle operazioni di controllo, l’operato-
re che effettua provvede a redigere e sottoscrivere 
uno specifico Rapporto di controllo di efficienza 
energetica. Una copia è rilasciata al terzo respon-
sabile dell’impianto, che lo conserva e lo allega ai 
libretti; una copia è trasmessa a cura del manu-
tentore o terzo responsabile all’indirizzo indicato 
dalla Regione o Provincia autonoma competente 
per territorio. Al fine di garantire il costante ag-
giornamento del catasto, la trasmissione alle Re-
gioni o Province autonome deve essere eseguita 
prioritariamente con strumenti informatici. �
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Flash Lavoro
Notizie di aggiornamento dal mondo del lavoro

di Vincenzo Di Domenico
Segretario SACI

Adozione e affidamento preadottivo per 
iscritti alla Gestione Separata
Il decreto ministeriale 24 febbraio 2016 ha previ-
sto delle novità relative alla maternità e paterni-
tà nei casi di adozione o affidamento preadottivo 
per i lavoratori iscritti alla Gestione Separata che 
decorrono dal 20 aprile 2016. Con circolare n. 66 
del 20 aprile 2018 l’INPS.
Nella circolare viene reso noto che è stato ag-
giornato l’applicativo per l’invio telematico delle 
domande di indennità di maternità e paternità, in 
caso di adozione o affidamento, per le lavoratrici 
iscritte alla Gestione separata. 
Preme ricordare che dal 20 aprile 2016:

• in caso di adozione e affidamento preadotti-
vo nazionale, è possibile richiedere l’indennità di 
maternità anche per i minori di età superiore a 6 
anni al momento dell’adozione o dell’affidamento 
preadottivo;
• in caso di adozione e affidamento preadottivo 
internazionale, il periodo indennizzabile decorre 
dall’ingresso del minore in Italia, con possibilità 
di fruire di tale periodo anche prima dell’ingresso 
in Italia nei casi di permanenza all’estero fina-
lizzata all’incontro con il minore ed agli adempi-
menti correlati alla procedura di adozione.

Gestione commercianti: elaborata la nuova im-
posizione contributiva
L’INPS ha emanato il messaggio n. 1714 del 20 
aprile 2018  ha comunicato che è stata ultimata 
una nuova elaborazione dell’imposizione contri-

butiva per tutti i soggetti iscritti alla Gestione 
Commercianti per l’anno 2018 e per eventuali 
periodi precedenti non già interessati da impo-
sizione contributiva ed tal proposito sono stati 
predisposti i modelli “F24” necessari per il versa-
mento della contribuzione dovuta secondo le di-
sposizioni di cui alla citata circolare n. 27/2018.
L’Istituto prevede d’inoltrare, di un “alert”  ai ti-
tolari di posizione assicurativa ovvero ai loro in-
termediari delegati, per i quali si è in possesso di 
recapito email.
Per chi intenda accedere ai servizi del “Cassetto 
Previdenziale per “Artigiani e Commercianti” lo 
potrà fare, tramite PIN del soggetto titolare di 
posizione contributiva ovvero dell’intermediario 
in possesso di delega in corso di validità

ILLEGITTIMITà DEL LICENZIAMENTO DISPOSTO 
DAL DATORE  A CAUSA DI RIORGANIZZAZIONE 
AZIENDALE
La Corte di Cassazione con la sentenza n° 9895 
del 20 aprile 2018  ha respinto un  ricorso presen-
tato da un datore di lavoro, stabilendo l’illegitti-
mità del licenziamento di un lavoratore intimato 
in seguito a ragioni produttive ed organizzative 
non adeguatamente supportate dal nesso causale.
Infatti per fronteggiare lo stato di crisi , la nuova 
pianificazione aziendale non giustifica una causa 
di soppressione di posti lavorativi  con la conse-
guente soppressione di quelle poco performanti. 
Il datore di lavoro doveva provare adeguatamente 
che l’area gestita da chi ha perso il lavoro fosse 
effettivamente meno produttiva delle altre. �
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Invenzioni, cultura e storia
Personaggi, tradizioni e prodotti del Bel Paese

di Francesco Burrelli
Presidente Nazionale ANACI

è nata a Livorno il 16 ottobre 1988, cresce 
tra scogli e barca a vela; a 18 anni si 
trasferisce a Firenze per studiare design 

all’Istituto Superiore per le industrie artisti-
che, ha all’attivo diverse esperienze all’estero: 
Olanda, Finlandia, Africa, Stati Uniti. A Mila-
no lavora come product e strategist designer 
nel Design Group Italia e si ritrova a fianco 
di clienti come Pepsico, Unilever, 3M e ABB. 
A Torino lavora come Product Design Manager 
a Makr Shakr per un progetto nato dal MIT di 
Boston nel campo della robotica. A 23 anni, 
vince una borsa di studio del valore di 30mila 
dollari per partecipare al Graduate Studies Pro-
gram 2012 di Singularity University, presso il 
centro di ricerca Nasa Ames, in Silicon Valley. 
Il suo progetto vince il concorso indetto da 
Axelera Global Competition (con l’obiettivo 
di trovare progetti o idee che banalmen-
te rendano migliore la vita, aumentino 
la felicità, la salute, l’istruzione, la 
sicurezza le opportunità per il 
futuro nei prossimi tre anni, 
facendo leva sull’innova-
zione e sull’uso del-
la tecnologia)  
permetten-

Caterina Falleni 
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Invenzioni, cultura e storia

Caterina Falleni 

dole, di conoscere persone intelligenti ed inge-
gnose e di scoprire settori e tecnologie per lei 
sconosciuti. Ha progettato come tesi di I livello, 
in Disegno Industriale nell’Anno Accademico 2010 
-2011,avendo come relatori Simone Paternich e 
Francesca Parotti: un oggetto davvero innovativo 
che merita molta attenzione, denominato ”Freei-
jis”, una brillante invenzione che ha suscitato in-
teresse in tutto il mondo. 
Il termine Freeijis è il prodotto dell’unione tra la 
parola inglese “free” (“disponibile”, “indipenden-
te”, “chiaro”), “friji” (lingua swahili, parlata in  
zone dell’Africa, che significa “fresco” e “puro”) 
e S (l’entropia, che rappresenta il funzionamento 
del prodotto). La parola Entropia (dal greco “cam-
biamento”, “punto di svolta”) per Rudolf Clausius 
(Trattato sulla teoria meccanica del calore, pub-
blicato nel 1864) indicava dove  andasse a finire 
l’energia fornita ad un sistema. Freiijis pertanto 
è un apparato refrigerante, per frutta e verdura, 
ad uso domestico, che non utilizza energia elet-
trica ma il sistema di refrigerazione per mezzo di 
evaporazione dell’acqua, contenuta nell’interca-
pedine tra due contenitori: uno interno, in allu-
minio, e uno esterno, in terracotta. E’ lo stesso 
principio della sudorazione cutanea per abbassare 

la temperatura corporea o più semplicemente di 
un cane ansimante che dissipa il calore in eccesso 
attraverso la lingua fuori dalla sua bocca. Questo 
prodotto è indirizzato a una cerchia sempre più 
ampia di consumatori attenti a ciò che comprano, 
che consumano in maniera più cosciente e critica: 
conducendo uno stile di vita più sobrio, e che uti-
lizzano prodotti che soddisfino le esigenze di na-
turalità e genuinità. Freeijis vuole simbolicamen-
te rappresentare il concetto di energia naturale 
disponibile per tutti, un’energia pulita, efficiente 
e salutare come gli alimenti in lui contenuti. L’i-
dea mi è venuta in Tanzania - afferma la Falleni 
- quando ero ospite di mia zia, osservando in che 
modo conservavano i cibi. Una riflessione sull’e-
ticità del consumo di energia derivato dall’uso 
scriteriato che i Paesi industrializzati fanno degli 
elettrodomestici e di tutto ciò che necessita di 
elettricità, come fosse una risorsa illimitata. Ero 
in un cantiere di costruzioni sull’isola di Zanzibar 
per seguire i lavori di alcune abitazioni e struttu-
re alberghiere e ho avuto modo di conoscere in-
gegneri e architetti  locali e internazionali. L’idea 
è nata analizzando le strutture abitative e la loro 
alta capacità di raffreddamento interno dovuta ai 
materiali utilizzati e ai sistemi costruttivi. 

47  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili



Invenzioni, cultura e storia

E’ stato creato un prototipo funzionate in colla-
borazione con la Bottega Ceramica Morigi e l’offi-
cina meccanica Valmori, aziende di Faenza vicino 
a Ravenna. Sono state effettuate sperimentazioni 
in diverse fasi di ricerca e step progettuali va-
riando materiali, forme, contesti, con l’obiettivo 
di attuare un trasferimento di conoscenze e di 
tecnologie dai Paesi emergenti, caldi e aridi, dove 
questo sistema funziona in maniera ottimale, a un 
ambiente domestico soggetto a situazioni clima-
tiche molto diverse. Il sistema correttamente ubi-
cato, vicino a finestre e correnti d’aria, raggiunge 
per ora i 9 gradi centigradi. 
La riflessione della Falleni, è basata sulla possi-
bilità di trovare alternative all’uso smisurato di 
energia impiegato nel settore degli elettrodome-
stici dei Paesi industrializzati. Freeijis si ispira al 
concetto di evaporative cooling (un principio di 
refrigerazione usato in Africa e India, recentemen-
te applicato in Occidente nel settore delle costru-
zioni); un esempio si può osservare nel fenomeno 
naturale di sudorazione cutanea, è anche il prin-
cipio che permette, da milioni di anni, la vita sul-
la terra e non sarà mai soggetto ad obsolescenza 

tecnologica. Il frigorifero ha una parte esterna in 
ceramica a pasta porosa che può assorbire il calo-
re e l’energia provenienti dai raggi solari. Questi 
sono trasferiti per urti molecolari (conduzione) ai 
PCM (Phase Change Materials) ossia a microcapsu-
le inserite nell’acqua contenuta nell’intercapedine 
per conduzione, trasformando l’energia termica in 
energia cinetica e dando luogo ad una parziale 
lavorazione del liquido. La parte interna in allu-
minio, destinata a conservare gli alimenti rilasce-
rà energia sotto forma di calore per ripristinare 
l’equilibrio del sistema, attivando così l’autoraf-
freddamento del nucleo in cui si trovano gli ali-
menti. La forma esterna crea un’autoventilazione, 
per effetto Venturi, paradosso idrodinamico, che 
incrementa il processo di evaporazione del liquido 
contenuto nell’intercapedine. 
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La Falleni continua i suoi studi nel campo della 
Tecnologia apportando nuove sperimentazioni ma 
sempre tenendo fede a due principi ossia la pu-
rezza della forma ed il rispetto della natura. Prima 
di sperimentare un nuovo prodotto tecnologico 
riflette sulle conseguenze che può avere sul siste-
ma ambientale e sul benessere del pianeta. L’a-
more per l’ambiente nasce da una delle sue gran-
di passioni, il mare. Insieme ad altre 13 ragazze 
provenienti da tutto il mondo attraversa in barca 
l’Oceano Atlantico per studiare e testimoniare le 
plastiche galleggianti in mezzo all’Oceano. Uno 
dei personaggi del mondo della Tecnologia a cui 
si ispira, è Ivy Ross imprenditrice e designer di 
base in Silicon Valley, con una storia di manage-
ment e leadership molto importante: da Senior 
Vice President di Mattel a Chief Creative Office 
di Disney. In lei la Falleni apprezza la determina-
zione, l’intelligenza e la sensibilità che si evince 
nel suo modo di gestire la felicità dei suoi dipen-
denti. Vivere tra tante innovazioni tecnologiche 
è gratificante ma a volte può disconnettere dalla 
realtà, perciò ci sono nel suo percorso anche mo-

menti nei quali si ritaglia i suoi spazi personali e 
momenti di semplici gesti di vita quotidiana. Oggi 
vive a San Francisco e lavora per Awake.us, un’a-
genzia di design digitale, occupandosi di progetti 
per startup nel settore medicale e Retail e per big 
tech companies. 
I PCM come materiali termoregolatori sono stati 
sperimentati per la prima volta alla Nasa. Ma lo 
sbocco a cui pensa la Falleni più che allo Spazio, 
è legato al mercato degli alimenti. Anzi, vorrebbe 
intercettare la crescente sensibilità verso «l’ener-
gia naturale disponibile per tutti, un’energia puli-
ta, efficiente e salutare».
In ogni caso, sarà la prima studentessa italiana a 
partecipare a questo programma di studi. Il suo 
progetto è prevalso su altri 42 finalisti ed è stato 
premiato anche per il significato simbolico, ovve-
ro quello di aver unito tecnologia, nello specifico 
i nuovi materiali applicati ai principi della ter-
modinamica e il design, caratteristica quest’ulti-
ma molto italiana. In Silicon Valley l’aspetta un 
corso di studi della durata di 10 settimane in cui 
toccherà con mano tutte le attuali e future inno-
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vazioni nei più importanti campi del sapere, dalla 
medicina all’informatica, passando per energia e 
intelligenza artificiale: il primo frigorifero senza 
corrente? È nigeriano e risale a due decenni fa.
Sono materiali a cambiamento di fase, come la 
cera che può cambiare stato, e passare da quello 
solido a quello liquido, senza perdere le proprie 
qualità. Questi due principi hanno generato il si-
stema di refrigerazione che ho chiamato Freijis“.
Non si tratta quindi di una tecnologia nuova, anzi 
chi ha viaggiato in Africa avrà sicuramente già 
visto qualcosa di molto simile in molte zone rurali 
del continente. 
Il prodotto è influenzato da quattro variabili: 
ventilazione, umidità relativa, superficie esterna 
e materiali utilizzati. Altre invenzioni della Fal-
lenisono la Woodencycle una bicicletta in legno 
teak, Floome un etilometro per smartphone, X&Y 
Genomics una piattaforma per visualizzare il DNA 
che poi può essere stampato in 3D come gioiello 

o scultura,  una parete/scultura che assorbe i ru-
mori di una stanza e li trasforma in giochi di luce 
ed effetti visivi.
Per Caterina Falleni, l’impatto ambientale nei suoi 
progetti, è fondamentale e cerca sempre di tro-
vare un equilibrio tra purezza estetica, rispetto 
del pianeta e delle risorse e uso della tecnologia. 
Oltre la passione per il mare, - afferma la Falleni - 
durante gli studi di design è nata sempre più forte 
in me la riflessione su quali siano le conseguenze 
della progettazione di un nuovo prodotto, sistema 
o servizio sull’ambiente. 
“Ci sono due libri che hanno ispirato la nostra gio-
vane scienziata: Cradle to Cradle, dell’architetto 
William McDonough e No Impact Man, scritto dal 
giornalista Colin Beavan. Il rapporto della Falleni 
con la tecnologia è iniziato e  si è evoluto, in modo 
alterno tra entusiasmo a allontanamenti dalla tec-
nologia. Mi definisco una early adopter di nuovi 
tech gadget e prodotti tecnologici per curiosità, in-

51  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili



Invenzioni, cultura e storia

teresse personale e spesso anche per lavoro. Il mio 
modo di essere mi ha portato a sapere in anticipo 
nuove features, nuovi prodotti sul mercato permet-
tendomi di monitorare trend socio-tecnologici.”
Chiaramente bisogna fare attenzione a tanta tec-
nologia, sia nelle nostre case, sia nel mondo che ci 
circonda, in quanto l’esposizione alle nuove tecno-
logie e questo essere sempre connessi, pronti, velo-
ci e disponibili mi ha spinto anche ad allontanarmi 
da tutto questo, staccando la spina e cercando di 
tornare a fruire dei momenti più semplici e comuni 
senza essere succubi o schizofrenici techy homo 
media sapiens, leggendo qualche buon libro come, 
What technology wants di Kevin Kelly racconta 
con leggerezza l’evoluzione della tecnologia dalla 
preistoria ai giorni d’oggi e come la tecnologia ha 
sempre avuto un ruolo chiave nelle nostre vite ma 
che mai come ora ci aiuta e al tempo stesso ci 
disconnette dalla realtà. 
attualmente vivo a San Francisco e lavoro per 
Awake.us, una giovane agenzia di design digitale. 
Lavoriamo per big tech companies e startup so-
prattutto nel settore medicale e Retail. Siamo un 
piccolo team di otto persone affiatate. Ai ragazzi 
che vorrebbero intraprendere la carriera di inven-
tori, consiglierei di studiare 
ingegneria, design, ed essere 
di base curioso e affamato di 
tutto quello che lo circonda, e 
di avere un buon rapporto con 
l’Europa e il Mondo, sia per le 
esperienze che per le lingue;  
purtroppo io non ho avuto 
questa opportunità ma una 
volta iniziata l’università e 
maggiore indipendenza ho ini-
ziato ad affacciarmi più spesso 
all’estero. Mi sono   finanziata 
i  viaggi con borse di studio 
pubbliche, in quanto mia ma-
dre mi ha sempre sostenuta 
e spronata. - Tuo padre? - A 
causa sua ho dovuto superare 
difficoltà finanziarie ed emo-
tive che mi hanno aiutata a 
crescere, facendo esperienze 
anche rischiose con la bar-
ca a vela osando, quando c’è 
troppo libeccio e le onde sono 
alte, e tornando sana e salva, 
ha formato il mio carattere. - 
Attualmente Freeijis continua 
ad essere un prototipo ma l’o-
biettivo? 
Quello di trasformarlo in real-
tà? IBTimes: Pensa che Freeijis 
possa contribuire ad aiutare 

i “Paesi del terzo mondo”? Penso che una buona 
strategia di progettazione di un sistema comples-
so partendo dall’idea di Freeijis, abbia delle buone 
possibilità e potenzialità? per impattare in maniera 
positiva i “Paesi del terzo mondo”,  dove uno dei 
tanti problemi? Quello della conservazione alimen-
tare che dati i fattori ambientali e contestuali causa 
malattie e malnutrizione. Direi che sono stata as-
solutamente travolta inaspettatamente da questa 
situazione mediatica. Basti vedere la mia reazione 
di risposta con l’articolo, “Porte in faccia dalle isti-
tuzioni, contratti alla NASA, brevetti, finanziamen-
ti, cervelli in fuga, ricercatori. In quest’ultima setti-
mana sono state spese molte parole, che mi hanno 
descritta in modi diversi che non sempre sono stati 
specchio della realtà? “la mia riflessione continua, 
anche se credo di non avere troppo le idee chiare 
ma quello che posso dire è che i fattori che hanno 
sempre contraddistinto le mie scelte e mi hanno 
fatto intraprendere percorsi che poi si sono rivela-
ti positivi e con buoni risultati come: la curiosità, 
la determinazione, la persistenza. Oltre a Freeijis 
e X&Y il mio progetto a lungo termine, è quello di 
continuare ad andare in barca a vela, sono velista 
da quando avevo 7 anni. � 
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ANACI ha intrapreso la strada della qualità ottenendo, tra le altre, 
la certifi cazione della Sede Nazionale, 

conformemente alla normativa UNI EN ISO 9001:2008
nonché ideando e concretizzando 

il “Progetto APQ - ANACI Progetto Qualità”, 
un percorso fi nalizzato alla certifi cazione  dei suoi professionisti 

secondo la normativa UNI 10801:1998.

I professionisti iscritti all’ANACI si contraddistinguono 
per “serietà, esperienza ed elevata professionalità”!



A) Il dovere di eseguire le delibere assemble-
ari nell’ambito dell’adempimento dell’incarico: 
fonti normative
Il codice civile
Il codice deontologico e di condotta professio-
nale Anaci
B) Le delibere nulle per contrarietà a norme 
imperative: principii generali
Le fonti del diritto e la gerarchia delle norme
Norme derogabili e inderogabili
Nullità e annullabilità nel codice civile
Nullità per contrarietà a norme imperative
Delibere assembleari nulle e annullabili
Impugnazione delle delibere e sospensione della 
loro esecutività
C) Le delibere nulle per contrarietà a norme 
imperative: casistica 
Le parti comuni condominiali
Le attribuzioni dell’amministratore e dell’assem-
blea in ordine alle cose comuni condominiali
Casistica: delibere contrarie a norme imperative con-
tenute nel codice civile e nella normativa speciale
D) L’inerzia dell’assemblea in situazioni di 
contrarietà a norme imperative
I rimedi previsti dal codice civile
E) La responsabilità dell’Amministratore
La responsabilità civile in generale
La responsabilità civile e penale in capo all’ammi-
nistratore di condominio
Conclusioni

L’amministratore non esegue la delibera nulla per-
chè contraria a norme imperative e impedisce ai 
condomini e ai terzi che accedono al Condominio 
l’uso della parte/impianto comune non conforme 
alla normativa vigente, a ciò provvedendo anche 
in forza dei poteri attribuitigli dall’art. 1133 c.c. 
e anche in assenza di ordine da parte del giudice 
e/o della pubblica autorità.
A sostegno della legittimità di tale suo comporta-
mento l’Amministratore potrà addurre le seguenti 
argomentazioni, fondate sulle motivazioni che 
pure seguono.
L’Amministratore di condominio è un professioni-

sta (Legge 4/2013) e come tale nello svolgimento 
del suo incarico deve: 

- usare la diligenza “professionale” da valutarsi con 
riguardo all’attività prestata (art. 1176, 2° comma)
- avere competenza anche con riguardo a proble-
mi tecnici di speciale difficoltà, rispetto ai quali 
va esente da responsabilità solo se dimostra che 
l’insuccesso della prestazione è dipeso da causa a 
sé non imputabile (art. 2236 c.c.)

L’Amministratore di condominio deve eseguire il 
contratto, che è scaturito dalla accettazione del-
la sua nomina da parte dell’assemblea, secondo i 
principii generali di correttezza (art. 1175 c.c.) 
e buona fede (art. 1375 c.c.) in senso oggettivo 
che, seppure previsti in materia di obbligazioni e 
contratti, devono essere intesi come specificazio-
ne degli inderogabili doveri di solidarietà sociale 
imposti dalla Costituzione (art. 2).
L’Amministratore di condominio associato ANACI 
non deve accettare incarichi che sappia di non 
poter svolgere con adeguata competenza, deve 
curare e accrescere costantemente la propria pre-
parazione professionale (Codice deontologico e di 
condotta professionale Anaci).

In base alla diligenza professionale e alla competen-
za sempre aggiornata che gli sono richieste, l’Ammi-
nistratore di condominio deve conoscere le norme 
imperative inderogabili essendo dunque in grado di 
riconoscere, di conseguenza, le delibere assembleari 
nulle perché contrarie alle norme stesse.
L’Amministratore potrà dunque avvertire i condo-
mini circa la nullità della delibera ancor prima che 
la stessa venga approvata, segnalando anche le 
relative conseguenze pregiudizievoli.
Nel caso in cui, nonostante tali indicazioni, l’as-
semblea proceda comunque all’assunzione della 
delibera affetta da nullità, l’Amministratore non 
darà esecuzione alla stessa e si asterrà dal dare 
corso alle opere e/o interventi e/o assentimenti 
che l’assemblea ha deliberato.
Di tale suo comportamento l’Amministratore darà 

I poteri autonomi dell’amministratore su parti
e impianti comuni in situazioni di contrarietà 
a norme imperative conseguenti a delibera 
o inerzia dell’assemblea
Relazione tenuta al Convegno ANACI di Stresa del 23 marzo 2018
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formale comunicazione e fornirà la relativa mo-
tivazione, anche mediante evidenza nel registro 
dei verbali delle assemblee, registro nel quale la 
delibera sarà stata, e rimarrà, doverosamente an-
notata.
La nullità della delibera contraria a norme impe-
rative, sebbene non dichiarata dall’Autorità Giu-
diziaria con sentenza emessa ad esito di giudizio 
di impugnazione ai sensi dell’art. 1137 c.c., com-
porta l’inefficacia e l’invalidità di quanto è stato 
deliberato.
Tali circostanze giustificano il comportamento 
dell’Amministratore, che diversamente avrebbe il 
dovere di eseguire la delibera assembleare.
Il comportamento “passivo” dell’Amministratore 
risulta altresì conforme ai principii generali di 
correttezza, buona fede e solidarietà che sono da 
rispettare nell’esecuzione dei contratti e nell’a-
dempimento delle obbligazioni, e in genere nei 
comportamenti che hanno rilevanza giuridica.
Così comportandosi l’Amministratore tutela infat-
ti gli interessi del Condominio e dei suoi parteci-
panti ai quali evita conseguenze pregiudizievoli.
Se, ad esempio, l’Amministratore procedesse alla 
individuazione, anche mediante opere concrete, 
di posti auto assegnati in via esclusiva a un con-
domino, il Condominio sarebbe esposto all’impu-
gnazione della delibera (proponibile senza limi-
ti di tempo in quanto nulla) da parte degli altri 
condomini, con ciò instaurandosi un contenzioso 
nel quale il Condominio risulterebbe soccomben-
te, con l’assunzione dei relativi costi anche legali 
e processuali.
Se, ad esempio, l’Amministratore stipulasse in 
nome e per conto del Condominio un contratto 
preliminare di vendita di una parte comune, e poi 
non si potesse dare corso all’atto definitivo di ven-
dita perché nel frattempo la delibera è stata impu-
gnata oppure perchè, ancor più semplicemente, i 
condomini dissenzienti non intendono partecipare 
all’atto notarile (esercitando un loro legittimo di-
ritto, trattandosi di delibera nulla e dunque non 
vincolante nei loro confronti), il Condomino avreb-
be sostenuto costi, anche per i compensi di profes-
sionisti e tecnici eventualmente incaricati, rivela-
tisi del tutto inutili. Ma, ciò che ancora più grave, 
il Condominio si troverebbe esposto alle richieste, 
da parte del promissario acquirente, di restituzione 
del doppio della caparra versata e di rimborso degli 
eventuali ulteriori danni. 
Se, ancora ad esempio, l’Amministratore si attivas-
se per dare corso a una delibera assunta in vio-
lazione di strumenti urbanistici (- costruzione di 
nuova parte comune in assenza del titolo (Permes-
so di costruire/ SCIA) - locale condominiale privo 
di abitabilità destinato, in forza di delibera ex art. 
1117 ter, ad abitazione custode - sopraelevazione 

autorizzata al proprietario ultimo piano in assen-
za di certificazione di idoneità statica e rispetto 
norme antisismiche), non solo farebbe assumere al 
Condominio costi che si rivelerebbero inutili non 
essendo le opere consentite e dunque non potendo 
essere portate a termine, ma esporrebbe, oltre a 
sé stesso per i casi previsti dalla legge, anche i 
condomini a sanzioni, penali e/o amministrative, 
derivanti dall’accertamento dell’abuso nel caso in 
cui le opere fossero completate.
E se, ancora ad esempio, l’Amministratore ese-
guisse una delibera contraria alla normativa in 
materia di lavoro (ad es. conferimento di incarico 
di esecuzione di servizi a favore del Condominio 
in assenza di regolare contratto e relative assicu-
razioni), si pensi al caso di lavoratore addetto alle 
pulizie, non assunto regolarmente, che subisca un 
infortunio in corso di lavoro: il giudizio davanti 
al Giudice del Lavoro per la regolarizzazione del 
rapporto, e la richiesta di risarcimento dei danni, 
esporrebbero il Condominio a notevoli esborsi ai 
quali non potrebbe sottrarsi.
Di fronte, poi, ad una delibera contraria alla nor-
mativa di sicurezza (ad es. realizzazione di par-
cheggi ex art. 1120,2° comma in assenza del 
CPI – installazione di impianto di riscaldamento 
con caldaia non a norma, idem per ascensore non 
collaudato, per impianti elettrici non a norma) 
oppure a una delibera “negativa” di non dare cor-
so ai lavori di adeguamento degli impianti, l’Am-
ministratore non solo non eseguirà la delibera e 
dunque non darà corso alla realizzazione delle 
opere vietate, ma impedirà, sia ai condomini sia 
ai terzi estranei al Condominio che accedano ai 
luoghi comuni, l’utilizzo dell’impianto e/o della 
parte comune “non a norma”.
A tanto l’Amministratore, che non ha legittima-
zione a ricorrere al Tribunale né per impugnare la 
delibera né per chiedere l’intervento del Giudice 
in caso di inerzia dell’assemblea ai sensi dell’art. 
1105, 4° comma c.c., provvederà in forza delle 
attribuzioni che la legge gli riconosce (art. 1130, 
1° comma n. 2 e n.4, e art. 1133 c.c.).
Non dimenticherà, inoltre, l’Amministratore la 
“posizione di garanzia” nella quale si trova in 
relazione all’obbligo giuridico di attivarsi per l’e-
liminazione di situazioni che possono causare la 
violazione del principio del neminem laedere (non 
recare danno ad alcuno) con la conseguente re-
sponsabilità penale (art. 40, 2° comma cod. pen.) 
che gli potrebbe essere imputata in caso di even-
to lesivo penalmente rilevante, con conseguenti 
danni subiti sia dai condomini che da terzi.
Ed ancora l’Amministratore non dimenticherà la 
responsabilità civile per danno cagionato da cose 
in custodia (art. 2051 c.c.) che, in determinati 
casi, gli è stata direttamente e personalmente at-
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tribuita sulla base dei suoi doveri/poteri di con-
servazione delle cose comuni e di eliminazione 
delle situazioni di difettosità.
Dal momento che, in certi casi, tale responsabili-
tà è stata attribuita anche a carico dei condomini 
proprietari, si può affermare che, adottando i com-
portamenti suindicati (non dare corso a delibere 
contrarie a norme imperative e impedire l’utilizzo 
di parti e/o impianti comuni non rispondenti alla 
normativa vigente) l’Amministratore agisce non 
solo nel proprio interesse, evitando di incorrere in 
responsabilità personali anche di natura penale, 
ma anche nell’interesse dei condomini proprietari 
dei beni comuni, a carico dei quali personalmente 
possono, in determinati casi, sussistere responsa-
bilità sia civili sia amministrative sia penali deri-
vanti dall’inosservanza di norme imperative.

A) Il dovere di eseguire le delibere assemble-
ari nell’ambito dell’adempimento dell’incarico: 
fonti normative
 
Il codice civile
L’Amministratore deve eseguire le delibere dell’as-
semblea (art.1130, n. 1 c.c.) e il mancato rispetto 
di tale dovere configura un caso di grave irrego-
larità che costituisce motivo di revoca giudiziaria 
(art. 1129, 12° c. n. 2).
In materia occorre però considerare non solo la 
normativa condominiale appena citata, ma anche 
le norme di carattere generale dettate dal codice 
civile in materia di obbligazioni e di contratti.
Per le obbligazioni, l’art. 1175 c.c. dispone che 
le parti (nelle rispettive qualità di debitore e di 
creditore della prestazione oggetto dell’obbliga-
zione) devono comportarsi secondo le regole della 
correttezza; l’art. 1176, 1° comma c.c. dispone 
che nell’adempiere l’obbligazione il debitore deve 
usare la diligenza del buon padre di famiglia 
(criterio oggettivo, che corrisponde alla generi-
ca cautela, attenzione, prudenza e perizia che il 
soggetto è tenuto a porre in essere nell’adempi-
mento di un suo dovere e nell’esecuzione della 
prestazione, avuto riguardo alle sue capacità e 
alle circostanze del caso). 
Per la sussistenza della responsabilità conseguen-
te all’omessa diligenza del buon padre di famiglia, 
non è richiesto il “dolo”, ossia l’intenzione di re-
care danno, essendo sufficiente la “colpa” costi-
tuita da negligenza o imperizia.
L’ art. 1176, 2° comma c.c. precisa che nell’adem-
pimento delle obbligazioni inerenti all’esercizio di 
un’attività professionale, la diligenza non è più solo 
quella del buon padre di famiglia, ma deve valutarsi 
con riguardo alla natura dell’attività prestata.
Come noto, a seguito della Legge 4/2013 l’atti-
vità dell’amministratore rientra tra le professioni 

non organizzate in ordini o collegi, che vengono 
disciplinate dalla stessa legge: dunque l’incarico 
svolto dall’amministratore riveste la qualità di 
attività professionale. Di conseguenza all’Ammi-
nistratore incombe, nello svolgimento del suo 
incarico, il dovere di usare la diligenza specifica 
richiesta dall’art. 1176, 2° comma c.c.
Non esonera completamente da responsabilità il 
professionista la norma di cui all’art. 2236 cod. 
civ. per la quale se la prestazione implica la solu-
zione di problemi tecnici di speciale difficoltà, il 
prestatore d’opera non risponde dei danni se non 
in caso di dolo o colpa grave. Come si vede, l’e-
sonero da responsabilità è limitato in quanto la 
norma conferma la necessità di speciali competen-
ze professionali in presenza di speciali difficoltà, 
e comporta l’onere, a carico dell’amministratore, 
di provare che l’insuccesso è dipeso da causa a 
lui non imputabile. Inoltre, la limitazione di cui 
all’art. 2236 c.c. non trova applicazione per i danni 
ricollegabili a negligenza o imprudenza, per i quali 
il professionista risponde anche per colpa lieve.
Per i contratti, l’art. 1375 c.c. dispone che il con-
tratto deve essere eseguito secondo buona fede.
In materia specifica di contratto di mandato, la 
cui disciplina è applicabile per espresso richiamo 
contenuto nell’art. 1129, 15° comma all’ammini-
stratore del condominio, l’art. 1708, 1° comma 
c.c. dispone che il mandato comprende non solo 
gli atti per i quali è stato conferito, ma anche 
quelli che sono necessari al loro compimento, e 
l’art.1710 c.c. precisa che il mandatario è tenuto 
ad eseguire il mandato con la diligenza del buon 
padre di famiglia.
Ferma restando, per il “professionista” ammi-
nistratore di condominio, la disposizione di cui 
all’art. 1176, 2° comma sopra citata.
Ai sensi dell’art. 1711 cod. civ. il mandatario non 
può eccedere i limiti fissati nel mandato. L’atto 
che esorbita dal mandato resta a carico del man-
datario se il mandante non lo ratifica.
Il mandatario può discostarsi dalle istruzioni rice-
vute qualora circostanze ignote al mandante, e tali 
che non possano essergli comunicate in tempo, 
facciano ragionevolmente ritenere che lo stesso 
mandante avrebbe dato la sua approvazione. 
Ai sensi dell’art. 1719 cod. civ. il mandante, sal-
vo patto contrario, è tenuto a somministrare al 
mandatario i mezzi necessari per l’esecuzione del 
mandato e per l’adempimento delle obbligazioni 
che a tal fine il mandatario ha contratte in pro-
prio nome. 
L’art. 1720 cod. civ. pone a carico del mandante 
il dovere di rimborsare al mandatario le antici-
pazioni, con gli interessi legali dal giorno in cui 
sono state fatte, e deve pagargli il compenso che 
gli spetta.
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Il mandante deve inoltre risarcire i danni che il 
mandatario ha subito a causa dell’incarico.
Il Codice deontologico e di condotta professio-
nale Anaci
Oltre al codice civile, l’amministratore Anaci dovrà 
fare riferimento anche al Codice deontologico e di 
condotta professionale Anaci che così dispone.
Art. 6 L’associato non deve accettare incarichi che 
sappia di non poter svolgere con adeguata compe-
tenza ed organizzazione di mezzi e persone. L’as-
sociato al quale viene richiesta la disponibilità ad 
amministrare uno stabile, prima di dare il proprio 
assenso avrà cura di acquisire tutte le informazioni 
necessarie al fine di effettuare una corretta valuta-
zione delle problematiche esistenti. Nel caso di so-
pravvenuta impossibilità deve informare l’utente.
Art. 9, 1° comma L’associato deve ispirare la pro-
pria condotta all’osservanza dei doveri di lealtà, 
correttezza, probità, dignità, decoro, diligenza, 
competenza, indipendenza e leale concorrenza.
Art. 9, 4° comma Nell’esercizio della sua profes-
sione, non deve violare i principi di indipenden-
za e di obiettività che sono propri del mandato. 
Deve altresì ispirare la propria condotta al rispet-
to delle regole in materia di leale concorrenza.
Art. 11, 1° comma E’ dovere dell’associato di cu-
rare e di accrescere costantemente la propria pre-
parazione professionale.

B)Le delibere nulle per contrarietà a norme 
imperative: principii generali

Le fonti del diritto e la gerarchia delle norme
Il sistema giuridico è composto di un complesso 
di norme che provengono da diverse “fonti del 
diritto” che vengono elencate nell’art. 1 delle c.d. 
“Preleggi”, ossia delle “Disposizioni sulla legge in 
generale” poste prima dell’inizio del codice civile.

Costituzione
La prima e più importante fonte di diritto nel no-
stro ordinamento è la “Costituzione della Repubbli-
ca Italiana” entrata in vigore il 1° gennaio 1948, 
che dichiara i principi informatori dell’ordinamento 
repubblicano, elenca i diritti e i doveri dei cittadi-
ni, fissa i principi base della struttura dello Stato, 
delle sue leggi, dell’attività dei suoi organi. 
Un apposito organo, la Corte Costituzionale, con-
trolla che nessuna legge dello Stato, o altro atto 
avente valore di legge, sia in contrasto con i prin-
cipi costituzionali.

Leggi dello Stato
Con la funzione legislativa lo Stato crea le norme 
giuridiche. Il concetto di “legge” non va confuso 
con quello di “norma” giuridica; infatti una legge 
può introdurre una sola nuova norma oppure più 

d’una, può modificare o abrogare una norma pre-
cedente, oppure ancora, a volte, una norma può 
desumersi dall’insieme coordinato di più leggi.
Nell’ambito delle leggi dello Stato si distinguono:

Legge costituzionale 
E’ la legge che, nel rispetto della speciale proce-
dura prevista dalla Costituzione, modifica la Co-
stituzione o la integra. Sono leggi costituzionali 
(e quindi hanno la stessa forza della Costituzione) 
anche gli Statuti delle Regioni ad autonomia spe-
ciale (Sicilia, Sardegna, Valle d’Aosta, Trentino-
Alto Adige e Friuli Venezia Giulia).
Legge delegata: decreto delegato o decreto le-
gislativo (D.Lgs.) La legge delegata è emanata 
dal Governo in base a una delega del Parlamento, 
conferita con apposita legge che deve specificare 
l’oggetto, i principi generali e i termini entro cui 
l’organo esecutivo deve agire.
Decreto legge E’ un provvedimento che può essere 
emanato dal governo “in casi straordinari di neces-
sità e d’urgenza”, con lo stesso valore delle leggi 
formali, purchè sia “convertito in legge” dal Parla-
mento entro 60 giorni dalla sua pubblicazione.
Legge quadro E’ la legge emanata dallo Stato con-
tenente i principi entro cui le Regioni a statuto 
ordinario possono esercitare la funzione legislati-
va (art. 117 Costituzione). 

Leggi delle Regioni
La Costituzione stabilisce che la Regione emana 
in determinate materie tassativamente specifica-
te “norme legislative nei limiti dei principi fon-
damentali stabiliti dalla leggi dello stato e sem-
prechè le norme stesse non siano in contrasto con 
l’interesse nazionale e con quello di altre regioni” 
(art. 117 Costituzione).
Nelle Regioni a Statuto Ordinario la potestà le-
gislativa incontra, oltre ai limiti costituzionali, 
quelli dei “principi fondamentali stabiliti dalle 
leggi dello Stato”, vale a dire dalle leggi quadro 
più sopra viste.
Nelle Regioni a Statuto Speciale è invece possi-
bile parlare di potestà legislativa di grado mag-
giore, cioè di potestà legislativa esclusiva perchè 
prevalente sulla stessa legge statale.
Le leggi regionali hanno validità solo sul terri-
torio della Regione e non possono essere in con-
trasto con gli interessi della nazione e delle altre 
Regioni.

Regolamenti
Il potere regolamentare del Governo è disciplina-
to da leggi di carattere costituzionale. Il potere 
regolamentare di altre autorità è esercitato nei 
limiti delle rispettive competenze, in conformità 
delle leggi particolari. I regolamenti non possono 
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contenere norme contrarie alle leggi e neanche 
norme di carattere penale, non possono istituire 
imposte o tributi; di regola, non sono retroattivi. 
Si distinguono regolamenti interni, aventi ef-
ficacia all’interno dell’ente che li ha emanati, e 
regolamenti esterni, diretti a istituire regole nei 
rapporti tra la Pubblica Amministrazione e la ge-
neralità dei cittadini.
I regolamenti esterni a loro volta si distinguono 
in regolamenti di esecuzione emanati per discipli-
nare gli aspetti esecutivi di una legge ordinaria, e 
regolamenti indipendenti, i quali presuppongono 
una legge ordinaria che abbia attribuito alla Pub-
blica Amministrazione la competenza regolamen-
tare in una determinata materia.

Usi
Si tratta di norme derivanti da un comportamento 
costante e uniforme, e non contrario alla legge; l’ 
uso normativo (detto anche legale o giuridico) si 
distingue dagli usi di fatto (o usi di affari) e dagli 
usi interpretativi, che valgono solo per l’integra-
zione o l’interpretazione dei contratti (artt. 1340 
e 1368 cod. civ.).
Nelle materie regolate dalle leggi e dai regola-
menti gli usi hanno efficacia solo in quanto sono 
da essi richiamati.
Gli usi si possono conoscere attraverso le raccolte 
curate dagli enti o dagli organi autorizzati (esem-
pio Camere di Commercio); gli usi così pubblicati 
si presumono esistenti fino a prova contraria.
Le fonti del diritto sopra elencate si trovano in 
posizione di gerarchia l’una rispetto all’altra.
Sopra tutte le altre fonti del diritto si trovano le 
fonti di rango costituzionale: la Costituzione, le leg-
gi costituzionali (compresi gli statuti delle regioni 
autonome), le leggi di riforma della Costituzione.
Seguono le fonti di rango primario: - le leggi del-
lo Stato (ivi compresi i “Codici” e i “Testi Unici” 
che accorpano e riassumono le norme di un de-
terminato settore e/o materia) - le leggi delegate 
(D.Lgs. decreto legislativo) - i decreti legge con-
vertiti in legge - le leggi delle Regioni.
Da ultimo, le fonti di rango secondario: i regola-
menti (statali o regionali, degli enti locali) - gli 
statuti di Comuni e Province - gli usi normativi

Norme derogabili e norme inderogabili
La norma giuridica, ossia la regola che fa parte 
del sistema giuridico, è astratta in quanto pone 
il principio generale destinato a valere indistinta-
mente per tutti i futuri casi concreti.
La norma giuridica è suscettibile di attuazione 
forzata in quanto è garantita, in caso di mancato 
rispetto e/o di sua trasgressione, una sanzione.
Le norme giuridiche si distinguono in norme im-
perative (o cogenti) quando la loro osservanza è 

inderogabile, e dispositive quando il loro conte-
nuto è derogabile per volontà del privato che vi 
abbia interesse.
Per individuare il carattere imperativo di una nor-
ma quando questa espressamente non prevede la 
nullità degli atti ad essa contrari, e dunque non 
dichiari esplicitamente la propria inderogabilità, 
è necessario verificare lo scopo della norma e la 
natura della tutela al quale è destinata, e dunque 
se si tratta di interesse pubblico o privato; se la 
norma è destinata a tutelare un interesse pub-
blico essa ha, in ogni caso, carattere imperativo 
(Cass. SS.UU. 21 agosto 1972 n. 2697, Cass. 18 
luglio 2003 n. 11256).

Nullità e annullabilità nel codice civile
Il codice civile riconosce l’autonomia dei soggetti 
che sono liberi di assumere obbligazioni, intratte-
nere rapporti giuridici, stipulare contratti discipli-
nati dal codice stesso e/o da leggi successive. Vi 
è poi il principio generale per cui le parti possono 
anche concludere contratti che non appartengono 
ai tipi aventi una disciplina particolare, purchè 
siano diretti a realizzare interessi meritevoli di 
tutela secondo l’ordinamento giuridico (art. 1322 
codice civile, 2° comma).
Ciò posto, lo stesso codice civile pone limiti e 
richiede presupposti che, ove non rispettati o non 
esistenti, determinano inefficacia, nullità, annul-
labilità dei contratti stipulati dalle parti.
La validità di un contratto si verifica quando lo 
stesso è correttamente e completamente formato; 
la sua efficacia si verifica quando esso è idoneo 
a produrre gli effetti che gli sono propri (a volte 
l’efficacia non è immediata, ma bisogna attendere 
l’esito della “condizione” imposta dalla legge o 
pattuita dalle parti).

La nullità (art. 1418 c.c.) si verifica nei seguenti 
casi:

- mancanza di un elemento dalla legge qualifica-
to essenziale: accordo delle parti (incontro delle 
volontà delle parti e consenso) - causa (scopo 
al quale il contratto è destinato) – oggetto (che 
deve essere possibile, lecito e determinato o de-
terminabile) - forma (quando espressamente ri-
chiesta dalla legge)
- illiceità della causa (contraria a norme imperati-
ve, all’ordine pubblico o al buon costume) 
- illiceità dei motivi (motivo illecito comune ad 
entrambe le parti)
- negli altri casi stabiliti dalla legge.

Il contratto nullo è: - insanabile, salvo che lo di-
sponga la legge - non convalidabile – improdutti-
vo di effetti giuridici.
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Esiste la possibilità della conversione: ossia il con-
tratto nullo può produrre gli effetti giuridici di un 
altro contratto se ne contiene i requisiti di sostanza 
e di forma, qualora risulti che le parti lo avrebbero 
voluto se avessero conosciuto le cause di nullità.
Con la rinnovazione le parti concludono un nuovo 
contratto che sostituisce quello nullo. La nullità 
può essere fatta valere da chiunque vi abbia inte-
resse senza limiti di tempo.
L’annullabilità (artt. 1425/1446 c.c.) è prevista 
nei casi disciplinati dal codice a tutela di una 
parte, che è l’unico soggetto legittimato a chie-
dere, nel rispetto del termine di cinque anni, la 
declaratoria di annullamento del contratto, che 
peraltro produce i suoi effetti fino al momento in 
cui viene annullato.
Il contratto annullabile è soggetto alla convalida: 
le parti stipulano altro contratto con il quale il 
soggetto legittimato rinuncia a chiedere l’annul-
lamento.

Nullità per contrarietà a norme imperative
La contrarietà a norme imperative, che determina 
l’illiceità della causa, è una delle cause di nullità 
del contratto (art. 1418 cod.civ.) 
La nullità parziale di un contratto o la nullità 
di singole clausole importa la nullità dell’intero 
contratto solo se risulta che i contraenti non lo 
avrebbero concluso senza quella parte del suo 
contenuto che è colpita da nullità (art. 1419, 1° 
comma cod.civ.).
La legge prevede inoltre che la nullità di singole 
clausole non importa la nullità del contratto quan-
do le clausole nulle sono sostituite di diritto da 
norme imperative (art. 1419, 2° comma cod.civ.).
Tale inserzione/sostituzione automatica avviene 
in forza dell’altra previsione normativa per la qua-
le le clausole, i prezzi di beni o servizi imposti 
dalla legge sono di diritto inseriti nel contratto 
anche in sostituzione di clausole difformi apposte 
dalle parti (art. 1139 cod.civ.).

Delibere assembleari “nulle” e “annullabili”
Considerando le categorie della nullità e annulla-
bilità nell’ambito del Condominio, vanno ricordati 
i principii stabiliti dalla Cassazione in materia di 
delibere assembleari.
A seguito di costante orientamento della Cassa-
zione consolidatosi a partire dall’anno 2000, la 
regola dell’annullabilità delle delibere assemblea-
ri costituisce principio generale, mentre principio 
speciale è la previsione di nullità (sentenze Cas-
sazione n. 13013 del 2 ottobre 2000, n. 31 del 
5 gennaio 2000 e n. 1292 del 5 febbraio 2000).
In particolare la Suprema Corte ha così statuito.
Sono nulle le delibere condominiali che hanno 
un oggetto impossibile o illecito, ovvero che non 

rientra nella competenza dell’assemblea, o che in-
cidono su diritti individuali inviolabili per legge.
Le delibere nulle possono essere impugnate senza 
limiti di tempo, da chiunque vi abbia interesse.
Sono annullabili le altre delibere “contrarie alla 
legge o al regolamento di condominio”, tra cui 
quelle che non rispettano le norme che discipli-
nano il procedimento, come ad esempio per la 
convocazione dei partecipanti, o che richiedono 
qualificate maggioranze per formare la volontà 
dell’organo collegiale in relazione all’oggetto del-
la delibera da approvare.

Impugnazione delle delibere e sospensione 
della loro esecutività
Mentre per le delibere nulle non vi è limite di 
tempo e possono essere impugnate da chiunque 
vi abbia interesse, anche dal condomino che ave-
va votato favorevolmente, le delibere annullabili 
possono essere impugnate avanti il Tribunale solo 
dai soggetti indicati dalla legge ed entro il ter-
mine perentorio di 30 giorni, come dispone l’art. 
1137 codice civile:“…...Contro le deliberazioni 
contrarie alla legge o al regolamento di condomi-
nio ogni condomino assente, dissenziente o aste-
nuto può adire l’autorità giudiziaria chiedendone 
l’annullamento nel termine perentorio di trenta 
giorni che decorre dalla data della deliberazione 
per i dissenzienti o astenuti e dalla data della co-
municazione della deliberazione per gli assenti.” 
L’impugnazione si propone a mezzo di atto di 
citazione (Cass. SS.UU. 14 aprile 2011 n. 8941) 
introduttivo di un giudizio ordinario avanti il Tri-
bunale del luogo ove si trova il Condominio, pre-
vio esperimento della procedura obbligatoria di 
“mediazione finalizzata alla conciliazione” avanti 
un organismo di conciliazione anch’esso operante 
nel luogo ove si trova il Condominio.
La mediazione non sospende ma interrompe i ter-
mini dell’impugnazione. Quindi dal verbale nega-
tivo con cui si chiude la mediazione ricomincia a 
decorrere l’intero termine di trenta giorni previsto 
dall’art. 1137 c.c. (Trib. Milano 2 dicembre 2016 
n. 13360).
Se non viene impugnata nel suddetto termine, la 
delibera annullabile diventa definitivamente vali-
da ed esecutiva.
La delibera è eseguibile da parte dell’Amministra-
tore fino a quando il Giudice non ne ordina la so-
spensione. L’art. 1137 precisa infatti che l’azione 
di annullamento non sospende l’esecuzione della 
deliberazione, salvo che la sospensione sia ordi-
nata dall’autorità giudiziaria.
Occorre dunque che il condomino interessato, in-
dipendentemente dalla mediazione (nell’ambito 
della quale mai potrà essere disposta la sospen-
sione della delibera) e dalla causa ordinaria avan-
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ti il Tribunale, proponga autonomo ricorso con il 
quale si chieda la sospensione della esecutività 
della delibera impugnata.
Si tratta di un ricorso che rientra nella catego-
ria dei “ procedimenti cautelari” i presupposti 
dei quali sono: una pretesa di diritto, che appaia 
probabilmente fondata (“fumus boni iuris”) e il 
pericolo che i beni, che formano oggetto di quella 
pretesa, siano sottratti o dispersi nel corso del 
giudizio oridnario (“periculum in mora”).
Il procedimento cautelare si instaura con il depo-
sito di un ricorso a seguito del quale viene fissata 
udienza di comparizione delle parti, e si conclude 
con un decreto del Giudice, avverso il quale si può 
proporre reclamo nel termine di quindici giorni; 
sul reclamo deciderà il Collegio.

C) Le delibere nulle per contrarietà a norme 
imperative: casistica

Le parti comuni condominiali
L’obbligo dell’Amministratore di eseguire la deli-
bera assembleare sussiste solo quando la delibera 
ha per oggetto parti comuni condominiali.
Vale dunque la pena di ricordare i principii fonda-
mentali in materia.
L’elenco delle parti comuni indicate dall’art. 1117 
c.c., testo riformato, continua a non avere carat-
tere tassativo né esaustivo ma solo esemplifica-
tivo: rimane infatti la dizione “se non risulta il 
contrario dal titolo”. 
Ciò posto, al fine di individuare la natura “comu-
ne” ossia condominiale di una parte e/o di un 
impianto dell’edificio, continuano a valere i prin-
cipii consolidati nel tempo dalla Suprema Corte di 
Cassazione.
La Cassazione ha chiarito che l’“accessorietà” del-
le parti comuni rispetto alle proprietà esclusive 
è presupposto imprescindibile per distinguere il 
condominio dalla comunione. E’ noto che vi sono 
parti comuni necessarie all’esistenza dell’edificio 
e all’uso delle proprietà esclusive, ed altre che 
non lo sono ma che risultano comunque destinate 
all’uso da parte di tutti i proprietari esclusivi. Tut-
te le parti comuni sono però legate da un identico 
rapporto di “accessorietà” rispetto alle proprietà 
esclusive consistente nell’intimo collegamento 
(necessario per alcune parti, come servizio per 
altre e come uso e destinazione per altre ancora) 
del bene comune con la proprietà esclusiva: que-
sto è il presupposto del condominio, che in ciò si 
distingue dalla comunione.
Nella comunione non esiste infatti “accessorietà” 
in quanto i contitolari del diritto possono uti-
lizzare il bene direttamente, e/o ritrarre da esso 
vantaggi anche indirettamente, sempre nei limiti 
dell’uso imposti dalla legge, senza peraltro neces-

sità di alcun tipo di rapporto con altri beni: il 
diritto derivante dalla comunione si completa nel 
bene che ne forma oggetto.

“Il presupposto perché si instauri un diritto di con-
dominio su un bene comune è costituito dalla rela-
zione di accessorietà strumentale e funzionale che 
collega i piani o le porzioni di piano di proprietà 
esclusiva agli impianti o ai servizi di uso comune, 
rendendo il godimento del bene comune strumenta-
le al godimento del bene individuale e non suscetti-
bile di autonoma utilità, come avviene invece nella 
comunione” (Cass.02/03/2007 n. 4973)
“L’art. 1117 c.c. contiene un’elencazione non tas-
sativa ma solo esemplificativa delle cose comuni, 
essendo tali, salvo risulti diversamente dal titolo, 
anche quelle aventi un’oggettiva e concreta de-
stinazione al servizio comune di tutte o di una 
parte soltanto delle unità immobiliari di proprie-
tà individuale. Nel quale ultimo caso, inverandosi 
l’esistenza di un c.d. condominio parziale deve 
ritenersi nulla, per violazione della norma im-
perativa di cui all’art. 1118, 2° comma c.c., la 
clausola del contratto di vendita di una singola 
unità immobiliare che escluda la coeva cessione 
della comproprietà su una o più cose comuni” . 
(Cass.29/01/2015 n. 1680)
Con questa sentenza la Suprema Corte ribadisce 
che l’art. 1117 non stabilisce una presunzione le-
gale di comunione per le cose in esso indicate nei 
nn.1,2,3 ma dispone che detti beni sono comuni 
a meno che non risultino di proprietà esclusiva in 
base ad un titolo.
“In merito alla presunzione di comproprietà del 
lastrico solare posta dall’art. 1117 c.c. si deve ri-
tenere che detta norma, in ragione del carattere 
non tassativo della elencazione, non sancisca una 
mera presunzione di condominialità ma afferma 
in maniera positiva detta natura, che può esclu-
dersi in forza di un titolo specifico avente forma 
scritta. …….Il dettato normativo opera per tutte 
le parti che servano più unità immobiliari, men-
tre non opera relativamente alle cose che, per le 
loro caratteristiche strutturali, risultino destinate 
oggettivamente al servizio esclusivo della singola 
unità immobiliare” (Cass. 05/03/ 2015 n. 4501). 
“Per presumere la natura condominiale del bene 
è sufficiente che esso abbia l’attitudine funzio-
nale al servizio o al godimento collettivo e cioè 
sia collegato, strumentalmente materialmente o 
funzionalmente con le unità immobiliari di pro-
prietà esclusiva dei singoli condomini in rappor-
to con queste da accessorio a principale”, (Cass. 
28/07/2015 n. 15929). 

Come si è detto, è importante accertare che la 
delibera abbia ad oggetto parti comuni condo-
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miniali, solo in tal caso sussistendo il dovere 
dell’amministratore, previsto dalla normativa so-
pra citata, di dare esecuzione alla delibera.
Si pensi al caso del supercondominio disciplina-
to dalla normativa condominiale ogni qualvol-
ta, nell’ambito delle diverse fattispecie elenca-
te nell’art. 1117 bis (più unità immobiliari, più 
edifici, più condominii di unità immobiliari o di 
edifici) esistono parti comuni aventi le caratte-
ristiche di cui all’art. 1117, ossia beni/impianti/
servizi legati dalla relazione di accessorio a prin-
cipale, se il titolo non dispone diversamente.
Diversamente, in assenza di tale indispensabile 
presupposto, si applicherà la disciplina della co-
munione.
“….al supercondominio sono applicabili le norme 
relative al condominio in relazione alle parti co-
muni di cui all’art. 1117 c.c. come, ad esempio, 
le portinerie, le reti viarie interne, gli impianti 
dei servizi idraulici o energetici dei complessi re-
sidenziali, mentre restano soggette alla discipli-
na della comunione ordinaria le altre eventuali 
strutture, che sono invece dotate di una propria 
autonomia, come ad esempio le attrezzature spor-
tive, gli spazi di intrattenimento, i locali di centri 
commerciali inclusi nel comprensorio comune” 
(Cass. 18/04/ 2005 n. 8066).

Le attribuzioni dell’amministratore e dell’as-
semblea in ordine alle cose comuni condomi-
niali
L’Amministratore ha precisi doveri/poteri previsti 
dalla normativa condominiale: - deve disciplinare 
l’uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi 
nell’interesse comune in modo che ne sia assicu-
rato il miglior godimento a ciascuno dei condomi-
ni (art. 1130, 1° comma n. 2) - deve riscuotere 
i contributi ed erogare le spese occorrenti per la 
manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’e-
dificio e per l’esercizio dei servizi comuni (art. 
1130, 1° comma n. 3) - deve compiere gli atti 
conservativi relativi alle parti comuni dell’edifi-
cio (art. 1130, 1° comma n. 4) – deve indicare 
nel registro di anagrafe condominiale (art. 1130 
n.6) ogni dato relativo alle condizioni di sicurez-
za delle parti comuni dell’edificio, tenendo conto 
che l’inottemperanza all’obbligo di curare la te-
nuta del registro appena citato (unitamente agli 
altri registri pure previsti dall’art. 1130 nn. 6,7 e 
9) costituisce grave irregolarità che giustifica la 
revoca giudiziaria dell’amministratore.
Si ricorda che, per espressa disposizione di legge, 
i provvedimenti presi dall’amministratore nell’am-
bito dei suoi poteri sono obbligatori per i condo-
mini. Contro i provvedimenti dell’amministratore è 
ammesso ricorso all’assemblea, senza pregiudizio 
del ricorso all’autorità giudiziaria nei casi e nel ter-

mine previsti dall’art. 1137 (art. 1133 cod. civ.).
Nel coordinare il contenuto dell’art. 1133 cod. civ. 
con quello di cui all’art 1130 cod. civ., vi è chi 
ritiene che non si tratti di un semplice richiamo 
a poteri già definiti dall’art. 1130, bensì di un 
riconoscimento a favore dell’amministratore della 
possibilità di prendere provvedimenti anche al di 
fuori dei poteri previsti dall’art. 1130, con ciò da 
un lato assumendosi maggiore responsabilità dal 
momento che non vi sarebbero elementi certi ai 
quali fare riferimento per accertare se quegli atti 
sono assunti in esecuzione del mandato conferi-
to oppure no. In ogni caso, il codice prevede la 
possibilità per il singolo condomino di ricorrere 
all’assemblea, potendo poi sempre ricorrere all’au-
torità giudiziaria come previsto dall’art. 1137.

Le attribuzioni dell’amministratore vanno coordina-
te con quelle che la stessa normativa condominia-
le attribuisce all’Assemblea dei condomini la quale 
provvede alle opere di manutenzione straordinaria 
e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente il 
fondo speciale introdotto dalla Riforma (art. 1135, 
1° comma n.4); l’amministratore può ordinare lavori 
di manutenzione straordinaria solo se rivestono ca-
rattere urgente, con l’obbligo di riferirne nella prima 
assemblea (art. 1135, 2° comma).
A seguito dell’entrata in vigore della Riforma, 
all’assemblea sono state riconosciute ulteriori e 
diverse attribuzioni; con particolare riferimento a 
parti/impianti/servizi comuni si ricordano le se-
guenti norme
Art. 1117 ter, 1° comma a norma del quale l’as-
semblea, con un numero di voti che rappresenti i 
quattro quinti dei partecipanti al condominio e i 
quattro quinti del valore dell’edificio, può modifi-
care la destinazione delle parti comuni. 
Art. 1122 bis, 3° comma per cui qualora in caso di 
- 1° comma installazione di impianti non centra-
lizzati di ricezione radiotelevisiva e per l’accesso 
a qualunque altro genere di flusso informativo, 
anche da satellite o via cavo da parte dei singoli 
condomini - 2° comma installazione di impianti 
per la produzione di energia da fonti rinnovabi-
li destinati al servizio di singole unità del con-
dominio sul lastrico solare, su ogni altra idonea 
superficie comune e sulle parti di proprietà in-
dividuale dell’interessato , si rendano necessarie 
modificazioni delle parti comuni, l’interessato ne 
dà comunicazione all’amministratore indicando il 
contenuto specifico e le modalità di esecuzione 
degli interventi e l’assemblea può prescrivere, con 
la maggioranza degli intervenuti ed almeno i due 
terzi del valore dell’edificio (riferimento all’art. 
1136, 5° comma), adeguate modalità alternati-
ve di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia 
della stabilità, della sicurezza o del decoro archi-
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tettonico dell’edificio e, ai fini della installazione 
degli impianti di cui al 2° comma, provvede, a 
richiesta degli interessati, a ripartire l’uso del la-
strico solare e delle altre superfici comuni, salva-
guardando le diverse forme di utilizzo previste dal 
regolamento di condominio o comunque in atto.
L’assemblea, con la medesima maggioranza, può 
altresì subordinare l’esecuzione alla prestazione, 
da parte dell’interessato, di idonea garanzia per i 
danni eventuali. 
Art. 1122 ter l’assemblea può deliberare l’instal-
lazione sulle parti comuni di impianti volti a con-
sentire la videosorveglianza su di esse (con un 
numero di voti che rappresenti la maggioranza 
degli intervenuti ed almeno la metà del valore 
dell’edificio, riferimento all’art. 1136, 2° comma).
Casistica: delibere contrarie a norme imperative con-
tenute nel codice civile e nella normativa speciale
Il codice civile specifica quali sono le norme con-
dominiali inderogabili.
Con particolare riferimento alle parti comuni, 
l’art. 1118, 2° comma c.c. dispone che il con-
domino non può rinunziare al suo diritto sulle 
parti comuni; mentre l’art. 1119 c.c. dispone che 
le parti comuni dell’edificio non sono soggette a 
divisione a meno che la divisione possa farsi sen-
za rendere più incomodo l’uso della cosa a ciascun 
condomino e con il consenso di tutti i parteci-
panti al condominio. In materia di innovazioni la 
norma che le disciplina, ossia l’art. 1120 c.c. che 
ne detta le caratteristiche e ne individua determi-
nate fattispecie, indicando da ultimo quali sono 
le circostanze che le rendono vietate, è espressa-
mente dichiarata inderogabile.
Per principio costante sancìto dalla Suprema Cor-
te, l’assemblea non ha competenza per delibera-
re (pena la nullità della delibera) limitazioni e/o 
cessioni dei diritti dei condomini sulle proprietà 
esclusive o comuni, oppure attribuzioni ad alcuni 
condomini di maggiori diritti rispetto agli altri.
I poteri dell’assemblea condominiale, fissati tas-
sativamente dall’art. 1135 c.c., non possono inva-
dere la sfera di proprietà dei singoli condomini sia 
in ordine alle cose comuni che a quelle esclusive, 
tranne nell’ipotesi in cui una siffatta invasione 
sia stata da loro specificatamente accettata o nei 
singoli atti di acquisto o mediante approvazio-
ne del regolamento di condominio che la prevede 
(Cass. 10 marzo 2016 n. 4726).
Costituisce innovazione vietata, l’assegnazione in 
via esclusiva e per un tempo indefinito, di po-
sti auto all’interno di un’area condominiale, in 
quanto determina una limitazione dell’uso o del 
godimento che gli altri condomini hanno diritto 
di esercitare sul bene comune, con conseguente 
nullità della relativa delibera (Cass. 27 maggio 
2016 n. 11034).

E’ legittima la delibera con cui il condominio vie-
ta la sosta nell’area antistante il fabbricato me-
diante apposizione di paletti e fioriere in quanto 
tende a regolamentare l’uso della cosa comune ai 
sensi dell’art. 1102 e non necessità della mag-
gioranza qualificata delle innovazioni (Cass. 16 
settembre 2016 n. 18187).
E’ nulla la delibera, ancorché adottata a maggio-
ranza al fine indicato (nella specie relativa all’in-
stallazione di impianto ascensore) nell’interesse 
comune, sia lesiva dei diritti di un condomino 
sulle parti comuni di sua proprietà esclusiva e 
la relativa nullità, sottratta al termine di impu-
gnazione previsto dall’art. 1137 c.c., può essere 
fatta valere in ogni tempo da chiunque dimostri 
di avervi interesse ivi compreso il condomino che 
abbia espresso voto favorevole (Cass. 14 settem-
bre 2017 ord. n. 21339).
Sulla base deli stessi principii esposti nelle sen-
tenze appena citate, sarà nulla la delibera assun-
ta a maggioranza con la quale si decida di vendere 
una parte comune e si dia incarico all’ammini-
stratore di attivarsi per la stipula del contratto 
preliminare in vista del contratto definitivo.

Si è già indicato il principio sancito dalla Cassa-
zione in base al quale per individuare il carattere 
imperativo di una norma che espressamente non 
preveda la nullità degli atti ad essa contrari, e 
dunque non dichiari esplicitamente la propria in-
derogabilità: se la norma è destinata a tutelare un 
interesse pubblico essa ha, in ogni caso, carattere 
imperativo.
La normativa in materia di edilizia e urbanistica, 
in materia di sicurezza, di tutela dell’ambiente, di 
rapporti di lavoro, quand’anche non venga espres-
samente dichiarato, ha certamente carattere im-
perativo e inderogabile, e la sua inosservanza 
comporta conseguenze sanzionatorie a volte non 
solo civili e amministrative ma anche penali.
Dunque - laddove fosse deliberata la realizzazione 
di opere che interessano parti comuni in violazio-
ne di strumenti urbanistici (ad es. - costruzione 
di nuova parte comune in assenza del titolo (Per-
messo di costruire/ SCIA) - locale condominiale 
privo di abitabilità destinato, in forza di delibera 
ex art. 1117 ter, ad abitazione custode - soprae-
levazione autorizzata al proprietario ultimo piano 
in assenza di certificazione di idoneità statica e 
rispetto norme antisismiche) o di normativa di 
sicurezza (ad es. realizzazione di parcheggi ex art. 
1120,2° comma in assenza del CPI – installazione 
di impianto di riscaldamento con caldaia non a 
norma, idem per ascensore non collaudato, per 
impianti elettrici non a norma) o di normativa 
in materia di lavoro ( ad es. conferire incarico di 
esecuzione di servizi a favore del Condominio in 
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assenza di regolare contratto e relative assicura-
zioni, - le relative delibere sarebbero affette da 
nullità.

D) L’inerzia dell’assemblea in situazioni di 
contrarietà a norme imperative

Si sono appena visti casi in cui l’assemblea assu-
me delibere aventi ad oggetto iniziative da intra-
prendere, opere da realizzare e/o da consentire, 
che contrastano con norme imperative e come tali 
sono viziate da nullità.
Vi sono altri casi nei quali l’assemblea è inerte 
ossia non assume, per mancanza di quorum costi-
tutivo o di quorum deliberativo, delibere neces-
sarie ad eliminare, con riferimento a parti comuni 
condominiali, situazioni di contrarietà a norme 
imperative.
Si richiama quanto dispone in proposito la norma 
di cui all’articolo 1105 codice civile al, 4° comma 
(applicabile nella disciplina condominiale in forza 
del richiamo generale alla normativa in materia 
di comunione contenuto nell’art. 1139 cod. civ.) 
che così dispone: “Se non si prendono i provvedi-
menti necessari per l’amministrazione della cosa 
comune o non si forma una maggioranza, ovvero 
se la deliberazione adottata non viene eseguita, 
ciascun partecipante può ricorrere all’autorità 
giudiziaria. Questa provvede in camera di consi-
glio e può anche nominare un amministratore.”
In argomento si ricorda che il Tribunale di Modena 
con sentenza del 24 febbraio 2009 ha così statuito: 
“Quando i condomini abbiano deciso di aggiornarsi 
ad una nuova assemblea per svolgere nel frattempo 
accertamenti e, quindi, adottare una decisione su 
di un determinato argomento, senza che poi sia 
stata indetta assemblea con uno specifico ordine 
del giorno o le parti si siano riunite informalmente, 
ricorrono i presupposti di cui all’art. 1105, comma 
4, c.c. sotto il profilo dell’inerzia nell’amministra-
zione della cosa comune. A tal fine, è possibile un 
intervento dell’autorità giudiziaria che – tuttavia 
– non si esplica necessariamente nella nomina di 
un amministratore giudiziario, quanto piuttosto 
nell’imporre ai condomini di dar corso, attraverso 
la convocazione dell’assemblea, alla attività deli-
berativa interrottasi, delimitandone, nei tratti es-
senziali, l’ordine del giorno”.
Nel caso portato all’esame del Tribunale non ri-
sultava essere stata indetta una assemblea con 
specifico ordine del giorno e neppure le parti si 
erano spontaneamente tra loro riunite per discu-
tere e deliberare sull’argomento (adeguamento 
dell’impianto elettrico alle norme di sicurezza); il 
Tribunale ha pertanto ritenuto che non sussistes-
sero i presupposti del citato art. 1105 cod. civ. 4° 
comma sotto il profilo della mancata formazione 

di una maggioranza, o della mancata esecuzione 
di una decisione assunta, in quanto nessuna ul-
teriore riunione è stata era tenuta per deliberare. 
Il Tribunale ha però ritenuto che potesse rav-
visarsi l’inerzia nell’amministrazione della cosa 
comune, situazione che giustifica un intervento 
giudiziario non consistente peraltro nella nomina 
di un amministratore giudiziario; il Tribunale ha 
ritenuto più opportuno costringere i condomini a 
dar corso all’ulteriore attività deliberativa inter-
rottasi dopo il sopralluogo (che avevano eseguito 
al fine di verificare le diverse soluzioni proposte 
dalle ditte interpellate per lavori) per poter por-
tare successivamente a termine il già avviato per-
corso di sistemazione dell’impianto elettrico sulla 
base delle soluzioni tecniche da decidersi da par-
te dell’assemblea.
Il Tribunale ha poi chiarito che la convocazione 
dell’assemblea poteva avvenire ad opera del con-
domino più diligente e che la comunicazione di 
convocazione avrebbe dovuto contenere nell’or-
dine del giorno quanto meno, come oggetto, 
quanto indicato nel dispositivo della sentenza. In 
caso di mancata formazione di una maggioranza 
assembleare secondo i criteri dell’art. 1105 c.c., 
o di successiva mancata esecuzione, la situazione 
sarebbe stata nuovamente suscettibile di valuta-
zione in sede di ricorso ai sensi dell’art. 1105, 4° 
comma, c.c. 

Sempre in argomento, seppure sotto un diverso 
aspetto, la Suprema Corte (Cass. ord. 5 luglio 
2017 n. 16608) ha precisato che il singolo condo-
mino non vanta un diritto di natura sinallagmati-
ca verso il Condominio per il buon funzionamen-
to degli impianti condominiali, che possa essere 
esercitato mediante azione di condanna della 
stessa gestione condominiale all’adempimento 
corretto della relativa prestazione contrattuale, 
trovando causa l’uso dell’impianto nel rapporto 
di comproprietà delineato dagli artt. 1117 c.c. 
e seguenti. Ne consegue che il condomino non 
può richiedere la condanna del Condominio ad un 
facere consistente nella messa a norma dell’im-
pianto comune, potendo al più avanzare verso il 
Condominio una pretesa risarcitoria nel caso di 
colpevole omissione dello stesso nel provvedere 
alla riparazione o all’adeguamento dell’impian-
to (arg. da Cass. 31/05/2006 n. 12956, Cass. 
15/12/1993 n. 12420), ovvero sperimentare altri 
strumenti di reazione e di tutela quali, ad esem-
pio, le impugnazioni di delibere assembleari, i 
ricorsi contro i provvedimenti dell’amministratore 
ex art. 1133 c.c., la domanda di revoca giudiziale 
dell’amministratore, o il ricorso all’autorità giudi-
ziaria in caso di inerzia agli effetti dell’art. 1105, 
4° comma c.c. 
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In ogni caso va evidenziato che l’iniziativa di ri-
volgersi al Tribunale ai sensi dell’art. 1105, 4° 
comma c.c. spetta solo ed esclusivamente ai par-
tecipanti al condominio, non avendo l’Ammini-
stratore alcune legittimazione al riguardo.

E) La responsabilità dell’amministratore

La responsabilità civile in generale
Responsabilità è la situazione per la quale un 
soggetto può essere chiamato a rispondere della 
violazione di un obbligo, di un dovere al quale era 
tenuto, subendo una sanzione specifica, laddove 
prevista, nonchè risarcendo i danni derivati dal 
proprio comportamento.
Il sistema giuridico regola i diversi tipi della re-
sponsabilità civile e penale.
La responsabilità disciplinata dal codice civile si 
divide in due grandi categorie: contrattuale ed 
extracontrattuale
Contrattuale: deriva dall’inadempimento di un ob-
bligo specifico assunto nei confronti di un deter-
minato soggetto.
In materia generale di inadempimento delle obbli-
gazioni, a norma dell’art. 1218 c.c. il debitore che 
non esegue esattamente la prestazione dovuta è 
tenuto al risarcimento del danno se non prova che 
l’inadempimento o il ritardo è stato determinato 
da impossibilità della prestazione derivante da 
causa a lui non imputabile.
Ai sensi dell’art. 1223 c.c. il risarcimento del 
danno per l’inadempimento o per il ritardo deve 
comprendere così la perdita subìta dal creditore 
come il mancato guadagno, in quanto ne siano 
conseguenza immediata e diretta.
L’art. 1227 c.c. prevede, nel caso in cui il fatto 
colposo del creditore abbia concorso a cagionare 
il danno, il risarcimento è diminuito secondo la 
gravità della colpa e l’entità delle conseguenze 
che ne sono derivate. Il risarcimento non è do-
vuto per i danni che il creditore avrebbe potuto 
evitare usando l’ordinaria diligenza.
Extracontrattuale: prescinde da qualsiasi rapporto 
obbligatorio/contrattuale e deriva dal “fatto ille-
cito” ossia dalla violazione del principio generale 
di cui all’art. 2043 codice civile, cosiddetto del 
neminem laedere, ossia del divieto di recare qual-
siasi danno ad alcuno. “Qualunque fatto doloso o 
colposo, che cagiona ad altri un danno ingiusto, 
obbliga colui che ha commesso il fatto a risarcire 
il danno” (art. 2043 codice civile). Trattasi della 
altrimenti detta “responsabilità aquiliana” (così 
denominata dal nome della legge dell’antico di-
ritto romano lex aquilia dalla quale trae origine).
La differenza tra i due tipi di responsabilità non è 
solo nominale ma sostanziale, sotto diversi aspet-
ti che in sintesi si riassumono.

Nella responsabilità contrattuale chi agisce 
deve limitarsi a dimostrare il suo “credito” ossia 
la somma di denaro o la prestazione alla quale 
aveva diritto, e la intervenuta “scadenza” della 
obbligazione (decorso del termine senza che il 
debitore abbia adempiuto). E’ il debitore che, se 
vuole giustificarsi, deve dimostrare di non aver 
potuto adempiere per una causa a lui non impu-
tabile (art. 1218 c.c.). Nella responsabilità extra-
contrattuale spetta a chi agisce l’onere di provare 
che il comportamento dell’altro soggetto gli ha 
procurato un danno, che si tratta di un danno in-
giusto e che vi sia nesso di causalità tra l’operato 
del soggetto e il danno subìto.
Nella responsabilità contrattuale l’art 1225 c.c. 
limita il risarcimento del danno ai soli danni pre-
vedibili nel tempo in cui è sorta l’obbligazione, 
se l’inadempimento non dipende da dolo. Nella 
responsabilità extracontrattuale la prevedibilità 
del danno non ha rilevanza.
Nella responsabilità contrattuale la prescrizione è 
quella stabilita dalla legge per le azioni nascenti 
dal contratto/dall’obbligazione, di solito quella 
ordinaria decennale, tranne per i casi di prescri-
zioni brevi previsti per alcuni contratti (società, 
mediazione, spedizione e trasporto, assicurazio-
ne). La responsabilità extracontrattuale è sogget-
ta alla prescrizione di cinque anni.
Rientra nell’ambito della responsabilità extracon-
trattuale la speciale responsabilità del “Danno ca-
gionato da cosa in custodia” disciplinata dall’art. 
2051 c.c. che così dispone: “Ciascuno è respon-
sabile del danno cagionato dalle cose che ha in 
custodia, salvo che provi il caso fortuito”.
La responsabilità per i danni da cose in custodia 
prescinde da comportamenti dolosi o colposi del 
soggetto, ma la legge prevede la possibilità di 
fornire una prova liberatoria che esenti dalla re-
sponsabilità medesima.
Il soggetto chiamato a risarcire i danni può in-
fatti provare l’esistenza del “caso fortuito” inteso 
nel senso più ampio, comprensivo del “fatto del 
terzo” e della “colpa del danneggiato” (compreso 
l’uso improprio del bene da parte del danneggia-
to) avente efficacia causale idonea ad interrom-
pere del tutto il nesso causale tra cosa ed evento 
dannoso, o da affiancarsi come ulteriore contribu-
to utile nella produzione del danno (Cass. 7 aprile 
2010 n. 3229, 19 febbraio 2008 n. 4279, 5 dicem-
bre 2003 n. 28811).
Resta in ogni caso a carico del soggetto gravato 
da responsabilità la “causa ignota”: il sogget-
to non potrà cioè giovarsi della ignoranza dello 
stato della cosa o della incertezza circa la causa 
dell’evento dannoso.
Ugualmente irrilevante ai fini dell’esonero da 
responsabilità sarà la circostanza che l’evento 
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dannoso si sia verificato quando il custode era 
assente, sempre che non venga provato il “caso 
fortuito” di cui sopra.
La responsabilità prevista dall’art. 2051 c.c. è sta-
ta interpretata ed applicata dalla Cassazione in 
modo tale per cui si può affermare che è stata 
evidenziata la sua natura di “responsabilità og-
gettiva” più che di presunzione di colpa, essendo 
sufficiente la sussistenza del rapporto di custodia 
tra il responsabile e la cosa che ha dato luogo 
all’evento dannoso: la responsabilità del custode 
è esclusa solo dal caso fortuito che attiene non ad 
un comportamento del responsabile ma al profilo 
causale dell’evento, riconducibile non alla cosa 
ma ad un elemento esterno.
Nell’ambito della responsabilità per danni da cose 
in custodia il codice disciplina anche la “Respon-
sabilità solidale”; l’art 2055 c.c. così dispone: “Se 
il fatto dannoso è imputabile a più persone, tutte 
sono obbligate in solido al risarcimento del dan-
no. - Colui che ha risarcito il danno ha regresso 
contro ciascuno degli altri, nella misura determi-
nata dalla gravità della rispettiva colpa e dall’en-
tità delle conseguenze che ne sono derivate. - Nel 
dubbio le colpe si presumono uguali”.
Concorso tra responsabilità contrattuale ed extra-
contrattuale
Il concorso tra responsabilità contrattuale e quella 
extracontrattuale è in linea di principio ritenuto 
ammissibile ogni qualvolta dal mancato o inesatto 
adempimento dell’obbligazione siano derivate an-
che lesioni di diritti soggettivi spettanti alla perso-
na del creditore indipendentemente dal contratto.
La giurisprudenza ritiene ammissibile il concorso 
perché le norme sulla responsabilità extracontrat-
tuale sono dettate a tutela di diritti primari del 
singolo, irrinunciabili anche quando si entra in 
relazione contrattuale con un altro soggetto.
Il principio del neminem laedere vale sempre, e 
sempre va rispettato.
 Il danno e il nesso di causalità
Il danno può essere “ patrimoniale” o “non pa-
trimoniale”.
Occorre dimostrare il “nesso di causalità”, ossia 
dimostrare che senza l’azione o l’omissione in cui 
si è concretato quel comportamento l’evento non 
si sarebbe verificato. Ugualmente vanno dimo-
strati i danni che si assume avere subito.
 Cause di giustificazione-Esimenti
La legge prevede diversi motivi di esonero da re-
sponsabilità, diverse cause di giustificazione, di-
versi esimenti che variano a seconda dei vari tipi 
di responsabilità.

La responsabilità civile e penale in capo all’ammi-
nistratore di condominio
La responsabilità civile dell’Amministratore nei 

confronti del Condominio (per meglio dire dei 
suoi partecipanti) ha, in primo luogo, natura con-
trattuale in quanto deriva dalla violazione delle 
specifiche obbligazioni inerenti l’ incarico che dal 
Condominio l’Amministratore ha ricevuto: incarico 
che è disciplinato dalle norme del codice civile 
sopra viste, oltre che da eventuali ulteriori dispo-
sizioni contenute in un regolamento contrattuale 
e/o in delibere assembleari (si ricordano i “mag-
giori poteri” che, a norma dell’art. 1131 c.c., il re-
golamento di condominio o l‘assemblea possono 
conferire all’Amministratore).
L’Amministratore risponde dunque nei confronti 
dei condomini per i danni direttamente a loro de-
rivati dalle sue inadempienze “contrattuali”.
Ma vi sono altri aspetti dell’incarico che non si 
limitano al rapporto contrattuale e che rendono 
possibile la coesistenza di entrambe le responsa-
bilità, contrattuale ed extracontrattuale.
Sull’Amministratore di Condominio incombono in-
fatti specifici obblighi e doveri, sancìti in partico-
lar modo dalla legislazione speciale, che sono da 
un lato diretti a garantire la conformità delle parti 
e degli impianti comuni condominiali alle normati-
ve vigenti e, dall’altro lato, anche in relazione alla 
citata conformità, sono diretti ad evitare che dalle 
cose comuni condominiali derivino danni a terzi.
E così, senza entrare nel dettaglio dei vari aspetti 
connessi alle diverse normative specifiche e delle 
diverse fattispecie, si può in questa sede solo ri-
cordare che in alcuni casi l’Amministratore è stato 
considerato direttamente responsabile (anche ai 
sensi dell’art. 2051 c.c.) dei danni derivati a terzi 
da parti comuni condominiali; in altri casi è sta-
to ritenuto responsabile (anche ai sensi dell’art. 
2051 c.c.) il Condominio. In tale ultima evenien-
za il Condominio potrebbe chiedere all’Ammini-
stratore di essere manlevato per i danni che, a 
causa del comportamento dell’amministratore, è 
stato costretto a risarcire a terzi in forza di re-
sponsabilità extracontrattuale.

La responsabilità penale nella quale l’amministra-
tore può incorrere si riferisce, per quel che riguar-
da l’argomento qui in esame, ai reati omissivi.
I reati commissivi si commettono con un’azione; 
quelli omissivi si commettono non facendo ciò 
che si dovrebbe fare; quelli omissivi impropri con-
sistono nella violazione di impedire un evento.
Nel codice penale vengono individuati specifici 
reati omissivi impropri (incendio colposo, crollo 
colposo, lesioni colpose, omicidio colposo) che 
possono essere commessi da soggetti che si tro-
vano in “posizione di garanzia”. Altri reati omissi-
vi impropri sono connessi alla legislazione specia-
le soprattutto in materia di sicurezza.
L’art. 40, 2° comma codice penale dispone che 

NASCE IL CANALE 
TELEGRAM DI ANACI

100% gratuito e privato 0% pubblicità
massima compatibilità mobile e desktop

CANALE
pubblicità

 compatibilità mobile e desktop

INFO
su Consigli Nazionali,

eventi e molto
altro ancora

RISERVATO
canale privato

e riservato ai soli
associati

NOTIFICHE
push

R

NEWS
riguardanti 

l’associazione

Download GRATUITO

Scaricare l’applicazione dallo store
Apri l’app e digita nella barra di ricerca @anaci
Invia un messaggio ad @anaci con nome, cognome e tessera
• L’invio del messaggio di iscrizione il titolare dell’utenza telefonica autorizza ANACI a trasmett ere informazioni tramite Telegram. 
L’iscrizione verrà accolta con l’invito a leggere la policy del servizio che si intenderà così accett ata.
• Il canale Telegram di ANACI è “privato”, quindi le notizie inviate restano riservate solo ai relativi associati. 17  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili

inserto



non impedire un evento, che si ha l’obbligo giuri-
dico di impedire, equivale a cagionarlo.
Perché sussista il reato occorre, oltre al verificarsi 
dell’evento e al nesso di causalità tra lo stesso e 
l’omissione, che il soggetto abbia l’obbligo giu-
ridico di attivarsi, ovvero rivesta una posizione 
di garanzia rispetto al bene protetto. Si richiede 
inoltre che l’omissione sia colpevole ossia realiz-
zata con imprudenza, imperizia o negligenza, o 
per inosservanza di leggi, regolamenti, ordini o 
discipline (art. 43 c.p.).
L’amministratore di condominio ha sicuramen-
te una “posizione di garanzia” in quanto sia per 
legge sia per contratto è obbligato a conservare, 
mantenere le parti e gli impianti comuni, affinchè 
gli stessi non rechino danni a cose o persone.
La Cassazione (da ultimo Cass.pen. 23 novembre 
2015) ha confermato che l’amministratore riveste 
una specifica posizione di garanzia che gli deriva 
dal complesso di norme che disciplinano la sua 
figura nell’ambito del condominio; secondo la 
Cassazione l’obbligo giuridico di attivarsi può na-
scere da qualsiasi ramo del diritto e dunque anche 
dal diritto privato. 
La normativa condominiale attribuisce all’Ammi-
nistratore la titolarità dei poteri/doveri attinen-
ti alla conservazione e alla gestione delle cose 
e dei servizi comuni fra i quali rientra anche 
quello di attivarsi per l’eliminazione di situazioni 
che possono potenzialmente causare la violazio-
ne del principio del neminem laedere (Cass. n. 
6751/1983).
Ed ancora la Cassazione (Cass.pen.sent.13 ottobre 
2009 n. 39959) ha precisato che l’affermazione 
della colpevolezza del soggetto che riveste posi-

zione di garanzia presuppone sia l’individuazione 
della condotta in concreto esigibile in relazione 
alla posizione di garanzia, sia l’accertamento che, 
una volta posta in essere tale condotta, l’evento 
lesivo non si sarebbe verificato. Occorre cioè la 
sussistenza di un rapporto di causalità tra la con-
dotta omissiva e l’evento secondo il criterio della 
c.d. “concretizzazione del rischio”.

Si ricordano i seguenti specifici reati nei quali 
l’Amministratore può trovarsi ad essere ritenuto 
responsabile.
A norma dell’art. 677 c.p. se il proprietario di un edi-
ficio o di una costruzione che minacci rovina, o chi è 
per lui obbligato alla conservazione o alla vigilanza 
degli stessi, omette di eseguire i lavori necessari 
per rimuovere il pericolo, è punito con sanzione am-
ministrativa pecuniaria (da euro 154 a euro 929). 
Stessa sanzione si plica a che, avendone l’obbligo, 
omette di rimuovere il pericolo cagionato dall’avve-
nuta rovina di un edificio o di una costruzione.
Se da questi fatti deriva pericolo per le persone, 
è prevista la pena dell’arresto fino a sei mesi o 
dell’ammenda non inferiore a euro 309.
Vi è poi l’altra ipotesi di reato prevista dall’ art. 
650 c.p. a norma del quale chiunque non osserva 
un provvedimento legalmente dato dall’autorità 
per ragioni di giustizia o di sicurezza pubblica o 
d’ordine pubblico o di igiene, è punito, se il fatto 
non costituisce reato più grave, con l’arresto fino 
a tre mesi o con l’ammenda fino ad euro 206
Perché sussista il reato occorre che il provvedi-
mento sia emesso esclusivamente nell’interesse 
della collettività, e non nell’interesse di un sin-
golo condomini.
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ANACI, già iscritta nel soppresso elenco del Ministero di Giustizia di cui all’art. 26 del d.lgs. n. 206/2007 tra le 
associazioni rappresentative su base nazionale abilitate ad essere ascoltate sulle proposte di piattaforme 
comuni europee relative alle attività professionali non regolamentate, è oggi l’unica associazione professio-
nale di amministratori condominiali ed immobiliari italiana ad essere proprietaria e ad utilizzare un mar-
chio collettivo ed un regolamento d’uso ai sensi dell’art. 11 del “Codice della proprietà industriale” che garan-
tisce le caratteristiche qualitative del servizio professionale offerto agli utenti dai propri associati.

ANACI, associazione professionale iscritta nell'elenco del Ministero dello Sviluppo Economico di cui alla 
legge n. 4/2013 (Professioni non organizzate), rilascia ai propri aderenti l'attestato di qualità dei servizi 
professionali previa scrupolosa verifica del possesso di tutti i requisiti di legge per lo svolgimento della 
professione di amministratore di condominio con particolare attenzione alla formazione, iniziale e periodica, 
ai sensi dell’art. 71bis, lett. g), disp. att. c.c. e del D.M. n. 140/2014. 
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