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Gli obblighi in tema di sicurezza da parte dell’amministratore di condominio hanno una triplice valenza: sicurezza 
del condominio inteso come luogo di vita, condominio come luogo di lavoro e sicurezza nel condominio in 
relazione al rapporto con terzi. 
In capo all’amministratore nuove responsabilità e continui aggiornamenti per tutelare i diritti delle persone e 
delle parti comuni dell’edificio. Eurocert è l'interlocutore ideale per adempiere agli obblighi di legge perché… 
la sicurezza non è un optional! 
“2017 anno della sicurezza in condominio” è la nuova iniziativa targata Eurocert per promuovere l’educazione 
e la formazione in tema di sicurezza come nuova consapevolezza dell’amministratore immobiliare al fine di 
migliorare la qualità e la sicurezza della vita in condominio. 

La sicurezza non è un optional!
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La certificazione della figura dell’amministratore di 
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Possiamo pensare che nel futuro prossimo, 
molti dei servizi svolti dall’amministratore 
potranno essere effettuati da un umanoide? 

Sarà possibile delegare l’attività intellettuale 
dell’amministratore professionista, ad una intel-
ligenza artificiale? “Robot” deriva dal termine 
ceco “robota” che significa schiavo, lavoratore 
forzato, coniato nel 1920 dallo scrittore praghe-
se Karel Capek che lo utilizzò in un testo teatrale 
per indicare gli automi di forma umanoide che 
si ribellano al padrone per rivendicare la propria 
libertà. Il robot è una macchina artificiale che 
compie specifiche azioni in base ai comandi che 
gli vengono forniti e alle sue funzioni, sia in 
base ad una coordinamento diretto dell’uomo, 
sia in modo autonomo basandosi su linee guida 
generali, oltre ad usare processi di intelligen-
za artificiale, al fine di sostituire o coadiuvare 
l’uomo in diverse attività come: fabbricazione, 
costruzione, manipolazione di materiali pesanti e 
pericolosi, in ambienti proibitivi o non compa-
tibili con la condizione umana o per alleviare 
l’uomo da impegni gravosi. Il robot è dotato 
di connessioni guidate dalla retroazione tra 
percezione e azione, e non dal controllo umano 
diretto. L’azione può prendere la forma di motori 
elettromagnetici, o attuatori, che muovono uno 
o più arti, ad esempio aprire e chiudere una 
pinza, o far deambulare il robot. Il controllo 
passo-passo e la retroazione sono forniti da 
programmi che vengono eseguiti da uno o più 
computer esterni o interni al robot, e da un 
computer supervisore che coordina tutti. In base 
a questa definizione, il concetto di robot può 
comprendere quasi tutti gli apparati automatiz-
zati. Viene anche usato per indicare un essere 
artificiale, un automa o androide, che replichi e 
somigli ad un animale, reale o immaginario, o ad 
un uomo. In questo modo, un robot può essere 
visto come un tentativo di biomimica. L’interpre-
tazione moderna del termine implica un grado di 
autonomia che escluderebbe molte macchine au-
tomatiche dall’essere chiamate robot, poiché la 
ricerca sui robot è indirizzata a renderli sempre 
più autonomi, il che è il maggiore obiettivo della 
ricerca robotica e il motivo che guida gran parte 
del lavoro sull’intelligenza artificiale, nei vari 
laboratori di ricerca. Molto presto quasi tutti i 
lavori potrebbero essere automatizzati. Il campo 
dell’intelligenza artificiale oggi è ancora appe-
na agli inizi e continua l’inesorabile avanzata 

L’amministratore 
può essere un robot? (Parte prima)

l’edItORIAle
di Francesco Burrelli 

delle macchine, che si riveli un bene o un male 
lo scopriremo solo vivendo già nei prossimi 50 
anni, dove assisteremo al superamento degli es-
seri umani da parte dei computer quasi in tutti i 
campi della scienza, rivoluzionando la nostra so-
cietà già sul volgere del prossimo secolo, con la 
quasi totalità della automazione di ogni aspetto 
del mondo del lavoro. Gli esperti ricercatori di 
intelligenza artificiale continuano a fornirci noti-
zie che i robot possono vincere cifre da capogiro 
alla roulette, scrivere libri, sconfiggere i migliori 
campioni di scacchi. Ogni anno si tengono due 
conferenze internazionali sul tema dell’intelli-
genza artificiale e le macchine Learning, dove si 
tracciano i traguardi del futuro e di quali lavori, 
saranno appannaggio dei robot, come: tradurre 
un testo in qualunque lingua, con la stessa ac-
curatezza di un essere umano che parla in modo 
corretto entrambe le lingue; sapranno anche tra-
scrivere qualunque discorso parlato, sostituiran-
no gli operatori umani dei call center di banche 
o grandi aziende di comunicazioni, riusciranno a 
parlare con voci indistinguibili da quelle umane, 
potranno scrivere temi e sostenere  prove di esa-
mi al liceo o all’università. Produrranno canzoni 
in grado di entrare nelle classifiche di tutto il 
mondo, guideranno camion meglio di un pilota 
umano, batteranno qualsiasi atleta umano in 
una maratona. Saranno in grado di lavorare come 
commessi nei negozi, scriveranno best seller e 
raggiungeranno le capacità matematiche di uno 
studente universitario. Potranno effettuare il 
lavoro dei chirurghi umani, non è escluso che 
potranno raggiungere quella che viene definita 
“High-level machine intelligence”: il momento 
dove una macchina, senza alcun aiuto esterno, 
potrà svolgere qualunque lavoro meglio e più 
economicamente di un essere umano.
I maggiori ricercatori di Oxford e Yale sostengo-
no che fra un secolo tutti i lavori umani saranno 
svolti da robot e computer: anche l’AMMINI-
STRATORE IMMOBILIARE?  Che ne sarà di noi? Gli 
esperti sono ottimisti, poiché ritengono che gli 
sviluppi delle intelligenze artificiali avrebbero 
il 25% di probabilità di rivelarsi positivi; solo 
il 5% di probabilità che robot e intelligenze 
artificiali producano effetti catastrofici, come a 
dire: l’estinzione della razza umana. Circa il 45% 
degli esperti ritengono che le ricerche che si 
effettuano per minimizzare i rischi delle Intelli-
genze Artificiali devono essere considerate una 
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l’edItORIAle
di Francesco Burrelli 

l’edItORIAle
di Francesco Burrelli 

priorità per il futuro. Quanto sono affidabili le 
previsioni dei ricercatori? Non molto, ammettono 
gli stessi autori della ricerca, almeno a guardare 
simili esperimenti svolti nel campo delle scienze 
politiche. I progressi della tecnologia, ricordano 
i ricercatori, continuano a dare frutti con una 
cadenza estremamente regolare, e questo potreb-
be rendere più facile prevederne gli esiti futuri. 
Molte delle tappe immaginate dagli esperti, co-
munque, sono situate nei prossimi 5 o 10 anni, 
e non ci sarà da attendere troppo per scoprire 
se hanno previsto bene. I settori della scienza 
coinvolte nella progettazione e realizzazione dei 
robot sono: robotica, cibernetica, meccanica, 
automatica, elettronica, meccatronica, informa-
tica, intelligenza artificiale. Una nuova discipli-
na indicata con il termine “biomimesi” studia 
e imita le caratteristiche degli esseri viventi 
come modello cui ispirarsi per il miglioramento 
di attività e tecnologie umane. L’antenato più 
importante della biomimesi è stato Leonardo 
da Vinci. Una riflessione sulla biomimesi la si 
può vedere nella produzione di impermeabili, di 
vernici speciali impiegate nell’edilizia, di nuovi 
materiali adesivi, influenzata dall’osservazione 
e dall’analisi delle caratteristiche delle ali delle 
farfalle, di determinate sostanze presenti nelle 
foglie di alcune piante. La voce biomimesi non 
è ancora indicata e spiegata nei dizionari della 
lingua italiana, n quanto non è una parola di uso 
comune perché l’ambito in cui viene utilizzata è 
tecnico-scientifico, specifico e settoriale, anche 
se le ricadute nella vita pratica della disciplina 
designata dal termine biomimesi favoriranno di 
certo una conoscenza più diffusa di entrambi.
L’etimologia proviene dal greco bíos ‘vita’ e 
mimesi, ‘imitazione’. Il romanziere americano 
Isaac Asimov, il “profeta” della robotica, intorno 
al 1940 pubblica i suoi primi racconti di fan-
tascienza, inventando i “robot positronici”, 
umanoidi programmati per servire e proteggere 
l’uomo che, a differenza dei robot di Capek, non 
costituiscono una minaccia per l’uomo perché 
sono governati dalle tre leggi della robotica.                                                                                                                                        
                                                                                                                                                      
1) Un robot non può recare danno a un essere 
umano, né può permettere che, a causa del pro-
prio mancato intervento, un essere umano riceva 
un danno; 

2) un robot deve obbedire agli ordini impartiti 
dagli esseri umani, purché tali ordini non con-
travvengano alla prima legge; 

3) un robot deve proteggere la propria esistenza, 
purché tale autodifesa non contrasti con la prima 
o con la seconda legge. Il primo robot dell’era 

moderna viene introdotto in ambito industriale 
all’inizio degli anni Sessanta, e viene chiamato 
UNIMATE: è un braccio meccanico specializzato 
nella saldatura delle scocche delle automobili e 
fu inventato dagli ingegneri americani George 
Devol e Joseph Engelberger. Tra il 1966 e il 1972, 
gli scienziati dello Stanford Research Institute 
sviluppano un robot mobile dotato di ruote e 
sensori, in grado di evitare gli ostacoli lungo 
il percorso grazie a una telecamera. Nel 1973, 
nei laboratori della Waseda University di Tokyo, 
viene creato Wabot-1, il primo esemplare di robot 
umanoide capace di camminare, parlare e tra-
sportare oggetti. Perfezionato negli anni succes-
sivi, Wabot è l’antenato di quello che da molti è 
considerato il robot più intelligente del mondo 
“Asimo”. Trascorrono pochi anni e la scienza alza 
definitivamente il tiro. Nel 1976 il Rover della 
Nasa Viking I atterra per la prima volta su Marte e 
invia sulla Terra le prime immagini dei robot che 
camminano sul suolo lunare. Attorno a queste tre 
regole basilari ruotano i racconti di “Io, robot”, 
ambientati in un mondo in cui l’intelligenza 
artificiale è parte integrante della quotidianità e 
gli uomini non sono più gli unici essere pensanti 
sulla terra. In questa realtà diventa fondamen-
tale la necessità del rispetto delle tre leggi della 
robotica per regolare i rapporti tra umani e robot 
positronici.  La società è ormai popolata da esseri 
umani e robot umanoidi che convivono pacifica-
mente. Ma c’è grande attesa fra la gente perché 
sul mercato sta arrivando un nuovo androide, 
molto evoluto, con la nuova generazione di 
automi dotati di un cervello artificiale ancora più 
sofisticato delle versioni precedenti.  Asimov con 
“Io Robot” ha anticipato ciò che sta avvenendo e 
avverrà con molta probabilità nei prossimi anni: 
nel 2035 noi uomini non saremo più gli unici 
essere pensanti, le uniche forme di intelligenza 
evoluta sulla terra. Le macchine sono ancora da 
perfezionare ma tra dieci, quindici o venti anni, 
il nostro mondo potrà assomigliare a quello dei 
racconti dello scrittore russo e sarà popolato da 
esseri artificiali come i cyborg, unione omeosta-
tica costituita da elementi artificiali e un organi-
smo biologico. Ci sono dei robot che “studiano” 
per diventare robot domestici ideali per anziani e 
persone con ridotte capacità motorie. Il progetto, 
lanciato nel 2009 e finanziato per gran parte dal 
governo francese, coinvolge aziende di robotica 
e laboratori di ricerca europei. Esistono dei robot 
che riconoscono i volti delle persone con cui 
interagiscono, grazie a due telecamere montate 
sulle sopracciglia, dotato di 37 gradi di libertà, 
può aprire le porte, raccogliere oggetti su un 
tavolo e spostarsi autonomamente da una stanza 
all’altra della casa. Un’azienda francese di robotica 
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ed Enti di ricerca, stanno sviluppando un robot 
che, migliorando la sua intelligenza artificiale, 
si trasformerà in un perfetto “robot badante”, in 
grado di cucinare, sostenere una conversazione e 
ricordare un appuntamento, imparerà a conoscere 
tutte le abitudini del suo assistito, compreso il 
dosaggio del farmaco che assume regolarmente. 
Lo aiuterà a rialzarsi in caso di caduta e se neces-
sario sarà in grado di chiamare un’ambulanza. Nel 
1950 è stato introdotto il “test di Turing” ideato 
dal matematico Alan Turing, considerato uno dei 
padri dell’informatica e dell’intelligenza artificiale, 
ed inserito nel suo articolo “Calcolatori e intelli-
genza”; questo test consente di misurare se una 
macchina è in grado o meno di pensare, di farlo 
autonomamente ed esattamente come un essere 
umano. Quali erano le domande che si era posto 
lo studioso? Può una macchina pensare come un 
uomo? Cosa succederà quando i robot penseran-
no come noi? Ci sono limiti all’evoluzione delle 
diverse forme di intelligenza artificiale? Sono i 
quesiti che ci poniamo ormai con insistenza ogni 
giorno, ed è per questo che si è inventato un test 
che potesse dare una misura della capacità di 
una macchina di pensare. Le macchine possono 
pensare come un uomo?  E cosa accadrà quando 
ciò avverrà? Possiamo avere una segretaria instan-
cabile con un cervello artificiale? Un’assistente 
virtuale? Un avatar-robot che pensa e lavora 
come noi? Che apprende in pochi istanti e non 
conosce cali di rendimento, consiglia, risponde 

a ogni tipo di domanda e non protesta se lo fate 
“sgobbare troppo”? È l’impiegato che ogni datore 
di lavoro sogna di avere. Esiste il robot cognitivo 
pensato per lavorare in azienda, principalmente 
nell’ambito dell’assistenza ai clienti. Progettato e 
sviluppato da IPsoft, società statunitense specia-
lizzata nel campo della robotica e dell’Information 
Technology, può essere utilizzato nel settore 
bancario, assicurativo e in tutti quegli ambiti che 
prevedono un contatto con il pubblico. Si parla 
di un avatar femminile che appare sullo schermo 
del nostro computer sotto forma di ologramma. 
Grazie alla sua intelligenza artificiale, comprende 
il nostro linguaggio e le sue sfumature e impara 
dall’esperienza.
Il suo è un processo di arricchimento continuo 
e potenzialmente infinito. Questa “segretaria 
robot” non si limita a memorizzare meccanica-
mente le informazioni che vengono immesse nel 
suo cervello artificiale, ma le contestualizza, 
mettendole in correlazione con le altre che ha 
acquisito in precedenza. Parla trenta lingue, 
dall’inglese al giapponese, è in grado di gestire 
contemporaneamente migliaia di conversazioni, 
e se non conosce la risposta a una domanda 
la cerca su Internet, si documenta e apprende. 
Inoltre, capisce di che umore sei dal tono della 
voce e si comporta di conseguenza. Facile, quin-
di, chiedersi: cos’è il cervello artificiale? Come 
funziona il supercomputer che pensa come gli 
esseri umani? (...continua). �

l’edItORIAle
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di Roberto Triola
già Presidente della Seconda Sezione Civile della Cassazione 

Secondo una recentissima decisione della S.C., 
in tema di condominio negli edifici, qualora un 
condomino, convenuto dall’amministratore per 

il rilascio di un spazio di proprietà comune occu-
pato sine titulo, agisca in via riconvenzionale per 
ottenere l’accertamento della proprietà esclusiva su 
tale bene, il contraddittorio va esteso a tutti i con-
domini, incidendo la controdomanda sull’estensione 
dei diritti dei singoli, Pertanto, ove ciò non avven-
ga e la domanda riconvenzionale sia decisa solo nei 
confronti dell’amministratore, l’invalida costituzio-
ne del contraddittorio, può, in difetto di giudicato 
espresso o implicito sul punto, essere eccepita per 
la prima volta o rilevata d’ufficio anche in sede di 
legittimità, con conseguente rimessione degli atti 
al primo giudice.
 Tale decisione parte dalla premessa che secondo il 
consolidato orientamento della S.C. ove un condo-
mino, convenuto dall’amministratore con azione di 
rilascio di uno spazio di proprietà comune, proponga 
(non un’eccezione riconvenzionale di usucapione, al 
fine limitato di paralizzare la pretesa avversaria, ma) 
una domanda riconvenzionale, ai sensi degli artt. 34 
e 36 c.p.c., diretta a conseguire la dichiarazione di 
proprietà esclusiva del bene, viene meno la legit-
timazione passiva dell’amministratore rispetto alla 
controdomanda, dovendo la stessa, giacchè inciden-
te sull’estensione del diritto dei singoli, svolgersi 
nei confronti di tutti i condomini, in quanto vie-
ne dedotto in giudizio un rapporto plurisoggettivo 
unico e inscindibile su cui deve statuire la richiesta 
pronuncia giudiziale. 
 In realtà da un esame approfondito della giurispru-
denza, in primo luogo, risulta che l’orientamento 
prevalente della S.C. non è nel senso che in ogni 
caso in cui un condomino od un terzo, convenuto 

La legittimazione passiva dell’amministratore
Un passo indietro

in giudizio per ottenere il rilascio di un bene con-
dominiale comune chieda in via riconvenzionale che 
venga accertato che è proprietario esclusivo di tale 
bene il contraddittorio va integrato nei confronti dei 
condomini.
 Tale integrazione del contraddittorio è stata, infatti, 
correttamente ritenuta necessaria quando il giudizio 
era stato instaurato non dal condominio, ma da al-
cuni condomini, essendo legittimato passivo in tal 
caso il condominio in persona dell’amministratore. 
 Se, poi, si considera che nella giurisprudenza più 
recente è pacifico che la legittimazione passiva 
dell’amministratore ha portata generale e sussiste, 
pertanto, anche con riguardo alla domanda, propo-
sta da un condomino o da un terzo, di accertamen-
to della proprietà esclusiva di un bene, senza che 
sia necessaria la partecipazione al giudizio di tutti 
i condomini , si arriverebbe all’assurdo che l’inte-
grazione dei contraddittorio nei confronti di tutti i 
condomini sarebbe necessaria o meno a seconda che 
la domanda venisse proposta in via principale o in 
via riconvenzionale. 
 Sembra, pertanto, più logico ritenere che ove la 
domanda venga proposta in via riconvenzionale in 
un giudizio instaurato dal condominio nessuna in-
tegrazione del contraddittorio è necessaria, essendo 
già passiva i condomini presenti in causa, in quanto 
rappresentati dall’amministratore.
 Infine, anche volendo aderire alla tesi secondo la 
quale legittimati passivi in ordine alla domanda 
riconvenzionale sarebbero i condomini, nel caso 
in cui il giudizio fosse proseguito nei confronti 
dell’amministratore, la conseguenza sarebbe non la 
integrazione del contraddittorio nei confronti dei 
condomini, ma la cassazione senza rinvio della sen-
tenza impugnata da parte della S.C.. �
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di Giulio Benedetti
Sostituto Procuratore Generale Corte d’Appello di Milano

- 1) La legge di riforma del condominio e il regi-
stro di anagrafe condominiale. 
La legge 11.12.2012 n. 220 ( pubblicata sulla Gu 
n. 293 del 17.12.2012) di riforma del condominio 
opera diretto riferimento alla problematica della 
sicurezza degli edifici e dei suoi abitanti in un nu-
mero notevole di norme.  L’articolo 5, che riforma 
l’articolo 1120 del codice civile, al primo comma 
n. 2) sostiene che nel novero delle innovazioni 
deliberabili dall’assemblea vi sono anche: 

“1) le opere e gli interventi volti a migliorare la si-
curezza e la salubrità degli edifici e degli impianti;” 
L’articolo 6, che riforma l’articolo 1122, ora rubri-
cato come “ Opere su parti di proprietà o uso in-
dividuale” afferma: “Nell’unità immobiliare di sua 
proprietà ovvero nelle parti normalmente destinate 
all’uso comune, che siano state attribuite in pro-
prietà o destinate all’uso individuale, il condomi-
no non può eseguire opere che rechino danno alle 
parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla 
stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico 
dell’edificio. In ogni caso è data preventiva notizia 
all’amministratore che ne riferisce all’assemblea”.
Gli articoli 9 e 10, che sostituiscono gli articoli 
1129 e 1130 del codice civile, affermano che è 
una grave irregolarità, la quale legittima i con-
domini a chiedere la convocazione dell’assemblea 
per fare cessare la violazione e revocare il manda-
to all’amministratore, l’omessa tenuta da parte di 
quest’ultimo del registro di anagrafe patrimoniale 
contenente ogni dato relativo alle condizioni di 
sicurezza.  Inoltre sempre l ‘articolo 9 afferma: 
“Alla cessazione dell’incarico l’amministratore è 
tenuto alla consegna di tutta la documentazio-
ne in suo possesso afferente al condominio e ai 
singoli condomini e a eseguire le attività urgenti 
al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni 

Nelle parti comuni e nelle unità immobiliari 
di proprietà individuale non possono essere 
realizzati o mantenuti impianti od opere 
che non rispettino la normativa 
sulla sicurezza degli edifici. 
Il mancato rispetto di detta normativa si 
considera situazione di pericolo imminente.

Il registro  di anagrafe condominiale 
e l’autodiagnostica dei rischi

senza diritto a ulteriori compensi”.
La lettura combinata di dette norme consente di 
affermare l’obbligo per l’amministratore di tenere 
di una sorta di “fascicolo del fabbricato “ idoneo a 
ricostruirne le sue vicende e le caratteristiche con 
riferimento non solo alla normativa di sicurezza, 
ma anche, inevitabilmente, a quella energetica.  

2) Il contenuto del registro di anagrafe condo-
miniale.
Il novellato articolo 1130 del codice civile affer-
ma che il registro di anagrafe condominiale deve 
contenere: 

* le generalità dei singoli proprietari e dei titolari 
di diritti reali e dei diritti personali di godimento; 
* il codice fiscale e la residenza o il domicilio dei 
sopra citati soggetti; 
* i dati catastali di ciascuna unità immobiliare;
* ogni dato relativo alla sicurezza. 

Il contenuto di tale atto deve essere compreso 
alla luce del testo, poi non approvato, dell’art. 
1122 bis del codice civile che si intitola “ Inter-
venti urgenti a tutela della sicurezza negli edifici” 
e che recita quanto segue: “Nelle parti comuni 
e nelle unità immobiliari di proprietà individuale 
non possono essere realizzati o mantenuti im-
pianti od opere che non rispettino la normativa 
sulla sicurezza degli edifici. Il mancato rispetto 
di detta normativa si considera situazione di peri-
colo imminente per l ‘integrità delle parti comuni 
e delle unità immobiliari di proprietà individuale, 
nonché per l’integrità fisica delle persone che sta-
bilmente occupano il condominio o che abitual-
mente vi accedono.
L’amministratore, su richiesta anche di un solo 
condomino o conduttore, nel caso in cui sussista 
il ragionevole sospetto che difettino le condizioni 
di sicurezza di cui al primo comma, accede alle 
parti comuni dell’edificio ovvero richiede l’acces-
so alle parti di proprietà o uso individuale al con-
domino o al conduttore delle stesse. 
La semplice esibizione della documentazione re-
lativa all’osservanza delle normative di sicurezza 
non è di ostacolo all’accesso.
L’amministratore esegue l’accesso alle parti comuni 
con un tecnico nominato d’accordo con il richie-
dente ed esegue l’accesso alle unità immobiliari di 
proprietà individuale con un tecnico nominato di 
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comune accordo tra il richiedente e l’interpellato. Il 
tecnico nominato, al termine dell’accesso, consegna 
una sintetica relazione al richiedente ed all’’ammini-
stratore, il quale la tiene a disposizione di chiunque 
vi abbia interesse. A seguito dell’accesso, qualora ri-
sulti la situazione di pericolo di cui al primo comma, 
l’amministratore convoca senza indugio l’assemblea 
per gli opportuni provvedimenti, salvo il ricorso di 
chiunque vi abbia interesse al tribunale per gli op-
portuni provvedimenti anche cautelari. 
Nel caso in cui l’interpellato non consenta l‘accesso o 
non si raggiunga l’accordo sulla nomina del tecnico, 
previa, ove possibile, convocazione dell’assemblea, 
possono essere richiesti al tribunale gli opportuni 
provvedimenti anche in via d’urgenza. Il tribunale, 
valutata ogni circostanza e previo accertamento delle 
condizioni dei luoghi, può, anche in via provvisoria, 
porre le spese a carico di chi abbia immotivatamente 
negato il proprio consenso all’accesso. 
Le spese delle operazioni di cui al presente arti-
colo, qualora i sospetti si rivelino manifestamente 
infondati, sono a carico di chi ha richiesto l’inter-
vento all’amministratore. 
In tal caso, se vi è stato accesso alle proprietà indi-
viduali, il medesimo richiedente è tenuto, oltre che 
al risarcimento del danno, a versare al proprietario 
che ha subito l’accesso un’indennità di ammonta-
re pari al 50 per cento della quota condominiale 
ordinaria dovuta dallo stesso proprietario in base 
all’ultimo rendiconto approvato dall’assemblea.” 
Da quanto fin qui premesso si evince che sul punto 
la legge n. 220/2012 ha effettuato una scelta no-
tevolmente riduttiva dei poteri dell’amministratore 
di condominio al quale sono sottratti poteri inqui-
sitori sulla situazione di sicurezza del condominio 
all’interno delle abitazione dei singoli condomini.
Del resto appare evidente che detto professioni-
sta, ai sensi dell’articolo 1122 del codice civile, 
allorquando sarà stato informato del compimento 
da parte di un condominio, all’interno della sua 
unità immobiliare, di opere che rechino danno alle 
parti comuni ovvero determinino pregiudizio alla 
stabilità, alla sicurezza o al decoro architettino 
dell’edificio, ne riferisce all’assemblea. Pertanto 
nel registro di anagrafe condominiale sarà annota-
to il riferimento dei documenti (libretti di impian-
to, dichiarazioni di conformità, rapporti di visita 
tecnica da parte degli organi ispettivi, dichiarazio-
ni di agibilità, permessi edilizi, progetti o schemi 
di impianti, certificati di prevenzione incendi, il 
documento di valutazione dei rischi del condomini 
o degli appalti in corso al suo interno, relativi alle 
parti comuni condominiali e redatti ai sensi degli 
articoli 18,28 ,26 del d.lvo n. 81/2008) o relativi 
agli impianti tecnologici o alle parti comuni del 
condominio ed in possesso dell’amministratore. 
 Sicuramente il registro di anagrafe condominiale 

non può contenere le autocertficazioni dei condo-
mini relativi alla sicurezza degli impianti posti all’in-
terno delle loro abitazioni, poichè, in primo luogo, 
detti atti non sono compatibili con il sistema giu-
ridico di sicurezza degli impianti, secondo quanto 
previsto dal DM n. 37/2008 e dal d.lvo n. 81/2009, 
il quale prevede che la realizzazione, la manuten-
zione ed il funzionamento dei medesimi deve essere 
effettuato da tecnici abilitati i quali redigono regi-
strazioni scritte delle operazioni compiute, espres-
samente dichiarate non sostituibili da innominate, e 
non consentite, autocertificazioni del privato.
Inoltre il termine “autocertificazione “ è assai am-
biguo e non è suscettibile di amplia applicazione 
non giuridicamente prevista. In particolare giova 
notare che l’art. 483 del codice penale punisce con 
la reclusione fino a due anni chiunque attesta fal-
samente al pubblico ufficiale, in un atto pubblico, 
fatti dei quali l’atto è destinato a provare la verità.
L’art. 485 del codice penale punisce con la reclu-
sione da sei mesi a tre anni chiunque, al fine di 
procurare a sé o ad altri un vantaggio o recare ad 
altri un danno, formi, in tutto o in parte, una scrit-
tura privata falsa, o altera una scrittura privata vera, 
qualora ne faccia uso o lasci che altri ne faccia uso.
Sul punto la giurisprudenza è assai rigorosa:

- “ Integra il delitto di falsità ideologica commes-
sa da privato in atto pubblico la falsa attestazio-
ne del legale rappresentante di una società circa il 
possesso, da parte di quest’ultima, di un requisito 
indispensabile per la partecipazione alla gara per l 
‘aggiudicazione di un appalto pubblico, a nulla rile-
vando che tale attestazione sia contenuta in una au-
tocertificazione con sottoscrizione non autenticata, 
ma ritualmente prodotta a corredo dell’istanza prin-
cipale, unitamente alla fotocopia di un documento 
di identificazione, in conformità del modello legale 
vigente” (C.Cass. Pen., Sez. U, sent. n. 35488 del 
28.6.2007, dep. il 24.9.2007, Rev. N. 236866).
- “Integra il delitto di falso ideologico commes-
so dal privato in atto pubblico e non quello di 
falso in atto pubblico per induzione la condotta 
del privato, parte di un contratto di compravendi-
ta immobiliare, che dichiari falsamente al notaio 
rogante la conformità urbanistica dell’immobile 
tacendo che lo stesso era stato oggetto di abusi 
edilizi”. (C.Cass. Pen, Sez. 5, sent. n. 11628 del 
30.11.2011, dep. 26.3.201, rv. N. 252298).
- “Integra il reato di falsità in scrittura privata – art. 
485 cod. pen. – la condotta di colui che forma falsa-
mente e consegna al committente una dichiarazio-
ne di conformità di un impianto termoidraulico alla 
normativa vigente, obbligatoria per legge, facendola 
apparire come proveniente dal soggetto abilitato al 
suo rilascio.” (C.Cass. Pen., Sez. 5, sent n. 35441 
del 3.7.2009, dep .il 11.9.2009, Rv. N. 245149). �

9  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili

dottrina



di Alberto Celeste
Sostituto Procuratore Generale della Corte di Cassazione 

Di solito, si ritiene che l’uso del parcheggio 
possa generare liti condominiali afferenti 
esclusivamente a profili civilistici, quali il 

corretto utilizzo dell’area comune, la possibilità 
di ricoverare una o più macchine oppure i motori-
ni, l’incapienza dello spazio rispetto alle necessi-
tà degli abitanti dello stabile, e quant’altro.
Difficilmente si pensa che i conflitti tra i parteci-
panti al condominio sul punto possano sconfinare 
sul versante penale, eppure ciò è accaduto, e an-
che di recente, ed una veloce consultazione dei 
repertori di giurisprudenza - o, meglio, una rapida 
verifica tramite banche dati e motori di ricerca - 
ci offre, purtroppo, una desolante conferma. 
La decisione emessa, da ultimo, da Cass. pen. 7 
dicembre 2015 n. 48346 proveniva all’esito del 
ricorso per cassazione proposto avverso una sen-
tenza della Corte d’Appello la quale, in parziale ri-
forma della sentenza emessa dal Tribunale, aveva 
condannato una condomina alla pena di giustizia 
(15 giorni di reclusione), oltre al pagamento di 
spese processuali ed al risarcimento del danno in 
favore di un altro condomino, costituitosi parte 
civile, in relazione al reato di “violenza privata” 
contemplato dall’art. 610 c.p. (che punisce con la 
reclusione fino a 4 anni “chiunque, con violenza o 
minaccia, costringe altri a fare, tollerare od omet-
tere qualche cosa”, salvo l’aumento della pena se 
la violenza o la minaccia è commessa con armi, o 
da persona travisata, o da più persone riunite, o 
con scritto anonimo, o in modo simbolico).
Avverso tale sentenza, ricorreva l’imputata affi-
dando l’impugnativa a due motivi di doglianza.
Nello specifico, la suddetta condomina deduce-
va, in primo luogo, l’erronea applicazione della 
legge penale - ai sensi dell’art. 606, comma 1, 
lett. b), in relazione agli artt. 51 e 59, comma 
4, c.p. - rilevando che la Corte territoriale, dopo 
aver correttamente escluso la sussistenza del re-
ato di violenza privata in relazione alla conte-
stata condotta di ostruzione del passaggio alla 
persona offesa tramite parcheggio della propria 
autovettura, non aveva però riconosciuto la sus-
sistenza dell’esimente, anche nella forma putati-
va, dell’esercizio del diritto in relazione a quanto 
previsto dall’art. 383 c.p.p. in ordine alla possi-
bilità dell’arresto eseguito dal privato, e ciò in 
relazione alla seconda parte della condotta con-
testata nel capo di imputazione, che descriveva 

Il parcheggio dell’autovettura 
  in modo da ostruire il passaggio
Configura il delitto di violenza privata 

l’imputata come colei che, per non far allontanare 
l’altro condomino, gli aveva sottratto le chiavi del 
motociclo in attesa dell’arrivo della polizia che 
ella stessa aveva allertato.
In proposito, la parte ricorrente rilevava di aver 
subìto, dalla presunta parte offesa, un’aggres-
sione fisica e, quindi, la condotta impeditiva de-
scritta nel capo di imputazione era semplicemen-
te diretta ad evitare che l’asserito aggressore si 
allontanasse prima dell’arrivo della polizia.
In secondo luogo, l’imputata si doleva della ma-
nifesta contraddittorietà della motivazione della 
sentenza impugnata - ai sensi dell’art. 606, com-
ma 1, lett. e), c.p.p. - nella parte in cui aveva 
qualificato le condotte contestate come violenza 
privata, anziché come esercizio arbitrario delle 
proprie ragioni. 
Avverso tale sentenza, insorgeva anche la costi-
tuita parte civile, evidenziando, agli effetti civili 
conseguenti alla condanna penale, una violazione 
di legge da parte del giudice distrettuale in re-
lazione al mancato riconoscimento del delitto di 
violenza privata riguardo alla prima porzione di 
condotta contestata all’imputata, ossia a quella 
che vedeva quest’ultima protagonista del par-
cheggio della propria autovettura innanzi all’ac-
cesso del locale ove era contenuta l’autovettura 
della parte offesa dal reato. 
La parte civile sottolineava che la condotta di 
violenza prevista dall’art. 610 c.p. fosse rintrac-
ciabile anche nelle ipotesi di c.d. violenza impro-
pria, considerato che, ai fini della configurabilità 
del delitto in esame, il requisito della violenza 
si dovesse identificare in qualsiasi mezzo idoneo 
a privare coattivamente l’offeso della libertà di 
determinazione e di azione.
I giudici di Piazza Cavour hanno, innanzitutto, 
ritenuto non meritevole di accoglimento il ricorso 
presentato dall’imputata.
La parte ricorrente, con il primo motivo, ha la-
mentato la mancata applicazione dell’esimente 
putativa dell’esercizio del diritto, in relazione alla 
potestas coercitiva di cui all’art. 383 c.p.p., giac-
ché - a suo avviso - la sottrazione delle chiavi 
del motociclo alla persona offesa era diretta ad 
evitare che quest’ultima si allontanasse dai luoghi 
teatro dei fatti descritti nel capo di imputazione 
prima dell’arrivo della polizia.
Sul punto, si è precisato, per un verso, che non 
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ricorre un’ipotesi di “arresto del privato” ai sen-
si del summenzionato art. 383, perché non si è 
in presenza di condotte che consentono, anche 
astrattamente, l’arresto in flagranza consentito 
dal precedente art. 380, e, per altro verso, che 
non è possibile applicare l’invocata scriminante 
neanche nella sua forma putativa, atteso che può 
rilevare, a tal fine, solo l’errore su una norma ex-
trapenale, e non già quello - come nel caso di 
specie - che verta sull’interpretazione delle facol-
tà di arresto esercitabile dal privato.
Ed invero, in tal caso si tratta di un mero errore 
di diritto, che non vale ad escludere la punibili-
tà perché concettualmente non può, sotto alcun 
profilo, essere configurato come errore di fatto 
(v. la remota Cass. pen. 22 gennaio 1973 n. 276).
Sul secondo motivo di gravame sollevato dalla 
stessa imputata, gli ermellini hanno ricordato che 
il reato di “esercizio arbitrario delle proprie ragio-
ni” non va confuso con quello di violenza privata.
Il primo delitto è contemplato dall’art. 392 c.p. 
- come modificato, ai fini che qui non rilevano, 
dalla legge n. 547/1993 - il quale punisce con la 
multa fino a euro 516,00, a querela della persona 
offesa, “chiunque, al fine di esercitare un preteso 
diritto, potendo ricorrere al giudice, si fa arbi-

trariamente ragione da sé medesimo, mediante 
violenza sulle cose”, precisando che, agli effetti 
della legge penale, “si ha violenza sulle cose al-
lorché la cosa viene danneggiata o trasformata, o 
ne è mutata la destinazione”.
Invero, il reato di esercizio arbitrario delle proprie 
ragioni - che ugualmente contiene l’elemento del-
la violenza o della minaccia alla persona - si dif-
ferenzia non nella materialità del fatto, che può 
essere identica in entrambe le fattispecie, bensì 
nell’elemento intenzionale, in quanto nel reato di 
cui all’art. 392 c.p. l’agente deve essere animato 
dal fine di esercitare un diritto con la coscienza 
che l’oggetto della pretesa gli competa giuridica-
mente, pur non richiedendosi che si tratti di pre-
tesa fondata (v., tra le altre, Cass. pen. 6 giugno 
2014 n. 23923).
Ne discende che la condotta descritta nel capo di 
imputazione non risultava in alcun modo diret-
ta, in relazione alla sottrazione delle chiavi, ad 
esercitare un presunto diritto sulle stesse, quanto 
piuttosto a coartare la volontà della persona offe-
sa in modo che quest’ultima non si allontanasse.
Secondo l’autorevole parere dei magistrati del Pa-
lazzaccio, è meritevole invece di accoglimento il 
motivo di ricorso avanzato, ai sensi dell’art. 576 
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c.p.p., dalla persona offesa, in ordine alla dedotta 
violazione di legge per la mancata qualificazione 
del reato di violenza privata anche in relazione 
alla condotta tenuta dall’imputata attraverso il 
parcheggio della propria autovettura in modo da 
impedire il passaggio dell’autovettura della per-
sona offesa.
In proposito, si è ricordato che l’elemento della 
violenza nella fattispecie criminosa di violenza 
privata si identifica in qualsiasi mezzo idoneo 
a privare coattivamente l’offeso della libertà di 
determinazione e di azione, potendo consistere 
anche in una violenza “impropria”, che si attua 
attraverso l’uso di mezzi anomali diretti ad eser-
citare pressioni sulla volontà altrui, impedendone 
la libera determinazione (v., ex multis, Cass. pen. 
22 gennaio 2010 n. n. 11907).
Più precisamente, è stato affermato che integra il 
delitto di violenza privata la condotta di colui che 
parcheggi la propria autovettura dinanzi ad un 
fabbricato in modo tale da bloccare il passaggio 
impedendo l’accesso alla parte lesa, considerato 
che, ai fini della configurabilità del reato in que-
stione, il requisito della violenza si identifica in 
qualsiasi mezzo idoneo a privare coattivamente 
l’offeso della libertà di determinazione e di azione 
(così Cass. pen. 21 febbraio 2014 n. 8425).
Ne consegue che anche la condotta descritta nel 
capo di imputazione in relazione al parcheggio 
dell’autovettura può integrare il reato previsto e 
punito dall’art. 610 c.p. in ragione della circo-
stanza che il requisito della violenza si può iden-
tificare in qualsiasi mezzo idoneo a privare coat-
tivamente l’offeso della libertà di determinazione 
e di azione.
Pertanto, la sentenza impugnata è stata annulla-
ta agli effetti civili limitatamente alla pronuncia 
di assoluzione dell’imputata, con rinvio al giudice 
civile competente per valore in grado di appel-
lo, rigettando, invece, il ricorso dell’imputata che 
è stata condannata, altresì, al pagamento delle 
spese processuali, nonché al rimborso delle spese 
sostenute nel grado dalla parte civile.
La sentenza in commento, anche se non la richia-
ma espressamente, dà continuità ad una prece-
dente pronuncia (v. Cass. pen. 17 maggio 2006 
n. 21779), secondo la quale integra il delitto di 
violenza privata di cui all’art. 610 c.p. la condot-
ta di colui che parcheggia la propria autovettura 
in modo tale da bloccare il passaggio impedendo 
alla parte lesa di muoversi, considerato che, ai 
fini della configurabilità del delitto in questione, 
il requisito della violenza si identifica in qualsia-
si mezzo idoneo a privare coattivamente l’offeso 
della libertà di determinazione e di azione.
In quell’occasione, entrambi i giudici di merito 
avevano assolto una condomina - anche in questa 

ipotesi, una donna! - dall’imputazione ascrittale 
ex art. 610 c.p. per avere impedito ad un altro 
condomino di spostare la sua autovettura dal 
parcheggio privato, bloccando il passaggio con 
un’altra auto e minacciandolo di non farlo uscire 
fino a sera tarda o sino al giorno successivo.
l suddetti giudici avevano ritenuto che il capo di 
imputazione non descriveva alcun reato, per cui 
l’assunzione delle prove richieste dall’accusa sa-
rebbe stata irrilevante, in particolare, segnalan-
do che non risultava contestata alcuna violenza 
e che la minaccia non era collegata con l’evento 
voluto.
Il ricorso per cassazione proposto dal Procuratore 
Generale è stato accolto, rammentando appunto 
che, ai fini della configurabilità del delitto di cui 
all’art. 610 c.p., il requisito della violenza si iden-
tifica in qualsiasi mezzo idoneo a privare coatti-
vamente l’offeso della libertà di determinazione 
e di azione (v., altresì, Cass. pen. 7 maggio 1998 
n. 1195; Cass. pen. 16 dicembre 1981 n. 11004), 
e tale era da ritenersi il bloccare il passaggio di 
un’autovettura con altro mezzo; d’altro canto, il 
dichiarare in concomitanza di codesta azione al 
proprietario della vettura ostacolata che si inten-
deva non consentirgli di ripartire per un congruo 
periodo di tempo, stava a dimostrare in termini 
inequivoci la finalità della violenza.
Sempre sul presupposto che, nel reato previsto e 
punito dall’art. 610 c.p., il requisito della violen-
za, ai fini della relativa configurazione, si iden-
tifica con qualsiasi mezzo idoneo a privare co-
attivamente della libertà di determinazione e di 
azione l’offeso, il quale sia, pertanto, costretto a 
fare, tollerare o omettere qualcosa contro la pro-
pria volontà, anche Cass. pen. 18 ottobre 2005 n. 
40983 ha ritenuto integrato il reato de quo nella 
condotta del soggetto che aveva intenzionalmen-
te parcheggiato la propria vettura dietro quella 
della parte lesa così impedendole di muoversi (v., 
altresì, Cass. pen. 18 novembre 2011 n. 603, che 
ha punito colui che, avendo parcheggiato l’auto 
in maniera da ostruire l’ingresso al garage condo-
miniale, si rifiutava di rimuoverla nonostante la 
richiesta della persona offesa).
Molto peculiare la fattispecie decisa recentemen-
te da Cass. pen. 24 ottobre 2014 n. 46686, la 
quale ha ritenuto integrato il reato di cui all’art. 
610 c.p. nella condotta di colui che, azionando a 
distanza il meccanismo di blocco di un cancello 
automatico, aveva impedito alla persona offesa 
di uscire con la propria autovettura dalla zona ga-
rage del condominio, “costringendola a scendere 
dal veicolo ed a staccare la corrente elettrica per 
neutralizzare la chiusura a distanza del cancello 
al fine di varcare l’accesso carraio dello stabile” 
(sic!).�
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Niente paura, niente scherzi: passa a Unogas Energia.
Per maggiori informazioni contatta

il numero verde 800 089952 o scrivi a info@unogas.it

www.unogas.it

IMBESTIALITO DA 
OFFERTE

 MOSTRUOSE.



di Gian Vincenzo Tortorici
Direttore CSN ANACi

Con la recente legge n. 8/2017 il legislatore ha 
coinvolto gli amministratori di condominio 
per conseguire il risanamento ambientale e la 

sicurezza delle città al fine di garantire una migliore 
qualità della vita dei cittadini. 

Con il d. l. 20 febbraio 2017, n. 14, convertito con 
modifiche in legge il 12 aprile 2017, n. 48, il legi-
slatore ha rinforzato le misure di sicurezza urbana, 
latu sensu intese, al fine di agevolare la pacifica e 
serena vita di relazione dei cittadini, nonché quelle 
inerenti al loro godimento ambientale delle città.
Come sovente è accaduto, di recente, lo Stato de-
lega ai privati o agli Enti locali gli incombenti 
che possano garantire i diritti costituzionali del 
cittadino, in particolare sicurezza, libertà e salu-
te, non potendoli svolgere in proprio.
Nella fattispecie in esame, per quanto attiene agli 
strumenti attuativi di questi oneri è lasciata libe-
ra facoltà agli interessati di “inventarsi” i mezzi 
più efficaci.
Ai sensi dell’art. 9, sono affidati al Sindaco il 
controllo e il potere sanzionatorio nei confronti 
di coloro che, occupando o stazionando in spazi 
pubblici, compromettono e rendono difficoltoso 
il libero loro utilizzo con profili di rischio per i 
cittadini, soprattutto per la loro incolumità.

Sono vietati tra gli altri comportamenti:

a) la prostituzione con modalità ostentate;
b) l’accattonaggio con modalità in genere vessatorie;
c) gli atti contrari alla pubblica decenza.

Compito degli Enti locali è quello di individuare 
alcuni luoghi che devono essere maggiormente 
protetti, quali i siti archeologici, il verde pub-
blico, i complessi scolastici, i luoghi all’aperto 
adibiti ai giochi dei bambini.
In questo modo si intende prevenire, anterior-
mente al suo compimento, un reato che possa 
compromettere la libera fruibilità dei quartieri e 
dei rioni cittadini. 
Per i contravventori sono previste sanzioni pecu-
niarie con il vincolo di scopo di essere destinate 
al recupero del degrado urbano.
A questo fine, l’art. 16 della stessa normativa ha 
introdotto un nuovo comma all’art. 639 cod. pen., 
che prevede la contravvenzione concernente il de-
turpamento e l’imbrattamento di cose altrui, intese 
queste come i beni che possono formare oggetto 

Misure a tutela degli abitanti 
  e degli edifici in condominio

di diritti e, quindi, gli immobili pubblici e privati.
In questi casi il legislatore ha subordinato la so-
spensione condizionale della pena all’obbligo di 
ripristino e di ripulitura di quanto deturpato ov-
vero al rimborso delle relative spese necessarie o 
ancora all’esecuzione di attività non retribuita a 
favore della collettività, quest’ultima solo con il 
consenso dell’interessato.
Si rammenta che il reato è procedibile a querela 
di parte, che, visto il coinvolgimento diretto de-
gli amministratori di condominio, art. 7, comma 
primo bis, possono ben essere costoro, al fine, per 
esempio, di vedere ripristinata la facciata dell’e-
dificio da essi amministrato.
È opportuno, a mio parere, collegare le norme, sopra 
esposte, con l’art. 1135 cod. civ., come novellato 
dalla legge n. 220/2012 che prevede la possibili-
tà, per l’assemblea, di autorizzare l’amministratore 
a collaborare, tra l’altro, a iniziative promosse dalla 
istituzioni locali finalizzate a favorire la vivibilità 
urbana, la sicurezza e la sostenibilità ambientale 
della zona nella quale il condominio è ubicato.
L’integrazione dell’interessamento e dell’attività tra 
amministrazione pubblica e amministrazione priva-
ta, alla luce della normativa del 2017, certamente di 
valenza imperativa, può prescindere da una delibe-
ra condominiale e l’amministratore di condominio, 
quale professionista, ex lege n. 4/2013, può colla-
borare con il Sindaco per segnalare, per quanto di 
sua competenza, ogni violazione di tutti i numerosi 
divieti sopra indicati, anche se gli sono, o possono 
essergli, ignoti gli autori. Infatti, l’amministratore si 
reca sovente nel condominio e, quindi, può accerta-
re, personalmente o su segnalazione dei condomini, 
il verificarsi dei comportamenti illeciti sopra descrit-
ti, nonché qualunque azione prevista come reato.
In questo modo, inoltre, i condomini potrebbero o 
essere esentati dal ripulire il portone d’ingresso del 
condominio, imbrattato dagli occasionali “pittori”, 
o, comunque, conseguire un parziale rimborso del-
la spesa necessaria per tale incombente.
Possibili protocolli d’intesa tra il Comune, l’ANACI 
e/o le Associazioni maggiormente rappresentati-
ve degli amministratori di condominio, possono 
individuare le modalità e le forme della precitata 
collaborazione.
In questo modo si realizzerebbe, in concreto, la 
sicurezza degli abitanti e dei frequentatori, a 
qualunque titolo, dei quartieri cittadini, nonché 
il loro recupero ambientale e architettonico, per 
un loro migliore godimento da parte di tutti. �  
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Alla suddivisione e al conteggio dei consumi, 
con ista tornano i conti.

Comunicateci i dati tecnici 
e le caratteristiche del vostro impianto: 
faremo i conti per voi.

Contabilizzazione del calore.
Invece di perderti nei conti

ti conviene fare

ista Italia srl
800-94.84.85  
regola@ista-italia.it  www.istaitalia.it

Con la ripartizione del calore il risparmio è entrato nei vostri condomini. 
E grazie a ista, nel vostro lavoro arriva il risparmio di tempo e di pensieri,  
con un servizio affidabile: dalla lettura al conteggio dei consumi e della spesa di 
ogni abitazione. 
Fidatevi dell’esperienza ista: i primi a contabilizzare il calore, ancor prima della 
legge.

i conti con noi.
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L’articolo 1130 bis, codice civile, in punto 
“revisore” cita testualmente: “L’assemblea 
condominiale può, in qualsiasi momento 

o per più annualità specificamente identificate, 
nominare un revisore che verifichi la contabilità 
del condominio. La deliberazione è assunta con la 
maggioranza prevista per la nomina dell’ammini-
stratore e la relativa spesa è ripartita fra tutti i 
condomini sulla base dei millesimi di proprietà”
Emerge immediatamente che il legislatore, nella 
scelta della terminologia, ha fatto ricorso ad una 
parola che identifica una figura professionale: il 
revisore. 
Viene richiesto lo stesso quorum (maggioranza 
degli intervenuti ed almeno la metà del valore 
dell’edificio) previsto per delibere di una certa ri-
levanza quali, ad esempio:

- la nomina e la revoca dell’amministratore;
- liti attive e passive relative a materie che esor-
bitano dalle attribuzioni dell’amministratore me-
desimo;
- deliberazioni che concernono la ricostruzione 
dell’edificio;
-  deliberazioni che concernono riparazioni straor-
dinarie di notevole entità;
- le deliberazioni di cui agli articoli 1117-quater 
codice civile in materia di tutela delle destina-
zioni d’uso;
- innovazioni di cui all’articolo 1120, secondo 
comma codice civile;
- deliberazioni concernenti l’installazione di im-
pianti di videosorveglianza sulle parti comuni;
- deliberazioni che autorizzano l’amministratore 
a partecipare e collaborare a progetti, programmi 
e iniziative territoriali promossi dalle istituzioni 
locali o da soggetti privati qualificati, anche me-
diante opere di risanamento di parti comuni de-
gli immobili nonché di demolizione, ricostruzione 
e messa in sicurezza statica, al fine di favorire 
il recupero del patrimonio edilizio esistente, la 
vivibilità urbana, la sicurezza e la sostenibilità 
ambientale della zona in cui il condominio è ubi-
cato 1122-ter nonché 1135, terzo comma, devono 
essere sempre approvate con la maggioranza sta-
bilita dal secondo comma del presente articolo.

Lo stesso articolo 1130 bis precisa che  “la rela-
tiva spesa è ripartita fra tutti i condomini sulla 
base dei millesimi di proprietà”. Tale ultima di-
sposizione non fa altro che sottolineare il fatto 

che il soggetto incaricato debba necessariamente 
essere un professionista. A conforto di tale inter-
pretazione si ricordi che l’articolo 1135 comma I 
n. 1), ancora fa riferimento all’eventualità del-
la retribuzione in riferimento all’amministratore 
che, a tutti gli effetti, oggi è un professionista.
Il legislatore ha poi precisato che il revisore deve 
controllare la contabilità. Tale attività rientra 
nella competenza della professione dei revisori 
contabili iscritti in appositi registri o, almeno, di 
altri professionisti iscritti in ordini professionali 
abilitati a tali attività ai sensi di legge.
Lo scopo, infatti, è quello di controllare l’opera-
to di altro professionista, cioè l’amministratore. 
Che questi possa essere annoverato tra i profes-
sionisti non vi è dubbio. Basti infatti ricordare 
l’articolo 71 bis disp. Att. Cod. Civ. il quale, di 
fatto, pone una soglia all’accesso alla professione 
e requisiti specifici per la conservazione dei re-
quisiti rinviando al DM 140/2014. Anche la Legge 
4/2013 va nella stessa direzione. Recentemente 
il D.L. 14/2017 (convertito in Legge 48/2017) 
all’articolo 7 comma 1bis, assegna all’amministra-
tore competenze in iniziative di sicurezza urbana 
nel territorio, nonché per ulteriori finalità di in-
teresse pubblico. Non apparirebbe logico, infatti, 
che per controllare un professionista possa essere 
nominato un soggetto non professionista esperto 
nella materia.
La locuzione “per più annualità specificamen-
te identificate”. La frase potrebbe essere intesa 
anche per esercizi futuri. In riferimento alle an-
nualità già approvate, invece, valga quanto più 
avanti indicato.
Al fine di capire se sia legittima o meno la delibe-
ra che affida incarico ad un revisore dei conti per 
le annualità pregresse, occorre capire quale sia 
la materia sulla quale si è già formata la volontà 
assembleare e quali effetti abbia prodotto.
Per le spese di manutenzione ordinaria, la nasci-
ta dell’obbligazione al pagamento coincide con 
il compimento effettivo dell’attività gestionale 
mirante alla manutenzione, alla conservazione, 
al godimento delle parti comuni dell’edificio o 
alla prestazione di servizi nell’interesse comune. 
Infatti, l’obbligo insorge, ex lege, non appena si 
compia l’intervento nel nome di un’esigenza col-
lettiva individuata dall’amministratore nelle cui 
attribuzioni rientra “erogare le spese occorrenti 
per la manutenzione ordinaria delle parti comuni 
dell’edificio e per l’esercizio dei servizi comuni” 

Il revisore ex articolo 1130 bis codice civile

di Edoardo Riccio
Presidente ANACi VCO Verbano Cusio Ossola
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(art. 1130 c.c., n. 3). Tenuto al pagamento è colui 
che è condomino nel momento in cui la spesa vie-
ne erogata (Cassazione Civile, Sez. II, 03.12.2010 
n. 24654). Il rendiconto e la relativa ripartizione 
hanno l’effetto di cristallizzare il debito di cia-
scun condomino.
Per le innovazione e per le opere aventi ad ogget-
to la manutenzione straordinaria. Il pagamento di 
queste ultime spetta al condomino che è tale nel 
momento storico in cui la delibera è stata assunta 
(Cassazione Civile, Sez. II, 03.12.2010 n. 24654).
La delibera che ha approvato un criterio di riparti-
zione delle spese difforme dalla legge è annullabile 
e, pertanto, deve essere impugnata entro trenta 
giorni ai sensi dell’articolo 1137 codice civile (cfr 
Cassazione Civile, Sez. VI 15.12.2011, n. 27016).
Decorso il termine per l’impugnazione, quel determi-
nato ammontare (sia esso generato da manutenzio-
ne ordinaria, straordinaria o innovazione) in capo a 
ciascun condomino, diviene definitivo in ossequio 
al principio di certezza nei rapporti condominiali.
La delibera può avere l’effetto anche di convali-
dare attività effettuate dall’amministratore prive 
di delibera autorizzativa. Infatti, ai sensi dell’ar-
ticolo 1711 comma I codice civile, qualora il 
mandatario (qual è l’amministratore) abbia com-
piuto atti senza autorizzazione, questi producono 
effetti nei confronti del mandante (quali sono i 
condomini) nel momento in cui avviene la ratifi-
ca. Quest’ultima si verifica espressamente oppure 
quando l’assemblea ha approvato il rendiconto nel 
quale viene fatta menzione della spesa sostenuta. 
In tal caso, la delibera (che è un atto interno ai 
condomini) ha però effetti giuridici anche verso il 
terzo (amministratore). 
Le delibere non impugnate, pertanto, consolidano 
i rapporti tra i condomini e tra essi e l’ammini-
stratore. 
Appare non condivisibile la tesi secondo la quale 
possano essere modificati con delibera successiva 
i rendiconti degli anni precedenti. Infatti, la mo-
difica di una delibera legittimamente assunta por-
ta a modificare necessariamente i rapporti di de-
bito dei condomini nei confronti del condominio, 
rapporti che si sono consolidati definitivamente. 
Inoltre, se la delibera di modifica dovesse essere 
assunta a distanza di anni, vi potrebbe essere un 
collegio deliberante composto da soggetti diversi 
a seguito delle alienazioni delle unità immobi-
liari. La decisione assunta da questi produrrebbe 
effetti nei confronti di soggetti che non sono più 
condomini e che, da tempo, facevano affidamento 
sulla certezza delle delibere assunte. Nemmeno 
potrebbe esservi tenuto il nuovo condomino in 
quanto non obbligato al pagamento per le moti-
vazioni sopra esposte.
Vi sono, poi, le delibere nulle, quelle, cioè, assun-

te per eccesso di potere da parte dell’assemblea. 
Per queste, però, occorrerebbe un incarico ad un 
legale piuttosto che ad un revisore in quanto è 
necessario individuare la natura della delibera-
zione e non la ripartizione della spesa che, con-
seguentemente, è essa stessa nulla. In caso di 
mancata revoca della delibera, ciascun condomi-
no potrà rivolgersi all’autorità giudiziaria.

IN CONCLUSIONE
L’attività del Revisore è diretta alla verifica della 
rispondenza delle poste, mentre deve considerarsi 
esclusa ogni altra valutazione di merito rimessa 
all’assemblea. 

L’incarico al revisore per la verifica della conta-
bilità:

a) può avere ad oggetto:

a1) verifica della contabilità effettuata pe-
riodicamente nel corso dell’esercizio come da 
incarico assembleare;
a2) verifica del rendiconto prima della presen-
tazione all’assemblea;
a3) verifica del rendiconto in caso di sua man-
cata approvazione;

b) parrebbe viziato da nullità (quindi insanabi-
le e, pertanto, impugnabile in ogni tempo anche 
ben oltre i 30 giorni) in quanto delibera viziata da 
eccesso di potere da parte dell’assemblea qualora 
abbia ad oggetto la verifica delle ripartizioni delle 
spese (ordinarie e straordinarie) ormai già conso-
lidate; la delibera avrebbe infatti ad oggetto un 
incarico, comportante una spesa, per una verifica 
che non potrebbe portare ad alcuna modifica dei 
rendiconti, stante l’immutabilità degli stessi suc-
cessivamente all’approvazione;

c) può avere ad oggetto la verifica della conta-
bilità degli anni precedenti esclusivamente per 
accertare la sussistenza (o meno) di dolo o colpa 
grave del mandatario (Trib. Milano Sez. VIII, 27-
06-2005) oppure in caso di caso di errore mate-
riale, omissione, falsità o duplicazione di partite 
(art. 266 c.p.c.).

Non sembrerebbe idoneo l’incarico al revisore in 
caso di delibere nulle aventi ad oggetto l’appro-
vazione di spese eccedenti il potere dell’assem-
blea (ad esempio per opere effettuate nelle unità 
immobiliari private). In tal caso, infatti, occor-
rere accertare la nullità della delibera con conse-
guente restituzione degli importi indebitamente 
versati i cui importi, però, risultano dallo stato 
di ripartizione. �
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D opo il lungo parlare, a circa quindici mesi di 
distanza dall’approdo in Consiglio dei mini-
stri, il Senato ha approvato in via definitiva 

il jobs act degli autonomi. Con 158 voti favorevoli, 
9 contrari e 45 astenuti, è diventato così legge il 
ddl n. 2233-B recante “Misure per la tutela del la-
voro autonomo non imprenditoriale e misure volte 
a favorire l’articolazione flessibile nei tempi e nei 
luoghi del lavoro subordinato”. Si tratta della prima 
vera riforma del lavoro autonomo. Il provvedimen-
to si compone di 26 articoli e si divide in due insie-
mi di norme: la prima parte rappresenta una sorta 
di jobs act degli autonomi, con cui si vuole intro-
durre una serie di tutele per chi ha la partita Iva, 
quindi anche gli amministratori di condominio; la 
seconda parte è dedicata allo smart working. 
L’intento del provvedimento è puntare i riflettori su 
una categoria, quella degli autonomi, troppo a lun-
go lasciata senza tutele adeguate, soprattutto dal 
punto di vista del welfare. Le modifiche riguardano 
tutti i rapporti di lavoro autonomo: i professionisti 
iscritti alla Gestione Separata INPS, gli iscritti a un 
Albo professionale e in generale i rapporti di lavo-
ro autonomo disciplinati ai sensi dell’articolo 2222 
del codice civile. In base all’art. 1, comma 2, re-
stano invece esclusi i piccoli imprenditori artigiani 
e commercianti iscritti alla Camera di Commercio. 

Agevolazioni fiscali
È prevista dalla nuova normativa l’integrale deduci-
bilità fiscale, entro limiti di importo prefissati, delle 
spese sostenute per l’aggiornamento professionale, 
incluse le relative spese di viaggio e soggiorno e per 
servizi personalizzati di certificazione delle compe-
tenze e orientamento (prima, la deducibilità si fer-
mava al 50%). Nello specifico, l’articolo 9 afferma 
che dall’anno fiscale in corso, è attiva l’integrale 
deducibilità, entro il limite di  10.000 euro annui, 
delle spese per master, corsi di aggiornamento, cor-
si di formazione professionale, iscrizioni a conve-
gni o congressi. Si possono inoltre dedurre, entro 
il limite di 5.000 euro annui, le spese per servizi 
di certificazione delle competenze dell’amministra-
tore (per esempio l’esame per la certificazione UNI 
10801:2016 per le competenze dell’amministratore 
condominiale, con un Ente già accreditato presso il 

Lavoratori autonomi: 
cosa cambia con il jobs act
Nuove tutele per i lavoratori autonomi, quali gli amministratori di condominio, 
grazie al jobs act delle partite Iva 

di Maurizio Villani
Avvocato Tributarista in Lecce

Ministero della Sviluppo Economico in ACCREDIA), 
ma anche le spese per il sostegno all’auto-imprendi-
torialità erogato da organismi accreditati. Integral-
mente deducibili risultano poi i premi assicurativi 
relativi a polizze contro il rischio di mancato pa-
gamento delle prestazioni svolte. Previste, infine, 
misure per agevolare la partecipazione dei profes-
sionisti a bandi e appalti pubblici. 
Dal periodo d’imposta in corso al 31 dicembre 
2017, è possibile escludere ai fini Irpef le spese 
relative all’esecuzione di un incarico conferito e 
sostenuto direttamente dal committente ma anche 
le spese relative a prestazioni alberghiere e di som-
ministrazione di bevande e alimenti sostenute dal 
lavoratore autonomo. 

Ridotti i tempi dei compensi
Altra grande novità riguarda la lotta ai ritardi nei 
pagamenti: sono abolite le norme che prevedono 
termini di pagamento superiori a sessanta giorni 
e viene specificato che gli interessi di mora si pa-
gano automaticamente, in quanto compatibili alle 
transazioni tra lavoratori autonomi e committenti. 
Tali interessi decorrono alla scadenza dei trenta 
giorni dalla data di ricevimento da parte del debi-
tore della fattura, senza che abbiano effetto sulla 
decorrenza le richieste di integrazione o di modi-
fica formale della fattura; in alternativa, decorro-
no 30 giorni dalla data di prestazione dei servizi, 
quando non è certa la data di ricevimento della 
fattura o della richiesta equivalente di pagamento. 

Eliminate le clausole “abusive”
La recente normativa definisce “abusive” quelle clau-
sole che, inserite nel contratto portino alla realizza-
zione di uno squilibrio contrattuale tra le parti, in 
favore del committente. Ciò si verifica quando ven-
gono inserite clausole che riservino al committente 
la facoltà di modificare in modo unilaterale le carat-
teristiche e condizioni contrattuali; ma anche in pre-
senza di clausole che, nel caso di contratto avente 
ad oggetto una prestazione continuativa, attribui-
scano al committente la facoltà di recedere senza 
un adeguato preavviso; o ancora, se il committente 
si rifiuta di stipulare in forma scritta gli elementi 
fondamentali del contratto. Qualora si verificassero 
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www.caflavoroefisco.it  e scarica il memorandum dei servizi CAF Clicca  
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il CAF di ANACI
SERVIZI CAF E SERVIZI TELEMATICI

Tramite ANACI Italia Servizi e il CAF - Lavoro e 
Fisco, ANACI offre ai propri associati la possibili-
tà di diventare “Ufficio periferico del CAF LF”per 
offrire ai propri condomini ed ai propri clienti 
tutte le prestazioni fiscali dei CAF.

L’adesione al Caf è gratuita e può essere
effettuata in due modalità:

�  Compilando il modulo online 
 su www.caflavoroefisco.it 
 potrà ricevere gratuitamente 
 la login e la password di accesso   
 ai servizi CAF telematici.

�  Scaricando il modulo di adesione pdf 
 e spedirlo via fax al numero 06/89280670

Servizi Caf: Accesso gratuito alla piattaforma
CAF Web per la compilazione degli adempimen-
ti dichiarativi riservati ai CAF: 770 - 730 - UNICO
PF - IMU - RED - CU - ISEE - BONUS
ENERGIA E GAS.

�  Compilazione del modello    
 ministeriale riproposto a video

�  Servizio disponibile 24 ore su 24   
 e raggiungibile da qualsiasi pc   
 connesso ad internet 

�  Nessuna installazione base 
 né aggiornamenti

�  Archivio dati accessibili 24 ore su 24 
 per un minimo di 5 anni fiscali CAF LF 
 effettua le trasmissioni telematiche per conto  
  degli associati dei:

Servizi Telematici: CAF Lavoro e Fisco 
in qualità d’intermediario della trasmissione
telematica delle dichiarazioni fiscali 
all’Agenzia delle Entrate ai sensi 
del Dpr 322 del 22/07/1998 art.3 
comma 3 lett.d) effettuerà le trasmissioni
telematiche, per conto degli Associati, dei:

�  CU Certificazioni Uniche

�  Mod. 770 dei condominii

�  Contratti di locazione

�  Tutte le dichiarazioni fiscali

�  Visure catastali on line

�  Domanda esenzione Canone RAI

Nella propria area riservata gli associati 
potranno scaricare le ricevute Entratel.

CAF LAVORO E FISCO

  

Trasmissione telematica delle CU Certificazione Uniche 
e 770s dei condomini entro il 7 marzo 
ed il 31 luglio
Se sei un Amministratore ANACI potrai inviare telematicamente

le certificazioni uniche e i 770s dei tuoi condomini all’Agenzia
delle Entrate con il CAF LF e ANACI Italia Servizi usufruendo

della speciale tariffa riservata agli Associati ANACI
di soli 10,00 euro per ogni 770

e CU trasmessi
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CAF LAVORO E FISCO

www.caflavoroefisco.it
info@caflavoroefisco.it



queste condizioni, in base all’articolo n.3, il lavora-
tore autonomo avrebbe diritto ad essere risarcito dei 
danni, tendenzialmente promuovendo un tentativo 
di conciliazione attraverso gli organi appositi. 

Maternità e congedo parentale 
Il nuovo provvedimento strizza l’occhio al welfa-
re, attraverso un’intensificazione delle tutele per 
la genitorialità e adottando soluzioni flessibili per 
conciliare le esigenze personali e familiari con gli 
obblighi e impegni lavorativi. 
L’indennità di maternità spettante per i due mesi 
antecedenti la data del parto e per i tre mesi suc-
cessivi viene concessa indipendentemente dall’a-
stensione dal lavoro della lavoratrice. Per poterla 
ottenere, è necessario presentare apposita doman-
da in carta libera a cui allegare certificato medico 
rilasciato dall’azienda sanitaria locale competente 
per il territorio, attestante la data di inizio del-
la gravidanza e quella presunta del parto oppure 
dell’interruzione della gravidanza. 
Viene previsto che la gravidanza non comporti 
l’estinzione del rapporto contrattuale, che rimane 
sospeso, senza erogazione né maturazione del cor-
rispettivo. È stabilita, altresì, in caso di maternità 
e col consenso del committente, la possibilità di 
sostituzione della lavoratrice autonoma da parte di 
altri lavoratori autonomi di fiducia della lavoratri-
ce stessa, in possesso dei necessari requisiti pro-
fessionali, anche attraverso forme di compresenza 
della lavoratrice e del sostituto.
Inoltre, dal 1 gennaio 2017, viene riconosciuto il 
diritto ad un trattamento economico per congedo 
parentale, per un periodo massimo di sei mesi en-
tro i primi tre anni di vita del bambino, alle lavo-
ratrici e ai lavoratori iscritti alla gestione separata 
di cui all’articolo 2, comma 26, della legge n. 335 
del 1995, non titolari di pensione e non iscritti 
ad altre forme previdenziali obbligatorie. Prima, il 
congedo parentale durava tre mesi, ovvero la metà 
dell’attuale periodo concesso. 

Malattia e infortunio 
Il nuovo Jobs Act vuole che la malattia e l’infor-
tunio dei lavoratori autonomi che prestano la loro 
attività in via continuativa per il committente non 
determinino l’estinzione del rapporto di lavoro: 
l’esecuzione rimane sospesa (senza diritto al cor-
rispettivo) per un lasso di tempo non superiore a 
centocinquanta giorni per anno solare, fatto salvo 
però il venir meno dell’interesse del committente. 
Se la malattia o l’infortunio sono di gravità tale 
da impedire lo svolgimento della attività lavora-
tiva per oltre sessanta giorni, anche il versamento 
dei contributi previdenziali e dei premi assicurativi 
resta sospeso, fino ad un massimo di due anni. I 
pagamenti, in rate mensili, riprendono dal mese 

successivo alla cessazione della malattia, con una 
dilazione che può arrivare a sei anni. 

Sportello per il lavoro autonomo 
I centri per l’impiego e gli organismi autorizzati 
alle attività di intermediazione in materia di lavoro 
devono dotarsi, in ogni sede aperta al pubblico, di 
uno sportello dedicato al lavoro autonomo, anche 
stipulando convenzioni con gli ordini e le asso-
ciazioni professionali, nonché con le associazioni 
comparativamente più rappresentative sul piano 
nazionale dei lavoratori autonomi iscritti e non 
iscritti ad albi professionali. Si vuole così offrire 
un servizio di orientamento al lavoro, che aiuti i 
professionisti, quali gli amministratori, a proporsi 
sul mercato e a essere competitivi; e si vuole age-
volare l’incontro tra domanda e offerta.  
Lo sportello avrà per esempio il compito di fornire 
informazioni relative alle procedure per l’avvio di 
attività autonome, per l’accesso a commesse e ine-
renti alle opportunità di credito e alle agevolazioni 
pubbliche nazionali e locali. 

Sicurezza e salute preso gli studi professionali
Dice la legge, infine, che il Governo è delegato ad 
adottare, entro un anno dalla data di entrata in vigo-
re, uno o più decreti legislativi per il riassetto delle 
disposizioni vigenti in materia di sicurezza e tutela 
della salute dei lavoratori negli studi professionali.

Novità anche per il lavoro subordinato: lo smart 
working
Il Capo 2 del disegno di legge è dedicato al lavoro 
agile, o “smart working”: una modalità di lavorare 
sempre più diffusa negli studi professionali e quin-
di valida anche per gli studi di amministrazione 
condominiale, che abbiano assunto al loro interno 
dei lavoratori subordinati. Si tratta di una tipolo-
gia contrattuale nuova,  che il legislatore intende 
valorizare e fare crescere, basata sulla flessibilità 
di orari e di sede e caratterizzata, principalmente, 
da una maggiore utilizzazione degli strumenti in-
formatici e telematici, nonché dall’assenza di una 
postazione fissa. 
L’accordo tra le parti dovrà prevedere la forma 
scritta ai fini della dimostrazione della regolarità, 
specificando gli strumenti utilizzati dal lavoratore. 
La scrittura tra le parti dovrà riportare anche i tem-
pi di riposo del lavoratore – quindi il diritto alla 
disconnessione – insieme alle misure organizzative 
e tecniche necessarie per assicurare la disconnes-
sione del lavoratore dagli strumenti tecnologici. 
La norma prevede per questo tipo di lavoro un 
trattamento economico e normativo non inferiore 
a quello applicato nei confronti dei lavoratori che 
svolgono le medesime mansioni all’interno dell’a-
zienda. �
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Dimezza i pensieri, raddoppia le certezze

PER INFO

800 035452

DOPPIA TUTELA
PROFESSIONALE ANACI

ESTENSIONE POLIZZA
TUTELA LEGALE PROFESSIONALE ANACI

1. Eliminazione della franchigia di euro 1.500,00 sezione
TL Amministratori di Condominio.

2. Elevazione del massimale ad euro 50.000,00 in
sostituzione dell’attuale massimale pari ad euro 16.000,00.

3. Inserimento della garanzia: “Il pagamento per la citazione
della Compagnia di R.C.” relativamente al D.lgs 81.
La presente prestazione opera con il massimale di euro
3.000,00 per sinistro.

4. Relativamente al D.lgs 196, elevazione del massimale
della citazione della Compagnia di R.C. ad euro 3.000,00 in
sostituzione dell’attuale massimale previsto in euro 1.000,00.

SERVIZIO PRIVACY PROFESSIONALE

Documenti redatti da uno studio legale specializzato,
personalizzati per il tuo studio e disponibili

tramite un’area web a te dedicata sul portale:

www.anacinrete.it
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Energia per il tuo 
condominio.

dufercoenergia.com

Scopri l’ampia gamma di servizi e prodotti dedicati al segmento dei 
condomini. Prezzi competitivi, servizi dedicati agli amministratori di 
condominio, flessibilità su tempi e modalità di pagamento, fatture 
elettroniche predisposte per qualsiasi strumento gestionale e molto 
altro ancora.



anaci.it

il miglior strumento di lavoro 
per l’amministratore del terzo millennio!

Sarà possibile avere facilmente ed a propria disposizione ogni utile informazione ANACI,
i dati personali con l’elenco dei propri crediti formativi acquisiti e sempre aggiornati, 

tu� e le informazioni scientifi che che il Centro Studi Nazionale me� e a disposizione degli iscri� i 
e tante altre informazioni utilissime alla propria professione.

La nuova App di ANACI 

Download al costo di 2,99 euro



Cari Presidenti ANACI ha completato, 
grazie al lavoro del Centro Studi Nazionale

l’elaborazione dei Quaderni n°3 e 4

Ecco a Voi la scheda per poter procedere all’acquisto, prenotando il quan-
titativo di copie che desidererete, tenendo presente che se si acquisteranno 
200 copie (100 per il nr. 3 e 100 per il nr. 4) si potrà avere il risparmio 
sulle spese di spedizione che resteranno a carico della Sede Nazionale.

Procedete dunque, con immediatezza, alla prenotazione delle copie prima 
che venga esaurito il contingente prodotto.

Per dovere di informazione, si precisa che:
n il Quaderno Nr. 3 è relativo alle risposte ai quesiti che in questi anni 
sono state fornite dal CSN;
n il Quaderno Nr. 4 è relativo alle elaborazioni tematiche su vari argo-
menti che il Comitato Scientifico ANACI ha recente svolto (Triola, Scarpa, 
Celeste, Benedetti e prefazione del Dott. Corona) assieme al Centro Studi 
Nazionale.

anaci.it

il miglior strumento di lavoro 
per l’amministratore del terzo millennio!

Sarà possibile avere facilmente ed a propria disposizione ogni utile informazione ANACI,
i dati personali con l’elenco dei propri crediti formativi acquisiti e sempre aggiornati, 

tu� e le informazioni scientifi che che il Centro Studi Nazionale me� e a disposizione degli iscri� i 
e tante altre informazioni utilissime alla propria professione.

La nuova App di ANACI 

Download al costo di 2,99 euro
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Prenota anche i quaderni 1 e 2!

28

>>
 n

. 2
14

 -
 m

ag
gi

o 
20

17



Prenota i quaderni 3 e 4!
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anaci.it

Puoi ordinarla presso la Tua sede provinciale 
oppure presso la sede nazionale scrivendo a anaci@anaci.it
o anche ordinandola dire
 amente in libreria

La nuova Dispensa di ANACI 
Hai lasciato posto per il volume più importante?

Puoi ordinarla presso la Tua sede provinciale 



anaci.it

Puoi ordinarla presso la Tua sede provinciale 
oppure presso la sede nazionale scrivendo a anaci@anaci.it
o anche ordinandola dire
 amente in libreria

La nuova Dispensa di ANACI 
Hai lasciato posto per il volume più importante?

Puoi ordinarla presso la Tua sede provinciale 

Carissimo collega una domanda a bruciapelo: 
dimmi TRE cose importanti che deve propu-
gnare la nostra ANACI.

Io ritengo che debbano essere queste: 

1 L’associazione deve difendere la figura profes-
sionale dell’amministratore presenziando e parte-
cipando ad ogni istanza, proposta o progetto che 
riguardi il mondo del condominio. In questo modo 
quando si nominerà un “amministratore ANACI” 
tutti dovranno riconoscere che si tratta di un pro-
fessionista appartenente alla più grande e seria 
associazione di amministratori di immobili;

2 L’associazione deve formare e far crescere diven-
tando punto di approfondimento e di studio per 
le tematiche di cui ogni giorno l’amministratore 
viene investito e, di conseguenza, ANACI cii deve 
indicare i riferimenti corretti per affrontarle;

3 L’associazione deve tutelare l’amministratore of-
frendo assistenza, appoggio e copertura nel caso 
di grandi problemi, infortuni, di rischi, denunce o 
altri sinistri professionali.

Per il 1° punto ritengo che l’associazione abbia 
centrato, in questi ultimi anni, ogni obiettivo che 
si è posta, tanto da essere diventata protagoni-
sta di interessanti proposte in ogni dibattito ed in 
ogni Istituzione, anche a livello governativo.
L’Anaci è diventata associazione di primo piano ed 
è richiesta la sua partecipazione a più tavoli (mi-
nisteriali, di altri Ordini professionali, istituziona-
li varie ecc.), come dimostrano gli ultimi accordi 
sottoscritti con le più importanti organizzazioni: 
Rete Professioni, Prosiel, così come la partecipa-
zione in UNI in qualità di socio.
Per il 2° punto il Centro Studi Nazionale sviluppa 
ogni richiesta di chiarimento, formulata dall’asso-
ciato, formando Commissioni ad hoc che nel giro 
di poco tempo portano ad una risposta univoca 
e chiara.
La Piattaforma informatica di ANACI permette di 
accedere a tutto l’archivio di sentenze e commen-
ti su sentenze del Centro Studi Nazionale.
Quindi il CSN ha soddisfatto abbondantemente le 
richieste degli associati, creando una rete molto 
capillare di esperti, che discutono ed approfon-
discono la materia condominiale (vedi in questi 
mesi la pubblicazione dei Quaderni e la nuova 
Dispensa per i Corsi con oltre 600 pagine curata 
dall’editrice dell’Università Bocconi). 

Difendere, formare e tutelare l’amministratore
Ma la cosa più immediata e fruibile sono gli SMS che 
arrivano settimanalmente a tutti gli associati, av-
vertendoli delle nuove sentenze pubblicate sul sito.
Infine per quanto attiene al 3° punto cioè alla 
“tutela e copertura” degli associati l’ANACI ha in-
serito nella quota associativa di ogni socio (quin-
di già compresa nella quota annuale) ben DUE 
polizze: RC professionale e Tutela Legale.
In merito alla Tutela legale : la polizza con Eu-
rop Assistance assicura la tutela legale nel caso 
che all’associato necessiti di essere difeso , nello 
svolgimento dell’attività professionale, sia in sede 
giudiziale che extragiudiziale.
La polizza ha un massimale per sinistro illimitato 
per anno di euro 16.000,00 e con una franchigia 
di euro 1.500,00 per sinistro (si possono aprire 
n.3 sinistri per anno).
L’associato che dovesse, nell’ambito dell’esercizio 
dell’attività di Amministratore di condominio, 
trovarsi ad essere citato in Tribunale potrà quindi 
attivare la polizza della Europ Assistance ed avere 
una buona copertura per le spese del legale che 
lo difende.
La procedura è molto semplice : si deve andare sul 
sito www.anaci.it ed alla voce “Servizi” è necessario 
cliccare su Polizze, individuando la voce che interes-
sa (polizza RC professionale oppure Tutela Legale).
Ad esempio questa polizza copre le spese del pro-
cedimento di Mediazione, le spese per l’intervento 
di un legale incaricato della gestione del Sinistro, 
le spese per un secondo legale domiciliatario, le 
spese investigative per la ricerca e l’acquisizione 
di prove a difesa, le eventuali spese del legale di 
controparte, ecc. ecc.
Quindi una polizza molto completa, tanto da 
avere alcune sezioni specificatamente dedicate 
alle coperture per il D.Lgs 81/2008 e dei D.Lgs. 
193/2007 e 152/2006 e 196/2003.
In merito alla RC Professionale: è un polizza sti-
pulato con la ARCH Insurance Europe ed è presta-
ta con la formula “Claims Made” cioè viene attiva-
ta quando la richiesta di danni è formulata da un 
soggetto terzo (infatti possono trascorrere molti 
mesi fra il momento in cui è stato commesso l’er-
rore professionale ed il momento in cui vengono 
chiesti i danni ).
Il massimale “base” della polizza è aumentato e 
viene prestato per 1.000.000,00euro per attivi-
tà l’ordinaria e per 500.000,00euro per l’attività 
straordinaria.
A questi massimali si possono aggiungere altri 
aumenti, nel caso un associato abbia un’attività 
ordinaria molto più elevata, oppure la sua attività 

di Francesca Salvetti
Componente Giunta Nazionale ANACi
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preveda cantieri aperti durante l’anno per valori 
che superano i 500 mila euro.
In questo caso è molto semplice attivare la richie-
sta di aumento dei massimali, accedendo al sito 
www.anaci.it dove alla voce “Servizi” si sceglie 
la Polizza RC professionale ed il modulo Aumento 
massimale (si deve prestare attenzione se per At-
tività ordinaria oppure per Attività straordinaria). 
Compilando il modulo “Aumento massimale per 
attività straordinaria” si possono maggiorare i 
massimali versando piccole quote annuali. Atten-
zione quindi al momento in cui si riceve l’incarico 
per lavori straordinari di notevole importo : oc-
corre sottoscrivere il modulo di aumento del mas-
simale in modo da avere le sufficienti coperture in 
caso di sinistro.
Anche nel caso della Polizza RC professionale 
(vedi Art. 2 pagina 9 della polizza) scoprirai le 
molteplici coperture assicurative che riguardano 
la nostra professione: come la stipulazione e/o 

amministrazione, gestione ed esazione di cano-
ni di locazione; Appalti di lavori; Pratiche am-
ministrative nei confronti di Enti pubblici; danni 
causati a Terzi nell’espletamento di incarichi di 
natura giudiziale; attività di gestione e procedura 
di sostituti d’imposta; attività di rendicontazio-
ne; corretto esercizio della rappresentanza dei 
condomini in giudizio; ecc. ecc. 
La retroattività di questa polizza è dal 31 marzo 
2005, quindi ogni associato ha una copertura dei 
danni per episodi accaduti 10 anni prima.
Alla prima analisi dei dati pervenuti per i sinistri, 
aperti da noi associati, possiamo evidenziare che 
due tipologie hanno maggiore incidenza: quella 
inerente “ ritardi/omissioni nell’espletamento 
delle funzioni di amministratore” e quella per “er-
rori contabili”.
Ci sono anche sinistri aperti in “via cautelativa”, che 
quindi hanno una sezione in attesa di definizione.
Dal 1° giugno 2017 ANACI si è fatta carico di 
aggiungere una ulteriore polizza a favore degli as-
sociati: quella sanitaria con la Mutua MBA.
Sono previsti accessi ai servizi e prestazioni me-
diche con agevolazioni economiche dal 10% al 
35%, rimborsi spese pre e post ricovero, diarie in 
caso di ricovero da 50euro a 100euro, rimborsi dei 
Ticket fino al 100%.
Anche in questo caso ogni associato potrà per-
sonalizzarla secondo le proprie esigenze fino alla 
copertura sanitaria dei dipendenti di studio e dei 
famigliari.
C’è un’ultima polizza che Anaci comprende nei 
suoi servizi agli associati ed è quella inerente alla 
copertura in caso di infortunio, per coloro che 
prestano attività in Anaci come dirigenti e devo-
no spostarsi di frequente per riunioni, convegni, 
corsi ed attività riconducibili a quelle associative.
Direi quindi che l’obiettivo posto al terzo punto 
è stato ampiamente raggiunto anzi oltremodo su-
perato, ma verrà monitorato negli anni affinchè si 
possa verificare la funzionalità delle polizze e la 
rispondenza alle esigenze degli associati. �

ECCOVI IL NUOVO METODO 
DI PAGAMENTO DEI BOLLETTINI MAV 
ED IL RINNOVO DELLA QUOTA ASSOCIATIVA

Visualizza, scarica e stampa i bollettini 
dalla tua area riservata su anaci.it

Dal 2016, grazie alla collaborazione di Banca Popolare 
di Sondrio e Wemake Informatica, i bollettini MAV 

per il pagamento della quota associativa non verranno
 più spediti agli associati ma saranno visualizzabili 

e scaricabili nell’area riservata agli Associati 
della Piattaforma Informatica ANACI.

ECCOVI IL NUOVO METODO
DI PAGAMENTO DEI 
ED IL RINNOVO DELLA QUOTA ASSOCIATIVA

Dal 2016, grazie alla collaborazione di Banca Popolare 

per il pagamento della quota associativa non verranno
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DOPPIA TUTELA ANACI
Dimezza i pensieri,
raddoppia le certezze.

Un pacchetto dedicato
ai tuoi Condomìni, comprensivo

di un servizio PRIVACY,
per un corretto adempimento
alle nuove normative, e di una
POLIZZA TUTELA LEGALE

Europ Assistance Spa.

PER INFO

800 035452 www.anacinrete.it



Certificazione UNI 10801:2016
Attenzione alle sorprese!

Come tutti ormai sanno, in occasione del Con-
siglio nazionale che si è svolto a Verona il 13 
dicembre 2016, è stato approvato il nuovo 

Statuto ANACI ed all’articolo 52 comma II si legge 
che “L’Associato che ricopre cariche deve essere in 
possesso di una certificazione, rilasciata da un or-
ganismo accreditato, relativa alla conformità alla 
norma tecnica UNI in materia di amministrazione 
condominiale e immobiliare; l’attestato è requisito di 
eleggibilità”. Questa novità riveste una grandissima 
importanza se proiettata in prospettiva, in quanto 
ANACI, che nel frattempo ha siglato con l’Ente Ita-
liano di Normazione un accordo che definisce il ruolo 
di primo piano dell’Associazione nel mondo della nor-
mazione tecnica volontaria; a breve  potrà fregiarsi 
del fatto che tutti i propri dirigenti sono professioni-
sti con requisiti di conoscenza, abilità e competen-
za certificati secondo la normativa UNI 10801:2016 
aumentando in questo modo la propria rappresenta-
tività, già di alto livello, ai vari tavoli che, come si 
suole dire, contano ed entrando a fare parte di diritto 
delle varie commissioni tecniche che di volta in vol-
ta saranno istituite dalla Pubblica Amministrazione; 
una strada che negli ultimi anni ha visto proiettare 
ANACI a livello nazionale sempre più quale unica rap-
presentante, a buon diritto, della categoria degli am-
ministratori di condomino professionisti. Alla data 
odierna molte sezioni si stanno organizzando per la 
certificazione dei propri dirigenti ed alcune vi hanno 
già provveduto grazie anche all’apporto determinan-
te del nazionale che organizza date di concerto con 
l’ente di certificazione TÜV Italia Sud e grazie, so-
prattutto, all’instancabile apporto che il presidente 
nazionale Ing. Francesco Burrelli offre senza lesinare 
minimamente le proprie forze recandosi, assieme ai 
suoi più stretti collaboratori, ovunque per arrivare 
quanto prima a raggiungere il traguardo prefissato.
Certo molto è ancora da fare e ci sono sezioni pro-
vinciali e regionali che risultano, al momento, in 
grave ritardo rispetto alla tabella di marcia ma nul-
la, fortunatamente, è perduto e tutti siamo convin-
ti che il traguardo verrà raggiunto entro i termini 
previsti, ovvero entro la scadenza statutaria legata 
al rinnovo delle cariche che é in arrivo.
Occorre però porre attenzione, è bene evidenziar-
lo, a non esporsi a possibili brutte sorprese nel 
momento in cui ci si accinge ad organizzare una 
sessione di certificazione secondo la norma UNI 
10801:2016, così come a parteciparvi, infatti al 
momento l’unico ente di certificazione accreditato 
per la norma UNI 10801:2016 risulta essere il TÜV 
Italia Sud, come è facilmente verificabile da chiun-

di Marco Lombardozzi
Presidente ANACi Bolzano

que andando a consultare il sito www.accredia.it 
Infatti nella home page di Accredia, l’ente italiano 
di accreditamento, è possibile cliccare sulla voce 
“Accreditamenti e certificazioni”, andando poi suc-
cessivamente a cliccare su “Organismi accredita-
ti e riconosciuti”, per accedere ad una schermata 
dove un menù a tendina consente di verificare, per 
ogni singolo ente di certificazione, l’elenco dei suoi 
schemi di accreditamento. In questo modo si potrà 
verificare come, al momento, l’unico Ente accredita-
to per la norma UNI 10801:2016 sia proprio il TÜV 
Italia Sud, mentre risultano accreditati per la certi-
ficazione secondo la norma UNI 10801:1998 E.L.T.I. 
S.r.l., ICMQ S.p.A., IMQ S.p.A., KIWA CERMET Italia 
S.p.A. e RINA Services S.p.A. e nessun altro.
Che dire? Sorpresa! Attenzione, quindi, perché un 
conto è certificarsi secondo la versione del 1998 ed 
essere conseguentemente inseriti nell’elenco deno-
minato “Amministratori di condominio” presente sul 
sito di Accredia dove, come detto, risultano inseriti 
tutti i professionisti certificati secondo la versione 
del 1998, altro conto è certificarsi secondo la nuova 
versione ed essere inseriti nell’elenco “Amministra-
tore condominiale e immobiliare” appositamente 
creato da Accredia per i professionisti che si certifi-
cheranno secondo la Norma UNI 10801:2016. La do-
manda, a questo punto, nasce spontanea: che senso 
ha certificarsi secondo una versione ormai sorpassata 
della norma e che ben presto andrà in disuso? Mol-
to meglio fare attenzione e, seguendo i consigli che 
arrivano dal nazionale, certificarsi secondo la nuova 
versione del 2016! Come dovranno quindi procedere 
tutti quelli che fino ad oggi si sono certificati secon-
do la precedente versione con uno di quegli enti so-
pra elencati e che al momento non risultano accredi-
tati per la versione 2016 e che volessero aggiornare 
la propria certificazione a quella targata 2016? Molto 
semplicemente, grazie al lavoro di verifica eseguita 
nei mesi scorsi dal nazionale ed a uno specifico ac-
cordo, potranno rivolgersi direttamente al TÜV Italia 
Sud, iscriversi alla sessione di esame più vicina alla 
loro e sostenere la sola parte orale degli esami così 
da ottenere immediatamente la certificazione secon-
do la nuova Norma UNI 10801:2016 entrando di di-
ritto nell’elenco presente sul sito di Accredia sotto la 
voce “Amministratore condominiale e immobiliare”. 
Come nota conclusiva segnalo anche la possibilità, 
consultando il sito di Accredia, di accedere alla ban-
ca dati ed effettuare ricerche statistiche sulle certifi-
cazioni oltre che andare a visionare, per ogni ente di 
certificazione, il numero di certificazioni specifiche 
rilasciate relative alla norma UNI 10801. �
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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. 

Un marchio d’eccellenza 
nella gestione condominiale

ed immobiliare
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è certificata 

Iso 9001:2008 
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Firmato accordo ANACI - Mba
Un programma di assistenza sanitaria integrativo destinato agli associati ANACI

36

area associativa
>>

 n
. 2

14
 -

 m
ag

gi
o 

20
17



37  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili

area associativa



PP MBA e ANACI.indd   8 07/04/16   17:55



La
bo

ra
to

ri
o 

P
er

m
an

en
te

 A
N

A
CI

 –
 P

ol
it

ec
ni

co
 d

i M
ila

no
 

R

Dalla nascita del moderno condominio 
alle carenze dell’offerta di abitazioni 
di qualità nella fase attuale

di Oliviero Tronconi
Professore Ordinario Politecnico di Milano Dip. BEST

“Potrebbe sembrare che la produzione artistica si 
abbia soltanto in presenza del superfluo e della 
ricchezza. È un’interpretazione assolutamente er-
rata. È certo che la semplicità corrisponde meglio 
alla mentalità moderna, che esige un’arte funzio-
nale, almeno nell’assetto delle città. Per questo il 
puro principio utilitaristico e il gusto del superfluo 
devono essere evitati in ogni cosa. La semplicità si 
può ottenere anche senza un aumento dei costi. 
L’artista dovrebbe preoccuparsi di presentare le sue 
capacità artistiche in una forma semplice e idonea, 
così che appaia risposta chiara a precise esigenze. 
Non si deve dimenticare che l’arte di un paese è 
la misura non solo del suo benessere, ma anche e 
soprattutto della sua ricchezza intellettuale” 

[Otto Wagner]

Il moderno edificio per la residenza, ovvero il 
prototipo di palazzo condominiale che carat-
terizza in maniera massiva le città europee, 

nasce nell’Ottocento ed è il risultato dei processi 
di inurbamento provocati dal sorgere della prima 
industria. A partire dalla seconda metà dell’Ot-
tocento, il modello dell’edificio residenziale de-
stinato alla classe emergente medio-borghese si 
afferma in tutte le principali città europee. Alcuni 
tra i grandi architetti e ingegneri artefici della 
rottura con l’eclettismo e il classicismo ottocen-
tesco sono stati i protagonisti della costruzione 
e dell’affermazione dell’edificio residenziale, così 
come ancor oggi viene concepito. “Non è pos-
sibile dare una risposta esauriente al problema 
‘come costruire’; ma la nostra sensibilità ci deve 
far prevedere fin da ora nelle forme dell’arte che 
stanno nascendo e in quelle che si svilupperanno 

L’individuo trova nella casa plurifamiliare
e nelle varie forme di abitazione collettiva
il suo modo di esistere, a condizione che sia 
soddisfatto il suo bisogno di intimità. 
L’alloggio può essere costretto entro muri 
e solai in comune con altri alloggi, ma deve 
avere il suo correttivo in sufficienti spazi 
all’aperto.

in seguito il deciso affermarsi della linea orizzon-
tale […], della superficie liscia, della massima 
semplicità e dell’importanza decisiva della tec-
nica costruttiva e dei materiali. […] è evidente 
che la bellezza con cui l’architettura esprimerà le 
esigenze del nostro tempo dovrà accordarsi con la 
mentalità e la vita dell’uomo moderno […]”. 
“Le case d’affitto che si costruiscono oggi non 
perseguono altro scopo che di procurare il mas-
simo reddito del capitale investito, ammassando 
appartamenti piccoli facilmente affittabili e ve-
nendo così incontro ai problemi economici della 
maggioranza. Da quando, in seguito all’adozione 
degli ascensori, il valore d’affitto dei singoli piani 
si è praticamente equiparato, anche nella confi-
gurazione esterna si tende a non differenziare più 
un piano dall’altro. D’altra parte sarebbe un gra-
ve errore adottare forme architettoniche mutuate 
dall’architettura dei palazzi, anche perché non 
corrisponderebbero alla struttura interna dell’e-
dificio. Per questo la facciata della casa d’affitto 
moderna si sta orientando verso una superficie li-
scia interrotta solamente da una serie indifferen-
ziata di finestre, cui si aggiungono il cornicione 
principale di protezione e tutt’al più un fregio or-
namentale, un portale e così via. I principi espo-
sti in questo scritto portano alla conclusione che 
non può essere compito dell’arte ribellarsi alle 
tendenze economiche in atto e che essa non deve 
ammantarsi di menzogne, ma tener giustamente 
conto di tali esigenze”. 
In Italia in quella ormai lontana ma importante 
fase storica la situazione era purtroppo più arretra-
ta rispetto alla realtà dell’impero austroungarico.
“Al censimento del 1861 la maggior parte dei 
capoluoghi di provincia denunciavano una po-
polazione non superiore a quella racchiusa tra le 
loro antiche mura nei tre secoli precedenti, e in 
generale oscillante da un minimo di 40.000 ad 
un massimo di 100.000. Quelle che stavano al di 
sopra, e che si contano sulle dita di una mano, 
godevano di privilegi atti a stimolare l’attività dei 
cittadini, come i porti franchi di Livorno, Catania 
e Messina; mentre erano più numerose molte al-
tre che non raggiungevano neppure l’accennato 
limite minimo. E per tutto era così. Nella pianura 
padana città già importanti erano ridotte e centri 
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modesti: Modena toccava i 20.000 abitanti come 
nei primi del Seicento; Ferrara, che nel momen-
to dello splendore sotto gli Estensi era giunta a 
30.000, col dominio della Chiesa era scesa a cir-
ca 23.000; Piacenza non registrava l’aumento di 
una sola unità dalla metà del secolo precedente. 
Lo stesso avveniva in Toscana: Siena, ferma da 
due secoli e mezzo sulle 20.000 anime, si era ab-
bassata sotto le 20.000; e Pisa era appena sulle 
23.000. Per il Mezzogiorno basti citare Napoli, 
ancora la più popolosa, sì, ma stazionaria dalla 
metà del Settecento, e Palermo, sotto i 200.000, 
in diminuzione nell’ultimo cinquantennio. Al re-
gresso demografico fanno eccezione soltanto Mi-
lano, Genova, Firenze e Torino. Milano nel mezzo 
secolo precedente all’unificazione passò da circa 
150.000 a 250.000 abitanti; Genova quasi rad-
doppiò la sua popolazione superando i 150.000; 
Firenze si spinse da 80.000 a 143.000; Torino 
ebbe un’ascesa anche più rilevante: poco al di 
sotto dei 20.000 all’inizio del Seicento, di poco 
al di sotto degli 80.000 al principio dell’Ottocen-
to, oltre i 200.000 nel 1861. Inoltre, nel quadro 
sempre più generalmente desolante, hanno rilie-
vo le pennellate fosche delle frequenti pestilenze 
covate in vasti aggregati di abitazioni vecchie, 
malsane, inadeguate a forme di vita moderna, veri 
focolai di infezione: pestilenze ricorrenti, capaci 
di eliminare rapidamente le lievi eccedenze, se si 
verificassero, dei nati sui morti.” 
Ci vorrà del tempo per il nostro Paese per solle-
varsi ed entrare nel novero dei Paesi industrializ-
zati e con un benessere diffuso. Solo nei primi 
decenni del secolo, dopo la Prima Guerra Mondia-
le e la successiva crisi, nasceranno e cresceranno 
le attività industriali.
Pur tra molte contraddizioni e ritardi, la fine 
dell’Ottocento e i primi decenni del Novecento 
saranno il momento nel quale nel mercato immo-
biliare la centralità che in precedenza aveva la 
casa individuale si sposta verso la casa collettiva, 
il condominio con appartamenti in affitto o in 
proprietà. Ciò è l’inevitabile portato della crescita 
urbana e la conseguente nascita delle problema-
tiche alla scala urbanistica: dai problemi dell’am-
biente a quelli dell’approvvigionamento idrico, 
dei trasporti e del connesso sistema viario, per 
arrivare alla crescente importanza e complessità 
dei servizi sociali (sanità, scuola, ecc.).
“Vedremo, nel seguire i tratti più marcati nel pro-
cesso evolutivo, che anche le stesse case unifa-
miliari, e non soltanto quelle economiche, sono 
oggi concepite non più come singoli e distaccati 
edifici, ma su un piano sociale. Né d’altra parte si 
può negare che anche i paesi, come l’Inghilterra, 
l’Olanda, gli Stati Uniti, la Svezia, fino a qualche 
anno fa impegnati quasi esclusivamente a pro-

durre case unifamiliari, stiano oggi producendo in 
sempre più larga scala edifici isolati e complessi 
quartieri di case plurifamiliari, in affitto o in con-
dominio. […] L’individuo trova nella casa plurifa-
miliare e nelle varie forme di abitazione collettiva 
il suo modo di esistere, a condizione che sia sod-
disfatto il suo bisogno di intimità. L’alloggio può 
essere costretto entro muri e solai in comune con 
altri alloggi, ma deve avere il suo correttivo in 
sufficienti spazi all’aperto, capaci di ridonare agli 
individui, ai vecchi come ai giovani, il senso di un 
più libero contatto con la natura.”  
Oggigiorno, nelle città in via di sempre crescente 
densificazione, l’auspicio di Carbonara si declina 
attraverso una sempre maggiore attenzione al 
verde pubblico, testimoniata da molti interventi 
di riqualificazione condotti su aree dismesse, rea-
lizzati attraverso lo strumento dei ‘Progetti Inte-
grati di Intervento’, che hanno significativamente 
incrementato gli spazi verdi pubblici. Dall’altro 
lato emerge il sempre crescente interesse negli 
edifici residenziali condominiali di spazi comuni 
da adibire a servizi, quali: spazio per organizzare 
giochi e intrattenimenti vari per i bambini, spazio 
da utilizzare per lavatrici, stireria e asciugatura 
con servizio ad ore precise, ricovero biciclette, 
ecc. È il modello dell’edificio residenziale Usa, che 
quasi sempre è dotato di spazi (al piano terra o 
più frequentemente nel basement) e servizi utili 
per tutti i residenti giovani e anziani. 
Diviene interessante comprendere come nel 1963, 
un professore dell’Università di Roma, l’arch. Pa-
squale Carbonara, che svolse interessanti espe-
rienze negli Usa dove conseguì il diploma di 
‘Master of Science in Architecture’ alla Columbia 
University di New York nel 1935, ed ebbe modo di 
studiare e approfondire le più avanzate tecniche 
costruttive e le evoluzioni socio economiche che 
caratterizzavano lo sviluppo di quel Paese, analiz-
za e descrive i presupposti su cui si fonda la nuo-
va concezione della casa, “elencandoli in forma 
succinta e programmatica:

a) la composizione media statistica delle fami-
glie che, col progredire del benessere economico, 
scende rapidamente;
b) la graduale e sempre più rapida riduzione del 
personale addetto ai lavori domestici, che in 
qualche paese è ormai quasi scomparso;
c) i nuovi sistemi educativi e normativi della vita 
dei giovani;
d) il costante incremento dell’indice relativo alla 
durata media della vita umana, e perciò l’aumento 
percentuale delle persone di età avanzata nella 
compagine familiare o meglio nella composizione 
della popolazione attuale;
e) i mutati rapporti di lavoro e la posizione del-
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le donne nella vita attiva contemporanea e nella 
produzione di beni o servizi.

Tutti questi presupposti di carattere sociale, ed 
altri che facilmente potrebbero ad essi riferirsi 
come evidenti corollari, mirano in definitiva a 
rappresentare sempre più chiaramente il bisogno 
di una vita domestica e di relazioni sociali com-
pletamente sganciate dalle formalità una volta 
imposte da un codice di convenzioni sociali, che 
oggi si ritengono superate. […] non pochi dei 
compiti che una volta venivano svolti in casa, a 
cura specialmente della madre di famiglia e delle 
altre donne che la aiutavano nelle sue delicate 
incombenze, oggi sono svolti fuori di casa in ap-
positi edifici destinati a un preciso e specifico 
scopo; per esempio l’assistenza sanitaria oggi 
vien data nelle cliniche o negli ospedali e non 
nell’ambito domestico; le feste, i ricevimenti si 
danno fuori di casa, l’istruzione viene impartita 
nelle pubbliche scuole, e via dicendo.”  
Carbonara, con la sua lucida analisi anticipa mol-
te tematiche dell’evoluzione sociale, tecnologica 
e produttiva e conseguentemente dei nuovi pro-
blemi dell’abitare, o meglio cui le abitazioni do-
vrebbero offrire risposte, entrando in sintonia con 
questo sviluppo:

– “l’accorciamento della giornata lavorativa e il 
conseguente aumento del tempo libero, l’aumen-
tato benessere sociale, il maggiore reddito di la-
voro e quindi anche il maggiore potere di acqui-
sto di sempre più larghe masse di individui, anche 
in giovane età;
– la più ampia indipendenza economica dei sin-
goli individui, uomini e donne, e delle famiglie di 
recente formazione, sottratte al vincolo dell’unico 
asse patrimoniale;
– la nuova visione dell’unità familiare, che una 
volta era irrobustita anche da un preciso e con-
creto tornaconto economico, diremmo quasi 
aziendale, specialmente nelle famiglie contadine, 
ed oggi invece è basata soprattutto su molto più 
labili vincoli affettivi;
– il sorgere di nuove fonti di lavoro dovunque ubi-
cate a causa delle tante attività promosse dalla 
vita moderna, anche in località una volta lontane;
– lo spostamento di larghe masse di abitanti dalle 
zone agricole, specialmente da quelle di più scarso 
reddito, verso zone industrialmente più progredite;
– la preferenza oggi data, proprio per le suddette 
ragioni, alla casa d’affitto oppure alla casa in condo-
minio che non richieda cospicui investimenti e che 
in qualsiasi momento possa essere smobilizzata;
– la necessità, dunque, di un continuo rinnova-
mento nel mercato edilizio, secondo quanto av-
viene in altri campi commerciali;

– il larghissimo uso, ormai divenuto quasi univer-
sale, di prodotti manifatturati, dalle confezioni 
vestiarie ai cibi preparati in scatola, dai medici-
nali agli oggetti di consumo;
– l’avvento dell’automobile e di tutti gli altri mez-
zi di trasporto, specialmente se individuali;
– la facilità delle comunicazioni per mezzo del 
telefono, della televisione;
– l’enorme diffusione di apparecchi elettrodome-
stici di ogni genere, dai più semplici ai più com-
plessi;
– l’automazione e la meccanizzazione in generale;
– i nuovi criteri di produzione di massa e di aper-
ture commerciali alla produzione stessa, e quindi 
l’immissione sul mercato, a prezzi convenienti e 
con pagamento rateale, di nuove e più complete 
apparecchiature idrosanitarie, di cucine, guarda-
roba, mobili e arredamenti completi; 
– lo sviluppo di più completi ed efficaci sistemi 
di riscaldamento e di ventilazione, che hanno ad-
dirittura rivoluzionato la distribuzione della casa;
– l’enorme diffusione del vetro, nelle più svariate 
forme di impiego, per tanti usi che una volta non 
sarebbero stati nemmeno immaginabili;
– la nuova tecnica di illuminazione artificiale ed 
alcuni ritrovati del tutto moderni, come i frangi-
sole per attenuare le conseguenze di una eccessi-
va illuminazione naturale;
– la facilità di pulizia e di messa in ordine della 
casa moderna rispetto a quella del passato, grazie 
appunto alla chiarezza della pianta, alla semplici-
tà dei mobili e alla abbondanza dei detersivi e di 
altri mezzi atti a pulire;
– il bisogno di quiete e di silenzio, resosi oggi 
tanto più necessario proprio per lo sviluppo as-
sunto dalla vita moderna, così caotica e rumoro-
sa, e perciò anche la tendenza attuale a perfezio-
nare proprio i metodi per la lotta contro i rumori;
– la maggiore attenzione oggi rivolta al colore, sia 
nel senso commerciale che in quello relativo alla 
fisiologia dell’uomo e all’abitabilità della casa.”  

Sarà però dopo la Seconda Guerra Mondiale, tra la 
fine degli anni ’40 e i primi anni ’50 del secolo XX, 
che l’Italia potrà vantare un significativo sviluppo 
e il definitivo affrancamento dalle ristrettezze e 
miserie del passato. È il momento del così det-
to ‘boom economico’, una fase nella quale, grazie 
soprattutto alla modificazione della base econo-
mica, all’ingresso della donna nel mondo del la-
voro, alla crescita della scolarizzazione di massa, 
si determinano fondamentali rotture rispetto al 
passato nelle forme dell’abitare e nella organizza-
zione delle abitazioni.
Dagli anni ’70-’80 l’Italia ha continuato la sua 
crescita, seppur a ritmi inferiori rispetto al boom 
del dopoguerra ed è diventata uno dei Paesi occi-

41  

A
M

M
IN

IS
TR

A
R

E 
Im

m
ob

ili



La
bo

ra
to

ri
o 

P
er

m
an

en
te

 A
N

A
CI

 –
 P

ol
it

ec
ni

co
 d

i M
ila

no
 

R

dentali con la base economica più sviluppata: la 
settima od ottava economia del mondo secondo 
gli ultimi ranking internazionali.
La rapidità delle trasformazioni sociali, in primis 
quella della famiglia, l’invecchiamento della po-
polazione, il mutare delle abitudini, l’aumento dei 
valori e dei prezzi degli immobili, avvenuto pa-
rallelamente a quello della tassazione della pro-
prietà immobiliare, hanno impattato in maniera 
significativa sul rapporto che si era consolidato 
tradizionalmente tra gli italiani e l’abitazione. 
Così, a seguito di questi complessi fenomeni, il 
mercato della seconda casa è entrato in crisi da 
alcuni anni, mentre nel contempo diminuisce la 
propensione all’acquisto di abitazioni da parte 
delle famiglie e si risveglia l’interesse per la solu-
zione dell’affitto. Emergono con sempre maggio-
re evidenza fenomeni drammatici che marcano i 
profondi malesseri sociali che ruotano intorno al 
problema della casa: 

– manca un’offerta di soluzioni abitative per gli 
studenti fuori sede (gli universitari fuori sede a 
Milano sono circa 80.000) e, su questa base, si 
è sviluppato ed è cresciuto un mercato illegale 
che costituisce una preoccupante realtà in molte 
grandi città del nostro Paese;
– manca un’offerta abitativa adeguata per giova-
ni in fase di ingresso nel mondo del lavoro, così 
come per gli immigrati. Di housing sociale  si par-
la molto, ma questo problema nel suo complesso 
è ben lungi dall’essere affrontato e la Pubblica 
Amministrazione appare incapace di offrire solu-
zioni percorribili come è invece avvenuto in altri 
Paesi tra cui la Spagna, l’Austria e gli Usa.

Il regime legislativo e fiscale non è favorevole 
alla locazione ed anzi non pochi proprietari di 
unità abitative esitano di fronte alla possibilità di 
affittare la propria proprietà nella consapevolezza 
delle difficoltà e dei tempi lunghi necessari per li-
berare l’immobile da un affittuario inadempiente.
Questa situazione rende difficile la mobilità la-
vorativa nel nostro Paese ed è uno dei principali 
ostacoli che viene segnalato da più parti alla pos-
sibile attrazione di società straniere che vorreb-
bero potenzialmente insediarsi nel nostro Paese. 
Eppure, a saper guardare alle esperienze di altri 
Paesi vicino a noi, la soluzione appare possibile. 
In Germania il regime delle locazioni ha reso pos-
sibile un fiorente mercato della casa in affitto che 
consente a tutti i cittadini tedeschi e agli stra-
nieri e immigrati, che vogliono trasferirsi per mo-
tivi di lavoro o studio, di trovare con facilità una 
soluzione ai propri problemi abitativi. I contratti 
di locazione non hanno una durata temporale pre-
stabilita (tempo indeterminato) e sono più favo-

revoli per il proprietario che, in caso di morosità 
dell’inquilino, ha la garanzia di poter rientrare in 
tempi brevissimi in possesso della proprietà. Que-
sto è il motivo per cui la propensione all’acquisto 
di abitazioni da parte dei cittadini tedeschi è cir-
ca la metà di quella dei cittadini italiani.
Il patrimonio immobiliare pubblico tedesco, ovve-
ro l’Edilizia Residenziale Pubblica costruita con i 
soldi dei cittadini la cui proprietà fa capo alle mu-
nicipalità, viene gestita da società private in ma-
niera efficiente: i canoni sono ovviamente inferio-
ri a quelli del mercato libero, ma non così bassi 
come accade nell’edilizia residenziale pubblica di 
alcune città italiane, la morosità è praticamente 
inesistente e qualunque abuso viene immediata-
mente stroncato, mentre i titoli abilitativi per po-
ter avere diritto ad un alloggio pubblico vengono 
periodicamente monitorati e controllati e questo 
permette l’assegnazione delle abitazioni pubbli-
che a chi ne ha effettivamente diritto e bisogno. 
È possibile che anche nel nostro Paese di possa 
cominciare ad affrontare alcuni dei problemi le-
gati all’abitazione soprattutto nelle aree urbane a 
maggiore densità e tensione abitativa?
Uno spiraglio si apre in questa direzione, infatti 
alcuni investitori e operatori del Real Estate ma-
nifestano interesse a investimenti finalizzati alla 
costruzione di case d’affitto. Alcune iniziative in 
questa direzione si stanno muovendo. 
L’auspicio è che il legislatore non penalizzi con 
ulteriori provvedimenti fiscali (vedi ad esempio 
la riforma del catasto) il mercato immobiliare e 
in particolare il segmento residenziale, ma che al 
contrario cresca la consapevolezza che la crescita 
economica e sociale del nostro Paese passa inevi-
tabilmente anche attraverso la capacità di offrire 
risposte positive al problema della residenza. �
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Rassegna stampa ANACI
Raccolta di articoli che parlano di ANACI tratti 
dai più famosi quotidiani italiani nazionali e locali

data> 12 maggio 2017

data> 22 maggio 2017
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Rassegna stampa ANACI
Raccolta di articoli che parlano di ANACI tratti 
dai più famosi quotidiani italiani nazionali e locali

data> 19 maggio 2017

Rassegna stampa ANACI
Raccolta di articoli che parlano di ANACI tratti 
dai più famosi quotidiani italiani nazionali e locali
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Abitare BioTech
Rubrica di approfondimento e ricerca sulle novità riguardanti 
l’abitare ecosostenibile e il risparmio energetico

La Cassazione penale con la Sentenza n. 
16644/2017 stabilisce che incorre nel reato di 
truffa contrattuale chi vende un immobile con 

prestazioni energetiche difformi a quelle contenute 
nell’Attestato di Prestazione Energetica

Sostengo, fin dalla nascita della certificazione 
energetica in Italia (che possiamo datare uffi-
cialmente dal 2007 in avanti), che l’Attestato di 
Prestazione Eanergetica (APE - prima Attestato di 
Certificazione Energetica ACE) si può configurare 
a tutti gli effetti come un atto pubblico, essen-
do esso stesso vidimato - attraverso un protocollo 
ufficiale - da un Ente Pubblico quale la Regione 
(all’inizio dal Comune).
Il falso in atto pubblico, o meglio la Falsità ide-
ologica commessa dal privato in atto pubblico, è 
punibile dall’Art. 483 del Codice Penale come se-
gue “[I]. Chiunque attesta falsamente al pubblico 
ufficiale, in un atto pubblico, fatti dei quali l’atto 
è destinato a provare la verità, è punito con la 
reclusione fino a due anni. [II]. Se si tratta di false 
attestazioni in atti dello stato civile [449 c.c.], la 
reclusione non può essere inferiore a tre mesi”. 
Questo sicuramente riguarda il Certificatore, ma il 
venditore non è esente dalla colpa, infatti se l’APE 
attesta il consumo di un edificio, tale informazione 
deve essere garantita dal venditore al compratore 
e deve essere un’informazione veritiera. Nel caso in 
cui i consumi reali fossero sensibilmente diversi, 
il compratore, rispettando le tempistiche di legge, 
può richiedere al venditore una riduzione di prezzo 
oppure, se la differenza di consumo è particolar-
mente rilevante, la risoluzione del contratto (Art. 
1490 del Codice Civile).
Lo conferma una recente Sentenza n. 16644/2017 
pubblicata il 4 aprile emessa della Corte di Cassa-
zione Penale che ha stabilito che incorre nel reato 
di truffa contrattuale chi vende un immobile con 
prestazioni energetiche non corrispondenti a quel-
le dichiarate nell’APE.
Nel caso in esame la Corte di appello di Milano 

Energia e certificazione
APE difforme dalla realizzazione? È truffa contrattuale

di Annalisa Galante
Membro del Comitato Scientifico Abitare Biotech

assolveva l’imputato dal reato di truffa contrattua-
le (Art. 640 del Codice Penale). Si contestava la 
vendita di un immobile con caratteristiche diverse 
da quelle dichiarate con riguardo alla definizione 
della categoria energetica. La responsabilità veni-
va esclusa ritenendo che l’imputata fosse in buona 
fede in quanto aveva confidato nelle valutazioni 
dei tecnici che attestavano la conformità delle 
opere al progetto approvato.

Il ricorso coraggioso
Il difensore della parte civile in causa, però, non si 
è dato per vinto e ha proposto un ricorso deducen-
do, come si legge nella Sentenza:
“1. Vizio di motivazione: l’imputato non poteva 
essere in buona fede tenuto conto del fatto che 
era consapevole di avere effettuato lavori in eco-
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Abitare BioTech

nomia; il fatto che il tecnico certificante avesse 
ritenuto rispettato il progetto non poteva esclu-
dere la consapevolezza degli inadempimenti in 
capo all’imputato, costruttore, che sapeva di avere 
utilizzato materiali di qualità inferiore a quella di-
chiarata, di avere installato serramenti e impianto 
di riscaldamento non conformi e di non avere ri-
fatto il tetto. 2. Vizio di legge: avrebbe dovuto es-
sere riconosciuto quantomeno il dolo eventuale in 
quanto il venditore avrebbe dovuto rappresentarsi 
che la difformità delle opere rispetto al progetto 
avrebbe avuto delle conseguenze sulla classifica-
zione energetica dell’alloggio”.
Giudicando fondato il ricorso, la Cassazione ha 
osservato che “la difformità tra i lavori esegui-
ti e quelli progettati e la conseguente vendita 
dell’immobile con una classe energetica effettiva 
non corrispondente a quella dichiarata non poteva 
sfuggire al costruttore, dato che le opere effettua-
te risultano meno costose di quelle che avrebbero 
dovuto essere eseguite per rispettare i parametri 
energetici contenuti nel progetto.
Poiché il risparmio di spesa conseguente alla ese-
cuzione di opere non conformi a quelle progetta-
te e che avrebbe garantito il rispetto della classe 
energetica era noto al costruttore, la parte della 
sentenza che esclude l’elemento soggettivo della 
truffa esclusivamente sulla base dell’affidamento 
che l’imputato avrebbe fatto nelle certificazioni di 
conformità dei tecnici che avevano eseguito il col-
laudo è manifestamente illogica”.
Pertanto, la suprema Corte ha annullato la senten-

za impugnata con rinvio al giudice civile compe-
tente per valore in grado di appello.

Certificatori scrupolosi e imprese qualificate
Sebbene in questo caso il certificatore non sia sta-
to preso direttamente in considerazione nella colpa 
(ma solo perché il costruttore ha fatto errori ma-
croscopici quali il mancato rifacimento del tetto 
o l’installazione di impianti non conformi), questa 
Sentenza fa riflettere su due punti importanti che 
riguardano sia il tecnico che l’impresa.
Il tecnico certificatore dovrebbe certificare lo sta-
to dell’edificio al momento del collaudo e non in 
fase di progetto, proprio per non incorrere in errori 
come quelli fatti dal costruttore nel caso in esame, 
poiché è tenuto ad attestare lo stato “veritiero” 
dell’edificio. In questo caso trattato dalla Cassa-
zione l’acquirente non avrebbe ricorso alla giuri-
sprudenza poiché avrebbe pagato il giusto prezzo 
per un immobile con dei difetti evidenziati dalla 
certificazione energetica;
L’impresa deve essere qualificata e garante del 
portfolio di lavori già effettuati almeno negli ulti-
mi 5 anni: un’impresa che costa troppo poco, vale 
altrettanto e lo dice la Cassazione “Dato che le 
opere effettuate risultano meno costose di quelle 
che avrebbero dovuto essere eseguite per rispetta-
re i parametri energetici contenuti nel progetto” 
non ci può essere buona fede ma si configura il 
reato di truffa (art. 640 del Codice penale) per aver 
venduto un immobile con caratteristiche diverse 
da quelle dichiarate nell’APE. �
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Legislazione Tecnica
Rubrica di approfondimento legislativo 

Legislazione Tecnica
Rubrica di approfondimento legislativo 

Termoregolazione 
I chiarimenti del Ministero

Il Documento del MISE
Il Ministero dello Sviluppo Economico (MISE) ha 
emanato alcuni chiarimenti in materia di conta-
bilizzazione e termoregolazione di cui al D. Lgs. 
102/2014 articolo 9 comma 5, così come risul-
tante a seguito delle modifiche apportate dal D. 
Lgs. 141/2016.
Va innanzitutto precisato che il documento non 
ha alcun valore giuridico ai fini interpretativi e 
qualsiasi Giudice potrà ignorarlo.
Tuttavia, alcuni spunti possono essere utili per una 
lettura della norma almeno in riferimento a quelle 
parti che generano difficoltà interpretative.

Edificio polifunzionale
Una di queste è la definizione di “edificio polifun-
zionale” di cui all’articolo 2 lettera p): “edificio 
destinato a scopi diversi e occupato da almeno 
due soggetti che devono ripartire tra loro la fat-
tura dell’energia acquistata”.
Ciò che genera confusione è il seguente passaggio 
“destinato a scopi diversi”. Secondo il MISE, nel 
caso in cui un edificio appartenga ad un unico 
soggetto (persona fisica o giuridica), a prescinde-
re dal fatto che la destinazione d’uso sia unica o 
meno, ma vi sia la necessità di ripartire le spese 
energetiche tra più soggetti, trovano applicazione 
gli obblighi di procedere all’adozione dei sistemi 
di contabilizzazione e di termoregolazione.
L’interpretazione convince e coincide con le indi-
cazioni date da ANACI nei convegni.
La norma che prevede l’obbligo di installazione dei 
sistemi di contabilizzazione è il D. Lgs. 102/2014 
che, in ossequio alle proprie finalità, stabilisce un 
quadro di misure per la promozione e il migliora-
mento dell’efficienza energetica che concorrono 
al conseguimento dell’obiettivo nazionale di ri-
sparmio energetico. Il decreto, inoltre, detta nor-
me finalizzate a rimuovere gli ostacoli sul mercato 
dell’energia e a superare le carenze del mercato 
che frenano l’efficienza nella fornitura e negli usi 
finali dell’energia.
A tal fine l’articolo 9 comma 5 prevede, alle let-
tere b) e c), che nei condomini e negli edifici 

di Edoardo Riccio
Coordinatore Giuridico CSN

polifunzionali riforniti da una fonte di riscalda-
mento o raffreddamento centralizzata o da una 
rete di teleriscaldamento o da un sistema di for-
nitura centralizzato che alimenta una pluralità di 
edifici, è obbligatoria l’installazione entro il 30 
giugno 2017, a cura del proprietario, di sotto-
contatori per misurare l’effettivo consumo di 
calore o di raffreddamento o di acqua calda per 
ciascuna unità immobiliare, nella misura in cui 
sia tecnicamente possibile, efficiente in termini 
di costi e proporzionato rispetto ai risparmi ener-
getici potenziali. Nei casi in cui l’uso di sotto-
contatori non sia tecnicamente possibile o non 
sia efficiente in termini di costi e proporzionato 
rispetto ai risparmi energetici potenziali, per la 
misura del riscaldamento si ricorre, a cura del me-
desimo proprietario, all’installazione di sistemi di 
termoregolazione e contabilizzazione del calore 
individuali per quantificare il consumo di calore 
in corrispondenza a ciascun corpo scaldante po-
sto all’interno delle unità immobiliari dei condo-
mini o degli edifici polifunzionali.
Innanzitutto emerge che la definizione fa rife-
rimento all’occupazione di almeno due soggetti 
che devono ripartire tra loro la fattura dell’energia 
acquistata. Occorre, pertanto, come primo requi-
sito, che vi sia un impianto termico posto al ser-
vizio di almeno due unità immobiliari.
Il termine “occupato” fa riferimento all’utilizzo 
dello stesso e non al rapporto contrattuale in 
base al quale l’unità immobiliare sia occupata. 
Si ritiene, pertanto, che l’occupante possa essere 
tale in virtù di un diritto reale (usufrutto, uso, 
abitazione) oppure in virtù di un diritto personale 
di godimento (locazione o comodato).
Sembrerebbe di poter ritenere che la locuzione “edi-
ficio destinato a scopi diversi” faccia riferimento 
all’edificio nel suo insieme e non alle singole unità 
immobiliari. Quindi parrebbe di escludere che il ri-
ferimento sia alle attività nelle unità immobiliari 
le quali debbano essere diverse tra loro (ad esem-
pio una artigianale ed una abitativa). D’altro can-
to, anche nella definizione di “condominio”, viene 
fatto riferimento all’edificio e non alle attività al 
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suo interno. Si consideri anche, per quanto attiene 
all’edificio polifunzionale, che il riferimento alle 
singole unità immobiliari è fatto per l’occupazione 
e non per l’attività in esse esercitata.
Se il legislatore avesse voluto fare riferimento 
alle attività svolte all’interno delle singole uni-
tà immobiliari, avrebbe citato le classi catastali 
(queste fanno in effetti distinzione tra gli scopi: 
abitativo, industriale, sportivo ecc): 
Il termine “scopi diversi” potrebbe fare riferimen-
to agli altri edifici i cui scopi sono indicati sem-
pre nelle definizioni del medesimo decreto legi-
slativo 102/2014, quindi gli edifici della pubblica 
amministrazione.
In ogni caso, verrebbe da escludere che la diversi-
tà degli scopi sia riferita all’utilizzo delle singole 
unità immobiliari (nel senso che debbano essere 
utilizzate per almeno due scopi diversi, cioè, ad 
esempio, commerciale e abitativo) per vari mo-
tivi. In primo luogo per quanto sopra detto. In 
secondo luogo, se il riferimento fosse all’utilizzo 
della unità immobiliare, si avrebbe che l’obbligo 
sarebbe escluso qualora, in un edificio composto 
da 50 unità immobiliari, queste siano occupate 
tutte ad abitazione mentre, se una di esse do-
vesse improvvisamente divenire un ufficio, scat-
terebbe l’obbligo.
Si ricordi che lo scopo della norma è quello di 
“favorire il contenimento dei consumi energeti-
ci attraverso la contabilizzazione dei consumi di 
ciascuna unità immobiliare e la suddivisione delle 
spese in base ai consumi effettivi delle medesi-
me” (articolo 9 comma 5 capoverso). 
In tale disposizione, il legislatore fa espresso ri-
ferimento alle sole unità immobiliari ed all’ob-
biettivo di portare gli occupanti (siano essi con-
duttori, comodatari o proprietari) a diminuire il 
prelievo di energia al fine di risparmiare denaro e, 
conseguentemente, energia.

Le differenze di fabbisogno del 50%
Qualche perplessità genera invece l’interpretazio-
ne del MISE per il caso della mancata applica-
zione della 10200 ai fini della ripartizione della 
spesa qualora vi siano differenze di fabbisogno 
termico superiori al 50%. Secondo il Ministero il 
calcolo del fabbisogno può essere effettuato in 
riferimento a sole due unità immobiliari. Il parere 

sembrerebbe non conforme al dettato normativo. 
Quest’ultimo prevede che il calcolo debba essere 
effettuato “per metro quadro tra le unità immobi-
liari costituenti il condominio”. La locuzione, let-
teralmente, sembra quindi fare riferimento a tutte 
le unità che formano il condominio, quindi non 
solamente due. Diversamente, non avrebbe avuto 
motivo il Legislatore di specificare “costituenti il 
condominio”.
Si ricordi che la relazione, in questo caso, deve 
essere asseverata e una interpretazione non cor-
retta potrebbe esporre i condomini alla sanzione 
amministrativa di cui all’articolo 16 del medesimo 
D. Lgs. 102/2014

La 10200 in assenza di contabilizzazione
Nel caso in cui non siano stati installati i sistemi 
di contabilizzazione in quanto non ne ricorrono 
i presupposti di legge, non vi è obbligo alcuno 
di ricorrere alla norma tecnica UNI 10200 per la 
ripartizione delle spese del riscaldamento.

Non è sufficiente la delibera per escludere le 
sanzioni
La sola delibera di installazione non pone al ri-
paro dalle sanzioni i singoli Condòmini che, a 
causa dei ritardi sia nell’assunzione della delibera 
sia dovuti all’impresa che non effettua le ope-
re, non si siano adeguati entro la scadenza del 
30/06/2017. 

Il MISE si concentra anche sui seguenti aspetti: 

• sono vietati i coefficienti correttivi; 
• è obbligatorio contabilizzare l’acqua calda sa-
nitaria;
• per la contabilizzazione dell’acqua calda sanitaria 
è possibile utilizzare un contatore volumetrico; 
• i “contaore” non possono essere equiparati ai 
sistemi di contabilizzazione; i “contaore”, infatti, 
misurano il tempo di accensione ma non la quan-
tità di energia consumata;  
• nel caso di installazione di sistemi di termore-
golazione e contabilizzazione, è consentito il fun-
zionamento dell’impianto termico per tutte le 24  
ore soltanto se presente un programmatore che 
consenta la regolazione della temperatura almeno 
su due livelli nell’arco delle 24 ore. �
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Flash Lavoro
Notizie di aggiornamento dal mondo del lavoro

di Vincenzo Di Domenico
Segretario SACi

BONUS ASILO NIDO
L’INPS, con la Circolare n. 88 del 22 maggio 2017, 
interviene per fornire le istruzioni in merito all’ero-
gazione mensile per il bonus asili nido (1.000 euro 
annui). L’Istituto erogherà mensilmente il bonus 
pari a 90,91 euro per:

• Il buono per il pagamento di rette relative alla 
frequenza di asili nido pubblici e privati;
• Il buono per l’introduzione di forme di supporto 
presso la propria abitazione a favore dei bambini 
affetti da gravi patologie croniche.

I suddetti benefici sono corrisposti direttamente 
dall’INPS che, su domanda del genitore, provvede 
al pagamento dell’importo fino ad un massimo di 
1.000 euro.

DIS-COLL per il 2017: al via le domande
L’INPS, con la Circolare n. 89 del 23 maggio 2017, 
interviene per fornire le istruzioni operative per chi 
ha perso il lavoro dal 1° gennaio.
L’Istituto precisa, in particolare, che:

• per la fruizione dell’indennità DIS-COLL i lavoratori 
con contratto di collaborazione devono presentare 
apposita domanda all’INPS, esclusivamente in via 
telematica, entro il termine previsto a pena di deca-
denza di sessantotto giorni dalla data di cessazione 
del contratto di collaborazione; tuttavia,

Al fine di gestire adeguatamente le cessazioni dei 
rapporti di collaborazione intercorse tra il 1° genna-
io 2017 e la data di pubblicazione della circolare in 
esame (23 maggio 2017), il termine di sessantotto 
giorni per la presentazione della domanda di DIS-
COLL decorre dal 23 maggio 2017.

VAIDITà DEL LICENZIAMENTO ANCHE CON LETTE-
RA NON SOTTOSCRITTA DAL DATORE DI LAVORO
Con la Sentenza n. 12106 del 16 maggio 2017 la 
Corte di Cassazione ha chiarito che: «La produzio-
ne in giudizio d’una lettera di licenziamento priva di 
sottoscrizione alcuna o munita di sottoscrizione pro-
veniente da persona diversa dalla parte che avreb-
be dovuto sottoscriverla equivale a sottoscrizione, 
purché tale produzione avvenga ad opera della parte 
stessa nel giudizio pendente nei confronti del de-
stinatario della lettera di licenziamento medesima.».

CO.CO.PRO CON MOTIVAZIONI gENERICHE DEL PRO-
gETTO TRASfORMANO IN LAVORO SUBORDINATO
Con la Sentenza della Corte di Cassazione del 10 
maggio 2017 n. 11427 del 10 maggio 2017 la Corte 
di Cassazione è intervenuta in merito alla legittimità 
di un rapporto di collaborazione a progetto nel caso 
in cui le motivazioni del progetto siano generiche.
Nel caso di specie la Suprema Corte ha convertito 
in subordinazione un contratto di collaborazione 
il cui progetto era fondato su generici concetti di 
“organizzazione” e “miglioramento” dell’impresa 
e non entrava nella specificità della motivazio-
ne della prestazione del collaboratore nell’assetto 
dell’impresa.

IN CASO DI NUOVE RIPARTIZIONI DI MANSIONI 
SI PUO’ PROCEDERE AL LICENZIAMENTO
In tema di licenziamento per giustificato motivo og-
gettivo, la Corte di Cassazione ha statuito la piena 
legittimità del provvedimento espulsivo nei con-
fronti del dipendente da parte dell’azienda in utile, 
purché il cambiamento nell’organizzazione tecnico-
produttiva risulti autentico.
In particolare, con la Sentenza n. 13015 del 24 mag-
gio 2017 viene ribadito che il giustificato motivo 
oggettivo sussiste anche soltanto in caso di una 
diversa ripartizione di determinate mansioni fra il 
personale in servizio, all’esito della quale una o più 
posizioni lavorative risultino in esubero e non rias-
sorbibili col repechage.

IL RIENTRO ANTICIPATO DALLA MALATTIA E’ 
CONSENTITO A CONDIZIONE CHE VENgA RETTI-
fICATO LA DATA DI fINE PROgNOSI
L’INPS, con la Circolare n. 97 del 2 maggio 2017, 
ha fornito delle indicazioni di tipo operativo in 
merito alle modalità con cui richiedere la rettifica 
della data di fine prognosi riportata sul certificato 
medico, nell’eventualità di riduzione del periodo 
di malattia.
Più precisamente l’INPS sottolinea che in caso di 
rientro anticipato al lavoro la presenza sul luogo 
di lav lavoro del prestatore di lavoro sarà possibile 
solamente se il certificato medico viene rettificato 
come sopra illustrato l’eventuale inadempienza a 
tale obbligo è sanzionabile, per il lavoratore, con 
le sanzioni già previste per i casi di assenza in-
giustificata alle visite di assenza ingiustificata alle 
visite di controllo.



Flash Lavoro

DURC IN PRESENZA DI DICHIARAZIONE DI ADE-
SIONE (rattamazione ruoli)
L’INPS con la circolare n° 80 del 2 maggio 2017 è 
intervenuta in merito al rilascio del Durc ( regola-
re) per le imprese che hanno presentato domanda 
di rottamazione delle cartelle Equitalia entro il 21 
aprile 2017. Le novità riguardano il rilascio del Durc 
online a partire dal 24 aprile 2017 nei confronti dei 
contribuenti con debiti nei confronti dell’Istituto 
affidati ad Equitalia.
In particolare, sia l’INPS che l’INAIL chiariscono che 
a decorrere dal 24 aprile 2017, nel caso in cui per 
i debiti nei confronti dell’Istituto affidati all’Agente 
della Riscossione il debitore abbia presentato en-
tro il 21 aprile 2017 dichiarazione di adesione alla 
definizione agevolata prevista dall’articolo 6 del DL 
n. 193/2016, la procedura Durc On Line, fermi gli 
ulteriori requisiti di regolarità contri butiva previsti 
dall’articolo 3 del DM 30 gennaio 2015, fornirà in 
automatico un esito di regola

CeERTIfICATO MEDICO DI gRAVIDANZA
ISTRUZIONI DELL’INPS PER DONNE, MEDICI e DA-
TORI DI LAVORO
L’INPS, con Circolare n. 82 del 4 maggio 2017,ha 
fornito istruzioni ai medici certificatori per la tra-
smissione telematica del certificato medico di gravi-
danza e del certificato medico di interruzione della 
gravidanza, alle donne e ai datori di lavoro per la 
consultazione dei certificati stessi.
l’Istituto precisa che ciascuna tipologia di certificato 
medico di cui trattasi va trasmesso all’Inps esclusi-
vamente quando previsto per la fruizione di una del-
le prestazioni ricadenti nell’ampio alveo della tutela 
della maternità e per cui si presenta richiesta, come, 
ad esempio, nel caso di richiesta del c.d. Premio di 
800 euro per la nascita o l’adozione di un minore.
Il datore di lavoro potrà consultare la certifica-
zione, previa autenticazione con PIN o CNS ed 
inserimento del codice fiscale e del numero di 
protocollo del certificato, attraverso l’apposita 
applicazione esposta sul sito dell’INPS.
Riguardo i tempi di attuazione delle predette di-
sposizioni l’INPS prevede un periodo transitorio di 
3 mesi dalla pubblicazione della Circolare, durante 
il quale è riconosciuta al medico la possibilità di 
rilasciare il certificato con modalità cartacea.

NON LICENZIATO IL DIPENDENTE CHE NON CO-
MUNICA DALL’INIZIO I gIORNI DI ASSENZA PER 
MALATTIA
La Corte di Cassazione con la sentenza n. 10838 del 
4 maggio 2017 è intervenuta in tema di licenzia-
mento per giusta causa, considerando che la san-
zione espulsiva di una dipendente è sproporzionata 
per un solo giorno di assenza ingiustificata se per il 
secondo giorno di malattia la lavoratrice ha fornito 

il certificato medico. Infatti l’illegittimità del prov-
vedimento espulsivo nei confronti del dipendente 
turnista che comunica l’assenza per malattia senza 
indicare sin dall’inizio il numero di giorni, non pone 
a suo carico l’ulteriore onere di comunicare gli svi-
luppi della malattia. 

LICENZIAMENTO PER ASSENZA DAL LAVORO NON 
gIUSTIfICATA DA UNO STATO di MALATTIA
La Corte di Cassazione, con la sentenza n. 10154 
del 21 aprile 2017 ha affermato che il licenziamento 
intimato ad un lavoratore dipendente, che – assente 
dal servizio per malattia – era stato sorpreso fuori 
dalla sua abitazione a svolgere attività personali, in 
mancanza di una prescrizione sanitaria che gli con-
sentisse di uscire da casa.
Nel caso specifico, dalla CTU medica espletata in 
corso di causa è emerso che il dipendente aveva 
indotto in errore il medico curante con una falsa 
rappresentazione del suo stato di salute (depres-
sione) e ciò per un mero interesse personale; per-
tanto, come accertato dalla consulenza psichia-
trica, il certificato rilasciato dal medico curante, 
per di più di lunga durata, non era giustificato 
dall’effettivo stato di salute del dipendente, che 
era nelle condizioni fisiche e psichiche idonee per 
rientrare al lavoro.  

ERRATA QUALIfICAZIONE DEL RAPPORTO 
DI LAVORO ed EVASIONE CONTRIBUTIVA 
PER I fALSI CO.CO.CO
La Corte di Cassazione, con sentenza n. 6405 del 13 
marzo 2017, riprendendo quanto già espresso in altre 
recenti sentenze (sentenze n. 5960 e n. 6392), ha 
ribadito che non è possibile per l’INPS fondare l’ac-
certamento previdenziale su mere presunzioni, oc-
correndo, invece, prove reali degli illeciti contestati 
ed anche in questa sentenza La S.C. è intervenuta 
in merito alla contribuzione dovuta in caso di finto 
co.co.pro stipulato dal datore per sostenere minori 
costi rispetto a quelli per rapporto di subordinazione.
Più precisamente la Corte ha sentenziato che i 
tre rapporti- avuti in precedenza - costituivano 
ordinari rapporti di subordinato, in quanto il pro-
getto non possedeva “alcuna delimitazione fun-
zionale rispetto all’attività aziendale e i progetti 
individuati erano, in realtà, privi del necessario 
requisito di specificità e grava sul datore di lavo-
ro inadempiente l’onere di provare la mancanza 
dell’intento fraudolento e, quindi, la sua buona 
fede, che non può tuttavia reputarsi assolto in 
ragione della avvenuta corretta annotazione dei 
dati omessi o infedelmente riportati nelle denun-
ce sui libri di cui è obbligatoria la tenuta, confi-
gurandosi, in questo caso, l’evasione contributiva 
e non la sola omissione di contribuzione. �
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Invenzioni, cultura e storia
Personaggi, tradizioni e prodotti del Bel Paese

di Francesco Burrelli
Presidente Nazionale ANACi

Pitagora
Fu matematico, taumaturgo, astronomo, scienziato, politico e fondatore 
a Crotone di una delle più importanti scuole di pensiero dell’umanità: 
la Scuola pitagorica.

Il nome del filosofo probabil-
mente deriva da “pithia” il 
tempio di Apollo e “agorà” la 

piazza; nacque a Samo 575 a.C., in 
Grecia, un’isola del Dodecanneso, 
non lontana dalle coste dell’attua-
le Turchia. Ancora bambino, fu in-
viato dal padre a lezione presso un 
citarista (suonatore di cetra, indi-
stintamente della lira e dell’arpa), 
un maestro di scuola ed un pittore. 
Diventato ragazzo si recò a Mileto, 
da Anassimandro allievo di Talete, 
dove ha imparato la geometria e l’a-
stronomia. La sua formazione, come 
sostenuto da molti autori sarebbe 
composta da più fonti in quanto 
apprese le scienze matematiche da-
gli Egizi, dai Caldei e dai Fenici: gli 
Egizi, infatti, da tempi immemora-
bili si erano occupati di geometria, 
i Fenici dei numeri e della scienza 
dei calcoli, i Caldei dello studio del 
cielo. In merito al culto degli dei 
ed alle altre indicazioni concernen-
ti la vita di ogni giorno, affermano 
che abbia adottato la norma propria 
dei Magi quando fu loro discepolo. 
Presumibilmente è vissuto per oltre 
80 anni, nella comunità di Meta-
ponto, in Basilicata e lì è morto nel 
495 a.C., dopo essersi rifugiato nel 
piccolo tempio dedicato alle Muse, 
dove rimase quaranta giorni privo 
del necessario per vivere. Le noti-
zie sulla sua vita sono contrastanti, 
infatti altri autori affermano che i 
suoi amici, nell’incendio della casa 
dove si trovavano riuniti, si sono 
lanciati nelle fiamme per aprire una 
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via di uscita al maestro, formando con i loro corpi 
una sorta di ponte sul fuoco. Pitagora scampato 
dall’incendio, raccontano, si diede la morte per il 
dolore di essere stato privato dei suoi amici. Si 
suppone che nel corso dei suoi viaggi abbia sog-
giornato anche in Egitto, in Babilonia e in India, 
prima di stabilirsi a Crotone, allora colonia cala-
brese della Magna Grecia, dove raccolse intorno a 
sé una comunità aristocratica che professava una 
religione misterica. A Crotone, come raccontato da 
Dicearco, si recò in città come un uomo che aveva 
viaggiato molto, ricco, ben dotato dalla sorte per 
quanto riguarda la sua persona: un aspetto nobi-
le, grande e di ragguardevole fascino, un’eleganza 
che si scorgeva nella voce, nel suo carattere e 
in tutte le altre sue qualità. Pitagora teneva di 
fronte al sinedrio degli anziani della città discorsi 
che accesero d’entusiasmo i Magistrati, intratte-
nuti da argomenti nobili e degni: l’impressione 
suscitata nei Crotoniati fu così intensa che egli, 
su invito dei magistrati, rivolse ai giovani, discor-
si confacenti alla loro età. In seguito intrattenne 
con discorsi i ragazzi giunti in frotta dalle scuo-
le; da ultimo parlò alle donne e un’associazione 
femminile fu costituita in suo onore. Suo padre 
Mnesarco Apollonio, fu un bravo tagliatore di pie-
tre preziose, sufficientemente agiato per potere 
pagare al figlio, intelligente e studioso, eccellenti 
maestri, i migliori cervelli del tempo: il musicista 
e poeta Ermodame, gli scienziati Talete ed Anas-
simandro, entrambi di Mileto, il filosofo moralista 
Biante di Priene e, soprattutto, Ferecide di Siro, 
mitografo e naturalista, un autodidatta formatosi 
su testi fenici, con il quale Pitagora studiò  per 
sei anni, viaggiando da un’isola all’altra dell’Egeo 
e visitando i grandi centri commerciali dell’Asia 
Minore. Il padre di Pitagora, Mnesarco Apollonio, 
nella sua opera dedicata al figlio, cita anche il 
nome della madre Pithaide. Tre anni dopo fu a 
Creta, dove prese moglie e conobbe Epimenide, 
una sorta di mago, purificatore ed indovino, che 
si arrogava il privilegio di un rapporto diretto ed 
esclusivo con la divinità, e si vantava di avere 
vissuto molte vite; ebbe un figlio, Teagene, e una 
figlia, Myia. Secondo la testimonianza di Timeo, 
la figlia di Pitagora, quand’era fanciulla, fu a capo 
delle ragazze di Crotone, diventata adulta, pre-
siedette il consesso delle donne. Ancora un breve 
soggiorno a Sparta, per studiarvi le leggi ed il 
calendario; nel 538 a.C. dopo 18 anni di assenza, 
ritorna a Samo. Forte delle conoscenze accumula-
te, Pitagora aprì nell’isola una scuola, che funzio-
nava anche come centro di consulenza scientifica. 
Con i suoi concittadini, però, i rapporti furono 
tutt’altro che idilliaci. L’ambizione e la superiorità 
intellettuale del giovane scienziato non piaceva-
no a nessuno: né ai ricchi arroganti aristocratici, i 

quali lo disprezzavano per le sue origini borghesi, 
né agli invidiosi artigiani, i quali lo ignoravano, 
né allo spregiudicato Policrate il quale, divenuto 
il padrone dell’isola, lo snobbava e non gli affida-
va nessuno dei progetti delle tante opere pubbli-
che che stavano sorgendo a Samo. Si racconta che 
riusciva a prevedere infallibilmente terremoti, che 
prevenne tempestivamente lo scoppio di epide-
mie, arrestò bufere di vento, impedì inondazioni, 
sedò la furia di mari e di fiumi per permettere 
il facile passaggio dei suoi discepoli. Egli era in 
grado di incantare per mezzo di ritmi, di canti 
e di incantesimi le sofferenze sia dell’anima, sia 
del corpo. Nel 548 a.C., dopo una ultima visita 
a Delo, il suo maestro ed amico morì. Pitagora 
riprese a viaggiare da solo, ininterrottamente per 
12 anni, come rappresentante di commercio del 
padre. In Egitto, offrendo belle coppe cesellate, 
si accattivò il favore dei sacerdoti egiziani, i qua-
li lo accolsero come uno di loro e gli aprirono i 
misteri della loro scienza; fu così che il giovane 
imparò l’egiziano, la geometria, i pesi, le misure, 
il calcolo con l’abaco, le qualità dei minerali. Si 
recò, poi, in Fenicia ed in Siria, e nel 539 a.C. a 
Babilonia, dove i sacerdoti caldei, anch’essi cat-
turati dalla generosità dello studioso samio, gli 
insegnarono l’astronomia e la matematica. Fondò 
a Crotone la sua scuola ma in realtà, l’enuncia-
to del teorema ma non la sua dimostrazione, era 
già noto in Egitto da più di un millennio. Alcuni 
studiosi sostengono che i Babilonesi conosces-
sero già la regola generale del teorema, almeno 
4000 anni fa. Siamo davvero sicuri che il celebre 
teorema di Pitagora sia davvero una invenzione 
di Pitagora? Secondo un’interpretazione storica, 
Pitagora imparò i segreti del triangolo osservando 
il metodo che i “tenditori di funi dell’antico Egit-
to” mettevano in pratica per costruire degli an-
goli retti. Questi egiziani... antenati dei geome-
tri, prendevano una fune di una certa lunghezza, 
chiusa come fosse una collana e divisa in dodici 
parti uguali segnate da nodi, fissavano poi a terra 
la fune usando tre pioli, che ponevano in corri-
spondenza di tre nodi per comporre un triangolo 
rettangolo con i lati composti rispettivamente di 
3, 4 e 5 parti. Da qui, ragionando e provando, 
Pitagora riuscì a dimostrare il teorema che porta 
il suo nome. 
Pitagora, tuttavia, mantenne segreta la sua scoper-
ta, la divulgazione si deve ad un suo allievo Ippaso 
di Metaponto. Egli, violando la prescrizione della 
scuola pitagorica che imponeva il segreto, svelò il 
teorema; per questo fu cacciato dalla scuola. 
Uno dei teoremi più famosi di tutta la Geometria 
Euclidea è il primo teorema di Pitagora. Esso af-
ferma che il quadrato costruito sull’ipotenusa di 
un triangolo rettangolo è equivalente alla som-
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ma dei quadrati costruiti sui cateti del triangolo 
considerato. Secondo gli autori più accurati, egli 
sacrificò una figura di bue agli Dei, fatta di pasta, 
allorché ebbe scoperto che il quadrato dell’ipote-
nusa era uguale alla somma dei quadrati costruiti 
sui cateti. La sua dimostrazione viene attribuita, 
come dice il nome, al matematico greco Pitagora, 
anche se è probabile che altre civiltà abbiano sco-
perto questo teorema ben prima della sua nasci-
ta. Scienziato e sciamano, legislatore e oligarca, 
taumaturgo e filosofo, anzi inventore dello stesso 
termine di filosofia, mago e oratore, liberatore di 
città e musico, iniziatore della razionalità greca 

ed erede della sapienza esoterica dell’Oriente, 
fondatore della matematica ricordato soprattutto 
per un teorema scoperto dieci secoli prima della 
sua nascita e probabilmente dimostrato dopo la 
sua morte. 
Metaponto, a partire dalla fine del VII secolo a.C., 
è stata sede di una tra le più importanti colonie 
greche dell’Italia meridionale. Il Museo presen-
ta la ricostruzione del quadro archeologico del 
territorio, dalla Preistoria sino al periodo tardo 
antico e si articola in varie sezioni: l’arrivo dei 
Greci dall’Acaia (regione del Peloponneso) duran-
te il VII secolo a.C., la formazione della colonia 

La Scuola di Atene 
Raffaello Sanzio

1509-1511
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con l’occupazione del territorio e lo sviluppo del-
la città, il periodo della conquista romana e del 
graduale abbandono di Metaponto. Una sezione 
del museo è dedicata alla scoperta o riscoperta 
di aspetti più o meno noti del “suo” teorema. 
Oltre a notizie sulla vita e sull’insegnamento di 
Pitagora, il visitatore potrà cimentarsi con una 
serie puzzle attraverso cui scoprire le sfaccettatu-
re del famosissimo teorema. La sola dottrina che 
gli possiamo attribuire con certezza è quella del-
la metempsicosi cioè della trasmigrazione dell’a-
nima, dopo la morte, in altri corpi. La filosofia 
può contribuire a liberare l’anima dalle influenze 

negative del corpo. La scuola vedeva in Pitagora 
di Samo il depositario di una sapienza misteriosa 
e divina e quindi il maestro non poteva essere 
contraddetto. I Pitagorici sono ritenuti i creatori 
della matematica come scienza: essi considera-
vano il numero come l’essenza delle cose. Se le 
cose sono fatte, il mondo è una sorta di ordine 
misurabile. Pitagora esortava a porre attenzione 
a due momenti: a quello che precede il sonno, e 
quello del levarsi, dopo essersi destati; affermava 
che era buona cosa dedicarsi in entrambe le oc-
casioni all’esame delle azioni compiute o che si 
ha in animo di compiere, perché ciascuno possa 
dare un rendiconto delle azioni passate e fare una 
previsione del futuro. Per molto tempo, Pitago-
ra ed i suoi discepoli si guadagnarono la stima 
di molti, tanto che alcune città affidarono loro il 
governo. L’invidia, però fece presto scoppiare una 
rivolta contro Pitagora condotta da Cilone citta-
dino di Crotone, di famiglia nobile, ma assai su-
perbo, violento ed ambizioso, abile nel rendere il 
suo ascendente sugli amici e l’influenza derivata 
dalle ricchezze mezzi per commettere ingiustizia. 
Per di più, egli si riteneva più che degno di es-
sere iniziato ai misteri della filosofia pitagorica. 
Egli si recò dunque da Pitagora, esaltando la pro-
pria persona e chiedendogli l’ammissione alla sua 
scuola. Il filosofo, avendo il potere di divinare il 
carattere di una persona dai segni che offriva il 
corpo, gli consigliò di andarsene e di badare alle 
proprie faccende. Questa ripulsa fu per Cilone un 
grande dolore e si considerò offeso, dato che era 
di carattere duro e collerico. 
L’uno è il parimpari ed è indivisibile, siamo ancora 
lontano dallo scoprire l’esistenza dello zero. Vi è 
insomma un simbolismo legato ai numeri. Quindi 
i numeri sono   la legge del cosmo, e il limite 
(numero dispari) e l’illimitato (numero pari) sono 
i principi delle cose, accanto ai quali Filolao pose 
il «parimpari», cioè quell’unità che aggiunta al 
pari lo rende dispari e aggiunta al dispari lo rende 
pari. Di qui l’esaltazione della mistica decade, il 
numero 10, somma del parimpari, del primo pari, 
del primo dispari e del primo quadrato. 
I Pitagorici affermano la sfericità della Terra e dei 
corpi celesti. Si ricordi che con Aristarco di Samo 
(3° sec. a.C.), filosofo peripatetico, l’ipotesi pita-
gorica fu modificata mettendo al posto del fuoco 
come centro dell’universo, il Sole, anticipando 
quanto sostenuto poi da Copernico. I discepoli 
di Pitagora erano divisi in due gruppi: vi erano 
quelli appena entrati, gli acusmatici, che ascol-
tavano le dottrine; e quelli già iniziati ai misteri, 
chiamati matematici. L’isola natale cominciava ad 
andargli ormai troppo stretta: di qui la decisione 
di trasferirsi a Crotone, da lui conosciuta attraver-
so la descrizione che gli aveva fornito l’immigrato 
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Democede, diventato suo amico. Poiché l’artista e 
lo scienziato posseggono e offrono visioni com-
plementari del mondo, non stupisce che quando 
uno di essi osserva l’opera dell’altro, finisca per 
soffermarsi sugli aspetti a lui più congeniali. Pi-
tagora arrivò all’ardita intuizione che tutto è un 
numero.  La sconfitta del pitagorismo portò a un 
secolare predominio della Geometria come lin-
guaggio per la descrizione dell’universo, culmina-
to nella scienza galileiana e nell’arte prospettica. 
Il seme per la rinascita fu gettato da Cartesio, 
che ridusse i punti geometrici alle loro coordi-
nate: misurate, però, non più dai numeri interi 
dell’antichità ma da quelli reali della modernità. 
Per chiudere il cerchio e ritornare a Pitagora era 
necessario un ultimo passo, che fu compiuto a 
fine Ottocento: l’ulteriore riduzione dei numeri 
reali a successioni infinite di interi. Poco dopo, 
agli inizi del Novecento, anche la Fisica riscoprì 
i numeri interi, con la rivoluzione dei quanti e la 
discretizzazione di ogni possibile quantità: dell’e-
nergia con Planck, della luce con Einstein, delle 
orbite degli elettroni con Bohr. Oggi Pitagora è 
stato riscoperto, in quanto, sia la natura che la 
sua descrizione matematica sono ormai conside-
rate emanazioni dei numeri interi e un’arte che 
voglia essere sincera dovrà rendere testimonianza 
alla verità aritmetica dell’universo. A Pitagora si 
può attribuire la fondazione dell’ARITMETICA dal 
greco Arithmòs= Numero, con la quale, mediante i 
Numeri, è possibile spiegare ogni cosa: dal mondo 
che ci circonda al moto degli astri, al succedersi 
delle stagioni, dalle armonie della Musica al ciclo 
della vegetazione. Per Pitagora il Numero è tutto, 
è l’elemento di cui tutte le cose sono costituite. 
I Numeri erano divisi in pari e dispari, positivi e 
negativi, maschili e femminili. L’ordine e la perfe-
zione stanno dalla parte dei numeri dispari men-
tre, al contrario, il disordine ed il male stanno 
sempre dalla parte del pari. Il Pitagorismo è una 
filosofia DUALISTICA nella quale la realtà è spie-
gata sulla base della contrapposizione tra il bene 
ed il male, il limite e l’infinito, fra il dispari ed il 
pari. Sono attribuiti a Pitagora gli studi numerici 
sulla produzione di suoni armonici della lira, stru-
mento a corde dei Greci e dei Romani, in funzione 
della lunghezza delle corde. 
Il numero 10 è considerato un numero perfetto 
in quanto risulta dalla somma dei primi quattro 
numeri (1+2+3+4) che, disposti su quattro linee 
in ordine crescente, secondo una rappresentazio-
ne grafica puntiforme, formano la tetraktys, cioè 
il triangolo equilatero formato da 10 punti con il 
lato di 4; è rappresentato dalla figura della Tetra-
tide, un triangolo con il lato di quattro punti. La 
tetraktys era considerata figura sacra sulla quale i 
pitagorici pronunziavano il giuramento più impe-

gnativo. A Pitagora viene attribuita anche l’ide-
azione della TAVOLA PITAGORICA che costituisce 
il più importante approccio al calcolo numerico, 
anche se in realtà questo metodo di calcolo era 
già noto da tempo. Uno dei simboli della scuola 
pitagorica era il pentagono stellato che si dise-
gna tracciando tutte le diagonali possibili di un 
pentagono regolare fino ad ottenere una stella a 5 
punte. La proprietà più interessante di questa fi-
gura è costituita dalle diagonali che, se suddivise 
da un’altra che la interseca in due parti, l’intera 
diagonale sta alla parte maggiore come la stessa 
parte maggiore sta alla parte minore. 

L’Anima. Anche l’anima ò armonia, 
e più precisamente armonia degli elementi 
del corpo, il che farebbe pensare 
che per i pitagorici sia mortale. 
Ma ciò sembra in contrasto con la famosa dottrina 
pitagorica della metempsicosi, secondo 
la quale l’anima si trova racchiusa nel corpo 
come in una prigione, per una qualche colpa e, 
per potersi ricongiungere a Dio, deve pagare 
il fio di questa colpa trasmigrando molte volte 
da un corpo all’altro. Probabilmente, dunque, 
il pitagorismo ammette due tipi di anima: 
un’anima psichica legata al corpo 
e un’anima dèmone immortale. 
Anche Dio è considerato come un’anima, 
che è presente in ogni luogo perché 
è l’anima del mondo. 

La vita di Pitagora è avvolta nel mistero, di lui 
sappiamo pochissimo e la maggior parte delle te-
stimonianze che lo riguardano sono di epoca più 
tarda. Alcuni autori antichi o suoi contemporanei 
come danno testimonianze tali da far pensare alla 
esistenza storica di Pitagora, pur se inserita nella 
tradizione leggendaria. 
Quasi sicuramente Pitagora non lasciò nulla di 
scritto e le opere “Tre libri” e “Versi aurei” van-
no ascritte ad autori sconosciuti, che li scrissero 
in epoca cristiana o di poco antecedente. Giam-
blico (Siria, 245 – 325) fondatore di una scuola 
neoplatonica ad Apamea, in Siria, attesta invece 
che i primi libri a contenuto pitagorico pubblica-
ti erano opera di Filolao. Esponente della scuola 
pitagorica; fuggì da Crotone quando, intorno al 
450, scoppiò la sollevazione antipitagorica, e si 
rifugiò a Tebe dove fondò una scuola. Si potreb-
be affermare che Filolao fu il primo anticipatore 
delle idee di Copernico. Né Platone, né Aristotele 
presero in considerazione le idee di Filolao, che 
non ebbero quindi seguito e, nonostante Eraclide 
un secolo dopo riprendesse in qualche modo le 
sue teorie, con Ipparco e Tolomeo la Terra diven-
ne “definitivamente” immobile. �
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Pubblichiamo il rapporto “Detrazioni fiscali 65% per la riqualificazione energetica del patrimonio 
edilizio esistente”, curato dall’Agenzia Nazionale per l’Efficienza Energetica dell’ENEA, sulla base 

delle informazioni e dei dati disponibili al 1° giugno 2017. 
Il Presidente Nazionale ANACI – Francesco Burrelli – a nome di tutta l’Associazione ringrazia ENEA 
e, in particolare, l’arch. Mario Nocera Ricercatore PhD - Energy Manager ENEA per aver gentilmente 
concesso la pubblicazione, all’interno del vademecum, di un contributo a propria firma sul tema “Lo 

stock dei condomini italiani e il ruolo dell’amministratore”. �
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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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