periodico mensile - euro 4,00 anno XXIIl - numero - maggio 20

Immobill <

Rivista ufficiale dell’Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e Immobiliari ANACI

Poste italiane spa - 5

|
o
=
<}
e
E
o
i
&
£
5]
©
=,
o
&
IS}
2
o
s
o
=
(=
I=
<<
au
©
(4
o
N
o
X
Do
=
5
N
g
pur
I}
&a
o
<

‘IJ’

Wi/ CSN”(quinta parte) |

ey




La SSicurezza
al Vostro Fianco

Impiantiascensori = Piattaforme elevatrici = Scale mobili e tappeti mobili
Montascale e servoscale = Impianti elettrici e dimessa a terra
Cancelli e porte automatizzate = Linee vita
Analisi potabilita’acqua = Controllo legionellosi

EUROCERT

ORGANISMO DI CERTIFICAZIONE

lrﬂE]Bu-ona : gfllia#ﬂEH a%EJIR

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

www.eurocert.it = commerciale@eurocert.it 3 8-391.991



E Immobili

andominiali & Immobiliari

anno XXIII - numero
maggio 20

Amministrare immobili

Organo ufficiale del’ANACI
Pubblicazione periodica mensile
registrata presso il Tribunale di Roma
n. 471 del 22.11.2005

Direttore editoriale - Franesco Burrelli
Direttore responsabile - Franesco Burrelli

Comitato di redazione - Cian Vincenzo
Tortorici, Edoardo Riccio, Cinzia Gonzaga,
Gianni Masullo, Antonio Pazonzi,

Enza Di Marco, Francesco Venunzio

Progettazione e Realizzazione grafica

4

Management&Consulting

info@fvconsulting.it
Impaginazione - Lorenzo Rapparini

Stampa - STCC Vicolo della Guardiola, 22
Roma

Poste italiane spa
spedizione in abbonamento postale 70%
dcb Roma

Sede, direzione e redazione ANACI
® Via Cola di Rienzo 212,
00198 Roma - Tel. 063214963

ANACI www.anaci.it - anaci@anaci.it

La Segreteria Nazionale
& aperta tuttii giorni:
dalle ore 9.00 alle 13.00
dalle ore 14.00 alle 18.00

La Segreteria Nazionale
risponde telefonicamente tutte le mattine
dalle ore 9.00 alle 13.00

sl

[rs——
Vuoi acquistare o realizzare spazi pubblicitari
su Amministrare Immobili?

Affidati all'esperienza della Francesco
Venunzio Communication

Via Cleto Tomba, 22 - 40127 Bologna
Tel. 051/6217386 - Fax. 051/6215872
www.francescovenunzio.com
info@francescovenunzio.com

e associato allUNIONE STAMPA PERIODICA ITALIANA

Il periodico “AMMINISTRARE IMMOBILI"

®

Processo penale e poteri dei singoli condomini,
dell’lamministratore, dell’assemblema
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Francesco Burrelli

ostruire lasquadra che aveva il compito diguidare  rando il mio tempo libero, i miei spazi vitali, anche la
l'associazione a livello nazionale & stato un compi-  mia cara famiglia... ma sapevo di non poter nonrispet-
to difficile che ha richiesto notevoli doti di pazienza, tare quanto sottoscritto. Sicuramente in questi quat-
attenzione agli altri, fermezza nelle decisioni, lealta, tro anni, si sono fatte delle belle e importanti cose
fiducia, determinazione, impegno continuo. Tuttavia, ma tanto altro resta da fare per vedere 'ANACI che
una volta che ho iniziato a prendere confidenza conla vorrei.

complessita dei problemi, ho puntato diritto alla rea- In questo mandato, se saro eletto nuovamente alla
lizzazione del programma presentato a Rimini. Volevo  carica di Presidente, voglio partire con le sfide che
raggiungere quanto avevo promesso, ad ogni costo, reputo pill importanti, proseguendo con la realizza-
spendendo tutte le mie energie, molte volte trascu-  zione di quelle in itinere.

Registro Nazionale/Regionale del professionista amministratore di condominio ANACI
Condivisione di intenti e obiettivi, primariamente con gli ordini professionali e collegiali, trattando da profes-
sionistialla pari, per individuare una linea politica/culturale condivisa al fine di non restare isolati e vulnerabili
come e sempre stato.

Equo Compenso
Ciimpegneremo a sollecitare un tavolo di concertazione tra tutte le parti in gioco per l'ottenimento del ricono-
scimento dellEquo Compenso, in base a un mansionario specifico delle attivita dellamministratore.

| Giovani e le Donne

Aigiovaniin forza del grande ruolo che viene loro attribuito € parimenti richiesto un serio impegno, attivo e co-
stante a livello provinciale, regionale e nazionale, per creare una rete che metta insieme tutte le sinergie utili.
Continueremo a lavorare per un maggiore coinvolgimento delle donne a tuttiilivelli associativi nel rispetto del
possesso dei requisiti, delle capacita e della disponibilita, non relegando il loro ruolo solo all'ambiente famigliare.

Il Sistema Previdenziale

Anche questo aspetto e fondamentale per riconoscere alla nostra professione la parita con gli altri ordini
professionali. Non e possibile che il nostro indispensabile lavoro riferito alla gestione e valorizzazione del
bene piliimportante, la casa, sia trascurato e non riconosciuto dallo Stato, ignorato dalle istituzioni, in quanto,
in merito alla Cassa di Previdenza, la legge n. /2013 nulla prevede.

Il Centro Studi Nazionale

[l Centro StudiNazionale dev'essere organizzato seguendo due linee direttrici fondamentali: la prima linea
direttrice (primo livello del Centro Studi) si basa sul fornire indicazioni operative pratiche per lo svolgimento
della nostra professione.

La seconda linea direttrice (secondo livello del Centro Studi) si occupa dell'approfondimento culturale e scien-
tifico delle varie tematiche di interesse immobiliare, mediante apposite commissioni di studio.

Banca dati ANACI

Sitratta della Banca dati ANACI - Buffetti- Dylog. Essa consente la formazione e l'aggiornamento online degli
amministratori, fornendo loro tutte le novita legislative, tecniche, fiscalirelative al “pianeta casa” immediata-
mente fruibili in quanto indicizzate e facilmente consultabili.

Il Comitato Scientifico
Sivuole potenziare il Comitato Scientifico di cui allart. 27 dello Statuto, in considerazione della ingente quan-
tita dilavoro prodotto e affidato alla competenza del Centro Studi Nazionale e della istituenda Banca dati.
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LA FORZA DELL'UNIONE,
LUNIONE CHE HA FATTO LA FORZA :
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AlIE CONCRESSO NAZIONALE ANAC

La Formazione: la Scuola di Alta Formazione ANACI

Sivuole istituire la SCUOLA DI ALTA FORMAZIONE ANACI: formatori di alta qualita e specializzazione, esperti in tutti i settori
(sicurezza, energia, fiscale, diritto, informatica, tecnica, normative UNI1SO EN) collaboreranno alla realizzazione diun percorso
condiviso per la formazione specifica.

Rapporti Commerciali

ANACI Italia Servizi dovra essere migliorata nell'organizzazione e nella gestione, per avere maggioririsorse da reinvestire in
cultura e in immagine, e continuera a essere un organismo deputato all'elaborazione delle migliori idee, riflessioni. Si valuteranno
le possibilita dirilancio delle migliori iniziative gia a servizio degli associati.

La Comunicazione
Altra importante sfida e proprio quella della comunicazione, a tutti i livelli. Migliorata la comunicazione interna occorre sviluppa-
re imetodi piti efficaci per applicarla, studiarla, organizzarla, trasmetterla.

| Social Network e la comunicazione verso l'esterno

Per un miglior sviluppo congiunto degli strumenti telematici a disposizione dellANACI, siincrementera la sinergia tra i canali
social, il sito (che diventera “Portale ANACI"), la Rivista, I'Ufficio Stampa ma anche con i quotidiani a tiratura nazionale e locale, la
radio, la TV e Streaming.

La Rivista

E nata e si @ mantenuta come la“nostra immagine” verso l'esterno, la vetrina del sapere. Nonostante questo si sta ripensando e
aggiornando la Rivista cartacea, unitamente al Sito Internet, che diventera Portale ANACI, rivisitandone non solo l'aspetto grafi-
co e organizzativo ma soprattutto favorendo uno stretto coordinamento con il Sito-Portale ANACI e con i Social Network.
Stante larealizzata organizzazione dellarivista per settori e aree tematiche, il contenuto si deve incentrare sugli argomenti
dimaggiore interesse per 'amministratore; si inseriranno nuove rubriche inerenti le news di interesse nazionale riguardantiil
mondo della casa.

La Sede Nazionale

La visibilita attuale di cui gode ANAClI richiede che la sede nazionale sia un esempio di luogo di lavoro, che rispetti le normative
in tema di sicurezza, in tema d'igiene e tutte quelle disposizioni previste a tutela del lavoratore e richiede che essa costituisca un
esempio diaccoglienza e dirappresentanza.

L'Europa, i Rapporti Internazionali e 'impegno sociale di ANACI

LANACI punta a essere interlocutore paritetico e principale unitamente alle altre associazioni di amministratori europee nel
Quadro Europeo delle Qualifiche (European Qualifications Framework-EQF), previsto nella raccomandazione del Parlamento
Europeo e del Consiglio dellUnione Europea del 23 aprile 2008.
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uando ti viene chiesto di scrivere un

editoriale che verra pubblicato sulla rivista

nazionale, senza dubbio ti senti investito
dal senso di responsabilita che deriva dalla con-
sapevolezza che in tanti lo leggeranno e che in
quelle poche righe che consegnerai e che verran-
no date alla stampa hai la possibilita di veicola-
re pensieri, riflessioni e messaggi che dovrebbero
stimolare i lettori offrendo , se possibile, spunti
di riflessione positivi.
La prima cosa da fare, una volta ricevuto linvito
a scrivere un editoriale é quella di individuare
il tema da trattare: un conto infatti e dire la
propria, esprimere il proprio punto di vista in
occasione di una conversazione con i colleghi o
in occasione di un confronto su un tema speci-
fico, magari dopo avere ascoltato gli interventi
di chi ti ha preceduto; altro conto é individuare
e definire un argomento andando a mettere nero
su bianco il tuo pensiero auspicando che possa
incontrare l'interesse dei lettori.
A questo si aggiunga poi che il tempo a dispo-
sizione & poco anzi, pochissimo, e che vieni in-
terrotto continuamente mentre cerchi di seguire
il filo logico dei tuoi pensieri cercando di fissarli
sulla carta..... scrivi, correggi, riscrivi, shuffi...
poi ti rendi conto che tra i mille argomenti che
potresti trattare ce n’é uno attualissimo: la nor-
ma UNI 10801:2016! Sento gia che ci sara chi
pensera o dira: ancora! Si, ancora, perché il cam-
mino é solo iniziato, un cammino che parte da
lontano, anzi, da molto lontano, dal 1998 quan-
do grazie alla lungimiranza dei dirigenti ANACI
di allora nacque la norma UNI 10801:1998.
Adesso che abbiamo tutta la Dirigenza certificata
secondo la nuova versione 2016 sembra tutto
facile e tutto in discesa ma non é stato cosi,
affatto.... da dove partire, quindi, e di cosa
parlare? Beh, saltando a pié pari la storia delle
origini arriviamo subito ad oggi, al termine del
quadriennio targato Burrelli, al termine del mio
secondo mandato quale membro della Giunta na-
zionale, eh si invecchia signori miei, purtroppo
non c'é niente da fare!
Nei giorni scorsi ho letto un pensiero di Char-
lie Chaplin dal quale voglio prendere spunto:
“Bisogna sempre avere il coraggio delle proprie
idee e non temere le conseguenze perché 'uomo
é libero solo quando puo esprimere il proprio
pensiero senza piegarsi ai condizionamenti”;
questa citazione mi ha dato modo di ripercorrere

L'EDITORIALE

di Marco Lombardozzi - Presidente ANACI Bolzano

Il coraggio delle proprie idee,
il coraggio di mettersi in gioco

mentalmente il percorso che mi ha portato fino
ad oggi, mentre preparo la valigia per Bari, dove
il Congresso Nazionale indichera la via da sequire
per i prossimi quattro anni.

Quello che sono oggi, dopo pitl di dieci anni di
intensa attivita associativa vissuta con la valigia
in mano praticamente ogni fine settimana, &

il frutto di migliaia di chilometri percorsi, di
centinaia di persone e di colleghi conosciuti con i
quali ho avuto il piacere di confrontarmi accre-
scendo le mie conoscenze e trovando, ogni giorno
di piti, la conferma di avere intrapreso la strada
corretta e, soprattutto, quello che vedo essere
diventata oggi la nostra associazione, mi riempie
di soddisfazione e di orgoglio avendo contribuito
anch’o alla sua crescita insieme a tanti colleghi
animati dalla stessa convinzione che l'amministra-
tore sia un professionista, che l'associazione sia
la sua casa e che dall'esterno debbano arrivare i
giusti e dovuti riconoscimenti.

Ho sempre coltivato dentro di me lidea che 'am-
ministratore di condominio sia un professionista
e che debba essere rispettato alla pari di tutti

gli altri professionisti, nei confronti dei quali a
mio avviso spesso si pone anche ad un livello su-
periore; l'idea che debba percepire un compenso
adeguato per il lavoro svolto e per le numerose
responsabilita che ogni giorno deve affrontare
caricandosele sulle proprie spalle affrontandole
da solo; l'idea che quella dell'amministratore
possa e debba essere una professione da svolgere
con orgoglio e non come un qualcosa di riempiti-
vo, quasi fosse una ruota di scorta, rispetto alla
professione principale o alla pensione acquisita;
l'idea che occorra uscire da una visione limitata e
stereotipata, che disgraziatamente molto spesso
accomuna sia i diretti interessati che i condomi-
ni, mi hanno sempre accompagnato e su questa
strada in questi anni ho avuto la fortuna di
incontrare tanti altri colleghi, poi divenuti anche
amici come ovvio, con i quali condividere le
indubbie difficolta che si sono frapposte, spesso
frutto anche di situazioni politiche interne all'as-
sociazione che ne hanno rallentato la crescita

e levoluzione, sulla strada dell’evoluzione della
professione: una strada percorsa parlando di qua-
lita, dei clienti e della loro soddisfazione, di pro-
fessionalita, di orgoglio della propria professione,
della riscoperta e rilancio della certificazione
volontaria secondo la norma UNI 10801, della sua
riscrittura ed aggiornamento e via di sequito.



Ho coltivato e sviluppato queste convinzioni
rafforzandole grazie al confronto con gli altri
colleghi, talvolta anche diventando oggetto di
attacchi da chi era uscito da ANACI e cercava

di giustificare le proprie posizioni o la propria
attivita economica alla quale si era dedicato
offrendo soluzioni a problemi che, per la loro
natura, richiedevano tutt'altro approccio.

La consapevolezza di essere nel giusto si e
rafforzata giorno dopo giorno insieme a quella di
chi ha condiviso con me l'esperienza di Dirigente
nazionale, passando dalle difficolta iniziali nel
proporre un percorso sicuramente impegnativo
per raggiungere cio che il legislatore, da sempre,
ci aveva negato come categoria, fino ad incon-
trare consenso e condivisione da parte di sempre
pil colleghi orgogliosi di pronunciare le parole
“Amministratore di condomino professionista”,
consapevoli che anche all'esterno qualcosa co-
minciava a cambiare.

La riforma del condominio ci ha dato la forza,
come associazione, di accelerare lasciandoci
dietro, ben lontane, tutte le altre sigle e siglette
che galleggiano nel mare dell'universo condo-
minio e, cosa ben pill importante, di ergerci a
rappresentanti dellintera categoria; un balzo in
avanti che ha un regista, il Presidente nazio-
nale ing. Francesco Burrelli che ha saputo, con
il proprio carisma, innescare un’accelerazione
impressionante all'associazione creando e tes-
sendo quella rete di rapporti e di riconoscimenti
con Pubblica Amministrazione, Politici, Ordini,
Collegi, e quantaltro occorrente per portarla ad
avere quelle caratteristiche e quelle peculiarita
che ci hanno aperto le porte dei salotti buoni e
che, ne sono sicuro, ci consentiranno un salto di
qualita definitivo.

Come detto siamo ormai arrivati al Congresso

di Bari dove per la prima volta avranno dirit-

L'EDITORIALE

di Marco Lombardozzi - Presidente ANACI Bolzano

to di partecipare e di votare solo Dirigenti e
Consiglieri in possesso della certificazione UNI
1'0801:2016 come stabilito all'unanimita dei
presenti a Verona il 13 dicembre del 2016.

A Bari si fonderanno le basi per attivita politica
ed associativa dei prossimi quattro anni, tocca
pertanto a tutti noi, adesso, dal primo all'ultimo
degli associati, nessuno escluso, pedalare senza
aspettare che l'associazione ci dia qualcosa, sen-
za chiedere: cosa mi da l'associazione?” quanto
piuttosto: “cosa posso dare all'associazione?”
Sicuramente € comprensibile che ci sia chi guardi
all'associazione da un’ottica di avere e di pren-
dere, soprattutto da parte di chi vi si avvicina
per la prima volta; ma quanto prima, perché il
tempo stringe e tutto va veloce, questo avere e
questo prendere devono trasformarsi in un essere
ed in un diventare, in un apportare le proprie
idee e le proprie proposte, entrando a fare parte
di quel gruppo che lavora e che cresce.

Il mio invito & proprio questo: non aspettare che
arrivi qualcosa dall’alto ma mettersi a disposi-
zione, nella convinzione che ci siano traguardi
sempre pill ambiziosi da raggiungere, in tempi
sempre pil rapidi ed a beneficio di tutti gia da
adesso, non solo delle generazioni future e quale
potrebbe essere il primo passo da compiere?
Diventare la prima ed unica associazione della
nostra categoria che non solo puo vantarsi che
tutta la propria Dirigenza sia in possesso della
certificazione delle proprie competenze secondo
la norma UNI 10801:2016 ma l'unica associazione
dove tutti i propri iscritti ne siano in possesso!
Mettersi in gioco, accettare la sfida, significa non
solo dimostrare a se stessi ed agli altri di avere le
competenze uscendo dall'autoreferenzialita, ma
aumentare e consolidare la propria autostima per-
sonale e professionale andando a fare parte di una
squadra vincente, sempre e dovunque: ANACI! ¢

Immobili
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Diventa un amministratore
di condominio certificato

TUV ltalia

Un marchio che attesta

competenza e professionalita.

Scegli la certezza.
Aggiungi valore.

www.tuv.it/tei

La certificazione della figura dell'amministratore di
condominio da parte di un ente terzo indipendente &

una garanzia sia per il mercato che per il professionista,
perché ne attesta competenza, professionalita ed una
formazione continua.

TOV Italia vanta un’esperienza pluriennale nella
certificazione di questa figura professionale con piu

di 350 certificati emessi e, oltre ad aver partecipato al
tavolo UNI, oggi € I'unico ente accreditato per il rilascio di
certificazioni in accordo alla nuova norma UNI 10801:2016.

Requisiti necessari per raggiungere la
certificazione di amministratore di condominio

Istruzione Diploma di scuola secondaria di secondo grado’

Corso di formazione ai sensi del DM 140/2014

FoEPRE (72 ore 0 15 ore in base all’anno di inizio dell'attivita)

5 anni di esperienza continuativa in amministrazione

Esperienza e
condominiale

! In assenza del titolo di studio, I'amministratore deve dimostrare di svolgere
I'attivita in accordo alla normativa vigente.

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

PRESENTAZIONE

DELLA CANDIDATURA ~—  ANALISI DOCUMENTALE

l

ESAME
DI CERTIFICAZIONE

RILASCIO DELLA
CERTIFICAZIONE

(_

L'esame di certificazione & composto da due prove:
= prova scritta con 40 domande a risposta multipla;
= prova orale individuale composta da 4 domande.

TOV Italia prevede un esame ridotto (solo prova orale) per
chi & in possesso di certificazione accreditata rilasciata
da altri enti di certificazione.

Il contratto per la certificazione ha validita triennale con
tacito rinnovo ed é vincolato al rispetto delle condizioni
richieste dallo schema per il suo mantenimento.

TUV Italia srl - TUV Examination Institute  Via Isonzo, 61 - Casalecchio di Reno (BO)

+39 051 2987.411

info@tuvcertificazionepersonale.it www.tuv.it/tei
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Documenti necessari per accedere all'esame Costo della certificazione per i soci ANACI

di certificazione € 250+IVA (come da convenzione TUV Italia/ANACI).

= Modulo di richiesta di certificazione (CO1ACI);

= copia di pagamento delle quote di “Apertura pratica e Sessioni di esame di certificazione TUV Italia
analisi documentale” e di “Partecipazione esame” organizzate da ANACI

(IBAN: IT 34 J 03069 32934 000018978166); ““

= fotocopia del documento d’identita in corso di validita;

icul itae fi 23/09/2017 Catania
- .
curr.lcu um. V|tae.|rmatc0, o . 06/10/2017 Firenze
= copia del titolo di studio (o autodichiarazione); i
. . 28/10/2017 Pisa
= attestato del corso di aggiornamento o del corso _
C .. . . 04/11/2017 Brescia
iniziale ai sensi del DM 140/2014;
. . . . . . 11/11/2017 Savona
= evidenze documentali a dimostrazione di esercitare
. . . . s e s s .. . 17/11/2017 Trieste
in maniera continuativa l'attivita di amministrazione
.. . C . . 24/11/2017 Venezia
condominiale da almeno 5 anni dalla richiesta di
e . . . , . 30/11/2017 Genova
certificazione. Ad esempio: registro dell’Agenzia
delle Entrate, verbali di assemblea, codice fiscale del 02/12/2017 Anc.ona
condominio, lettere di referenza, ecc. Rz LN
13/01/2018 Reggio Emilia
20/01/2018 Lecco

La documentazione deve essere inviata almeno 15
giorni prima della data della sessione d’esame per email
(inffo@tuvcertificazionepersonale.it) oppure tramite il sito Per informazioni:

www.wetransfer.com Elisa Restani elisa.restani@tuv.it - Tel. (dir.) 051 2987.422
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di Roberto Triola
gia Presidente della Seconda Sezione Civile della Cassazione

DOTIRINA

Processo penale e poteri dei singoli

condomini
dell’assem
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lema

Una deliberazione dell’assemblea

pertanto,
come volonta negoziale dei singoli
condomini che hanno votato a favore

a S.C. ha escluso la legittimazione del (nuo-

vo) amministratore alla proposizione della

querela per appropriazione indebita commes-
sa dallamministratore cessato dalla carica (Cass.
pen. 5 gennaio 2001 n. 6), osservando che il con-
dominio di edifici non & un soggetto giuridico do-
tato di una personalita distinta da quella dei suoi
partecipanti, bensi uno strumento di gestione
collegiale degli interessi comuni dei condomini
diretto allamministrazione ed al buon uso delle
cose comuni, che non & suscettibile, in quanto
tale, di essere portato di propri autonomi interes-
si direttamente protetti dall'ordinamento penale,
la cui violazione possa consentire una legittima-
zione all'esercizio del diritto di querela dell'am-
ministratore che lo rappresenta; un tale esercizio
da parte dell'amministratore non é ipotizzabile,
inoltre, in relazione alla lesione degli interessi
individuali, anche se collettivi, dei partecipanti
dal momento che 'amministratore esplica, come
mandatario dei condomini, soltanto le funzioni
esecutive, amministrative, di gestione e di tutela
dei beni e servizi comuni. Secondo la S.C. sarebbe
necessaria una volonta unanime dei condomini.
Partendo dai medesimi presupposti, successiva-
mente la S.C. ha ritenuto (Cass. 20 gennaio 2016
n. 2347) che anche quando concerne un fatto le-
sivo del patrimonio condominiale, la querela non
rientra tra gli atti di gestione dei beni o di con-
servazione dei diritti inerenti alle parti comuni
dell’edificio e, poiché costituisce un presupposto
della validita del promovimento dell'azione penale
e non un mezzo di cautela processuale o sostan-
ziale e il relativo diritto compete in via stretta-

i:dell’ammmlstratore,

mente personale alla persona offesa,deve esclu-
dersi che - in assenza dello speciale mandato
previsto dagli artt. 122 e 336 c.p.p., tale diritto
possa essere esercitato da un soggetto diverso dal
suo titolare, ne deriva che - per essere valida -
la presentazione di una querela in relazione a un
reato commesso in danno del patrimonio condo-
miniale richiede uno specifico incarico conferito
allamministratore dall'assemblea dei condomini .
Per quanto non prenda espressa posizione sulla
questione della necessita del consenso unanime
dei condomini o se sia sufficiente una delibera-
zione assunta a maggioranza, tale decisione sem-
bra optare per la seconda soluzione, in quanto ha
ritenuto che nel caso di specie non fosse stato
conferito allamministratore il mandato di presen-
tare querela, in considerazione della genericita di
quanto risultava dal verbale.

Infine, con riferimento ad una violazione di do-
micilio commessa in relazione alle parti comuni
dell'edificio, la S.C. ha ritenuto espressamente
non legittimato alla presentazione della querela
il singolo condomino ed implicitamente necessa-
rio il consenso unanime dei condomini, in base
alla sequente motivazione (Cass. pen. 18 febbra-
io 2011 n. 6197: Il fondamento della previsione
della procedibilita a querela della persona offesa
& tradizionalmente ricondotto, nelle diverse con-
cezioni proposte, ai due ambiti della verifica di
un’effettiva offensivita del reato, rimessa in de-
terminati casi al giudizio del soggetto passivo, o
del rispetto della sfera privata della parte offesa
nel perseguimento di taluni illeciti penali. Ognu-
na di queste dimensioni presuppone lattribuzio-
ne alla persona offesa di valutazioni e scelte di
particolare impegno e complessita. A qualunque
di esse si intenda aderire, ci0 che viene in ogni
caso ad esserne richiamata é la necessita di una
piena e completa deliberazione da parte del sog-
getto passivo nellinteresse della sua personalita,
il che, laddove vittima del reato sia un soggetto
collettivo quale é il condominio di un edificio,
coinvolge necessariamente la totalita dei compo-
nenti nella sua espressione istituzionale, rappre-
sentata dall’assemblea. E’ altresi da escludere che
il singolo condomino possa esercitare una facolta



di questo genere con riferimento alla propria quo-
ta millesimale delle parti comun dell’edificio, in
presenza di un giudizio che, lo si ritenga vertente
sull'effettivita dell'offesa o sull'opportunita dell’e-
sercizio dell'azione penale, non é suscettibile di
applicazione frazionata rispetto all'oggetto del
reato. Questa conclusione trova peraltro ulteriori
ragioni di sostegno nella crescente rilevanza che
la legislazione tende ad attribuire al condominio
quale centro di imputazione di situazioni giuridi-
che anche di rilevanza pubblicistica; venendone
ad essere rimarcata la dimensione collettiva in
pregiudizio della prospettiva di una rappresenta-
tivita autonoma dei singoli condomini.

Gli orientamenti espressi da tali decisioni non
sembrano convincenti, a prescindere dal fatto
che, dopo avere negato che il condominio sia un
soggetto giuridico autonomo, nella prime due de-
cisioni si fa riferimento ad un “patrimonio con-
dominiale”.

Per quanto riguarda l'appropriazione indebita, oc-
corre partire dalla considerazione che le somme
versate all'amministratore non confluiscono in un
fondo comune al quale 'amministratore puo at-
tingere secondo quanto ritiene opportuno per la
gestione del condominio, ma, avendo una speci-
fica destinazione, rimangono di proprieta dei sin-
goli condomini fino a quando non siano utilizzate
per gli scopi previsti, per ad essi spetta la legitti-
mazione alla proposizione della querela.

Non sara, quindi necessaria l'unanimita dei con-
sensi, in quanto si tratta di lesione di diritti indi-
viduali dei singoli condomini.

Una deliberazione dell'assemblea la quale confe-
risse allamministratore il mandato di presentare
la querela varrebbe, pertanto, come volonta ne-
goziale dei singoli condomini che hanno votato a
favore di nominare lo stesso quale loro procurato-
re speciale ai sensi dell'art. 122 c.p.p., se mani-
festata nelle forme previste da tale disposizione
(atto pubblico o scrittura privata autenticata).
Le stesse conclusioni valgono nel caso di reati
commessi in danno delle parti comuni dell’edifi-
cio, nel caso di deliberazione assunta a maggio-
ranza, in considerazione del cd. principio di indi-
visibilita della querela espresso dall’art. 122 c.p.,
il quale prevede che il reato commesso in danno
di pil persone é punibile anche se la querela &
proposta da una soltanto di esse.

Di cio non ha tenuto conto l'ultima delle decisioni
citate quando ha ritenuto che sarebbe necessario
il consenso unanime dei partecipanti al condomi-
nio, a nulla rilevando l'affermazione che la legi-
slazione tende ad attribuire al condominio quale
centro di imputazione di situazioni giuridiche
anche di rilevanza pubblicistica; venendone ad
essere rimarcata la dimensione collettiva in pre-
giudizio della prospettiva di una rappresentativi-
ta autonoma dei singoli condomini, in quanto, a
prescindere dalla correttezza di tale affermazione,
sarebbe comunque necessaria una deroga espres-
sa al principio di indivisibilita della querela.

Si puo solo prospettare una legittimazione con-
corrente dellamministratore del condominio sul-
la base di una interpretazione estensiva dell’art.
1130, n.4, c.c., in base al quale 'amministratore
deve compiere gli atti conservativi “relativi alle
parti comuni dell'edificio”.

La questione della legittimazione alla proposizio-
ne della querela si riflette anche sulla legittima-
zione alla costituzione di parte civile.

Con riferimento al reato di appropriazione inde-
bita la S.C. ha affermato che l'assemblea di con-
dominio puo esercitare direttamente nel giudizio
penale l'azione civile nominando un procuratore
speciale (Cass. pen. 26 maggio 2017 n. 30297).
Se, perd, si ritiene che il soggetto passivo di tale
reato sono i singoli condomini e non il condomi-
nio, il quale non é dotato di personalita giuridica
autonoma, é da escludere anche che il condomi-
nio costituisca parte offesa dal reato o sempli-
cemente persona danneggiata dal reato, per cui
anche in questo caso la delibera assembleare avra
la limitata efficacia di manifestazione della vo-
lonta negoziale dei condomini che hanno vota-
to a favore di nominare un procuratore speciale
se sono stati rispettati i requisiti di forma di cui
all'art. 122 c.p.p. e la costituzione di parte civile
ai sensi dell'art. 77 c.p.p. avverra a nome non del
condominio, ma dei singoli condomini.

Con riferimento ai reati commessi in danno del-
le parti comuni la S.C. ha ritenuto che l'ammi-
nistratore di condominio pud esercitare nel giu-
dizio penale l'azione civile per il risarcimento
dei danni subiti dal condominio, senza che sia
all'uopo necessario uno specifico mandato assem-
bleare, giacché egli é titolare ex lege di un po-
tere rappresentativo comprendente tute le azioni
volte a realizzare la tutela dei diritti sulle parti
comun dell'edificio (Cass. pen. 23 gennaio 2015
n. 2320). Tale conclusione &, infatti, giustificata
dal fatto che in base al combinato disposto de-
gli artt. 1130, n. 4, e 1131, primo comma, c.C.,
'amministratore € autorizzato a compiere gli atti
conservativi relativi alle parti comuni dell’edificio
condominiale. ¢

Immobili
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La tutela penale del consumatore
dalla contaminazione
dell’acqua da agenti patogeni é assicurata
dall’articolo 440
punisce con la reclusione

- La responsabilita dell’amministratore del
condominio nella somministrazione di acqua
dal punto di consegna collettiva al rubinetto
del singolo condomino.

La legge 11.12.2012 n. 220 opera diretto rife-
rimento alla problematica della sicurezza degli
edifici e dei suoi abitanti in un numero notevole
di norme.

Larticolo 5, che riforma l'articolo 1120 del codice
civile, al primo comma n. 2) sostiene che nel no-
vero delle innovazioni deliberabili dall'assemblea
vi sono anche:

“1) le opere e gli interventi volti a migliorare la si-
curezza e la salubrita degli edifici e degli impianti;”
L'articolo 6, che riforma larticolo 1122, ora ru-
bricato come “ Opere su parti di proprieta o uso
individuale” afferma: “Nellunita immobiliare di
sua proprieta ovvero nelle parti normalmente de-
stinate all'uso comune, che siano state attribui-
te in proprieta o destinate all'uso individuale, il
condomino non pud eseguire opere che rechino
danno alle parti comuni ovvero determinino pre-
giudizio alla stabilita, alla sicurezza o al decoro
architettonico dell’edificio. In ogni caso é data
preventiva notizia all'amministratore che ne rife-
risce all'assemblea”.

Gli articoli 9 e 10, che sostituiscono gli articoli
1129 e 1130 del codice civile, affermano che é
una grave irregolarita, la quale legittima i con-
domini a chiedere la convocazione dell'assemblea
per fare cessare la violazione e revocare il manda-
to allamministratore, 'omessa tenuta da parte di
quest’ultimo del registro di anagrafe patrimoniale
contenente ogni dato relativo alle condizioni di
sicurezza.

Inoltre sempre | ‘articolo 9 afferma: “Alla cessa-
zione dell'incarico 'amministratore & tenuto alla
consegna di tutta la documentazione in suo pos-
sesso afferente al condominio e ai singoli condo-
mini e a esequire le attivita urgenti al fine di evi-
tare pregiudizi agli interessi comuni 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
particolare normativa di sicurezza.
Il d.lgs n. 31/2001, modificato dal d.lgs n.
27/2002, estende all'amministratore del con-
dominio la responsabilita della igiene dell'ac-
qua somministrata nel condominio dal punto di
consegna da parte del pubblico distributore fino
al rubinetto. Inoltre anche nei suoi confronti &
stabilito (art. 15) il termine del 25/12/2003 per
adeguare la qualita delle acque destinate al con-
sumo umano ai valori di parametro dell'allegato I
del d.lgs. n. 31/2001 infatti:

- il gestore del servizio idrico integrato & anche
chiunque fornisca acqua a terzi attraverso im-
pianti idrici autonomi o cisterne, fisse o mobili
(art. 2, comma primo, lettera c).

- i valori di parametro fissati nell'allegato I devo-
no essere rispettati per le acque fornite attraver-
so una rete di distribuzione nel punto di consegna
ovvero, ove sconsigliabile per difficolta tecniche
o pericolo di inquinamento del campione, in un
punto prossimo della rete di distribuzione rappre-
sentativo e nel punto in cui queste fuoriescono
dai rubinetti utilizzati per il consumo umano (art.
5, comma primo, lettera a).

Nei confronti dellamministratore del condominio
sono irrogabili in astratto le seguenti sanzioni
amministrative pecuniarie corrispondenti al pa-
gamento:

* della somma da euro 10.329 a euro 61.974 (art.
19, comma primo) qualora fornisca acqua destina-
ta al consumo umano che contenga microrganismi
o0 parassiti o altre sostanze in quantita o concen-
trazioni tali da rappresentare un potenziale pe-
ricolo per la salute umana, ovvero non soddisfi i
requisiti minimi previsti dalle parti A e B dellalle-
gato oppure non siano conformi ai provvedimenti



adottati dall'autorita d’ambito sentita l'azienda
unita sanitaria locale;
* della somma da euro 5.164 a euro 30.987 (art.
19, comma secondo ) se non adempie agli obbli-
ghi del d.lgs n. 31/2001(art. 5, comma secondo )
nelle sequenti ipotesi:

- quando i valori di parametro fissati nell’allegato
I non siano rispettati nel punto di consegna;

- per gli edifici e le strutture in cui l'acqua é forni-
ta al pubblico non assicuri che i valori parametro
fissati nell’allegato I, rispettati nel punto di con-
segna, siano mantenuti nel punto in cui l'acqua
fuoriesce dal rubinetto;

* della somma da euro 5.164 a euro 30.987 (art.
19, comma terzo, lettera b) se non ottempera le
prescrizioni adottate dalle pubbliche autorita ( ai
sensi dell’articolo 5, comma terzo o 10, commi 1
e 2) se i provvedimenti riguardano edifici o strut-
ture in cui l'acqua é fornita al pubblico;

* della somma da euro 10.329 a euro 61.974 (art.
19, comma terzo, lettera c) se non ottempera le
prescrizioni adottate dalle pubbliche autorita ( ai
sensi dell’articolo 5, comma terzo o 10, commi 1
e 2) se i provvedimenti riguardano la fornitura di
acqua destinata al consumo umano;

* della somma da euro 5.165 a euro 30.987 (art.
19, comma quarto - bis) se non conserva per un
quinquennio i risultati del controllo delle acque
per consentire l'eventuale conservazione da parte
dellamministrazione che effettua i controlli esterni.
Inoltre nei confronti dellamministratore del con-
dominio il sindaco del comune territorialmente
competente, a seguito della richiesta dell'azien-
da unita sanitaria locale o dell’autorita d’ambito,
puo emettere un ‘ordinanza, giustificata da motivi
di igiene, la quale gli prescriva l'adozione, entro
un termine congruo, delle misure tecniche neces-
sarie per tutelare la correttezza sanitaria, secondo
quanto contemplato dal d.lgs. n. 31/2001, della
somministrazione delle acque dal punto di arri-
vo dell'acqua distribuita dal servizio pubblico al

rubinetto. Linosservanza dell'adempimento delle
prescrizioni dell'ordinanza, ritualmente notificata
allamministratore, integra una fattispecie di rea-
to ed é sanzionata dall’articolo 650 del codice pe-
nale con l'arresto fino a tre mesi o con 'ammenda
fino ad euro 206.

In ogni caso la questione maggiormente rilevante
& se sussista una responsabilita amministrativa,
penale o civile dellamministratore di condomi-
nio, nei confronti dei condomini, che non rispetti
il termine del 25/12/2003 per adeguare la qualita
delle acque destinate al consumo umano ai valori
di parametro dell'allegato I del d.lgs. n. 31/2001.
Nella materia qui trattata occorre fare riferimento
al contenuto delle attribuzioni dellamministrato-
re, disciplinate dall'articolo 1130 del codice civi-
le, per le quali deve:

- esequire le deliberazioni dell'assemblea dei con-
domini e curare l'osservanza del regolamento di
condominio;

- disciplinare l'uso delle cose comuni e la presta-
zione dei servizi nell'interesse comune, in modo
che ne sia assicurato il migliore godimento a tutti
i condomini;

- riscuotere i contributi ed erogare le spese occor-
renti per la manutenzione ordinaria delle parti co-
muni dell’edificio e per l'esercizio dei servi comuni;
- compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti
alle parti comuni dell’edificio;

- rendere annualmente il conto della sua gestione.
Inoltre larticolo 2051 del codice civile afferma che
ciascuno é responsabile del danno cagionato dalle
cose in custodia, salvo che provi il caso fortuito.
L'azione di responsabilita promossa, ex art. 2051
del codice civile, per ottenere il risarcimento del
danno derivante dall'uso di una cosa di proprieta
comune dei condomini (ovvero l'ascensore ) puo
essere riferita esclusivamente ai condomini stes-
si che sono collettivamente titolari dell'obbligo di
custodia e non al condominio in quanto tale, che
é un semplice ente di gestione e non assume sog-
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gettivita autonoma, né al suo amministratore, la
cui figura giuridica deve essere assimilata a quella
del mandatario. Per le cose in custodia il concetto
di insidia o trabocchetto é caratterizzato da una
situazione di pericolo occulto connotato dalla
non visibilita (elemento oggettivo) e dalla non
prevedibilita (elemento soggettivo) e lindagine
relativa alla sussistenza di tale situazione e della
sua efficienza causale nella determinazione dell’e-
vento dannoso & demandata al giudice del merito
ed é insindacabile in sede di legittimita qualora
la relativa valutazione sia sorretta da congrua ed
adeguata motivazione. In tale materia larticolo
2051 del codice civile non esonera il danneggiato
dall'onere di provare il nesso causale fra cosa in cu-
stodia e danno, ovvero dimostrare che l'evento si é
prodotto come conseqguenza normale della partico-
lare condizione, potenzialmente lesiva, posseduta
dalla cosa, mentre spetta al custode di dimostrare
il caso fortuito. In ogni caso ai fini della respon-
sabilita prevista dall’articolo 2051 del codice civile
il danneggiato deve provare il nesso eziologico tra
la cosa in custodia e il danno, che sussiste o se il
nocumento é stato causato dal dinamismo conna-
turato alla cosa o se in essa & insorto un agente
dannoso, ancorché proveniente dall'esterno.

La prova del caso fortuito, che puo vincere la re-
sponsabilita presunta dell'articolo 2051 del codi-
ce civile, puo consistere anche nel fatto del ter-
zo, che non si sia potuto prevedibilmente evitare
e che sia stato da solo la causa dellevento, e
puo comprendere, anche, le omissioni degli orga-
ni pubblici tenuti ad intervenire per garantire la
comune incolumita ( ed in tale caso pud configu-
rarsi un concorso di responsabilita) allorquando
la situazione della cosa sia di suo gia pericolosa
ed il danno prevedibile e quindi evitabile. In tale
caso il custode ha l'obbligo di prevenire, eserci-
tando il controllo della cosa in custodia ed atti-
vandosi, anche autonomamente ed a prescindere
dallintervento della pubblica autorita, per evitare
che dalla cosa in custodia derivino danni ai ter-
zi. In tale ipotesi la Suprema Corte ha conferma-
to la decisione di merito che aveva affermato la
responsabilita del proprietario di un albero per
il danno subito da un passante colpito dalla sua
caduta durante un temporale e che aveva escluso
['attribuibilita dell’'evento ai Vigili del Fuoco che,
alcuni giorni prima ne avevano constatato la pe-
ricolosita, limitandosi ad invitare il proprietario a
rimuoverlo al pit presto ed astenendosi da ogni
intervento diretto.

Per rispondere al quesito iniziale 'amministra-
tore di condominio, in quanto custode dei beni
comuni e di esecutore della volonta assembleare
del condominio, non & un soggetto direttamen-
te, personalmente e civilmente responsabile delle
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violazioni e delle sanzioni amministrative ( ed
eventualmente penali nellipotesi prevista dall'ar-
ticolo 650 c.p.) contenute nel d.lgs. n. 31/2001
qualora abbia diligentemente e tempestivamente
informato il condominio degli obblighi legislativi
sopra citati e, in sede di assemblea, abbia richie-
sto l'adozione delle misure imposte. In relazione
al termine previsto del 25/12/2003 occorre nota-
re che appare umanamente impensabile che entro
tale data tutti i condomini italiani abbiano prov-
veduto ad ottemperare alla nuova normativa: per-
tanto, al fine di consentire la reale applicazione
delle norme predette, la soluzione del problema
deve avvenire con la necessaria gradualita. Invero
una soluzione accettabile & che 'amministratore
provveda, innanzitutto, ad affrontare concreta-
mente e in via d'urgenza le situazioni conosciute
di contrarieta al d.lgs. n. 31/2001 e manifestate
alla sua attenzione da condomini i quali lamen-
tino inconvenienti igienici evidenti nella distri-
buzione delle acque al rubinetto. In seguito, nel
corso dellanno 2004, sara una misura ragione-
vole, appropriata e prudenziale quella di inserire
nell'ordine del giorno delle assemblee condomi-
niali l'esecuzione delle misurazioni a campione
sulla rete idrica condominiale e l'adozione delle
misure tecniche conseguenti.

Per definire importanza del rispetto della rego-
la dell'arte in materia idrica condominiale occor-
re fare riferimento alle sequenti norme di diritto
privato. In primo luogo larticolo 1176 del codice
civile, il quale definisce la diligenza del debitore
nell'adempimento dell’'obbligazione, afferma che
nelle obbligazioni inerenti all'esercizio di un ‘at-
tivita professionale, la diligenza deve valutarsi in
“riguardo alla natura dell’attivita esercitata”. Inol-
tre l'articolo 2224 del codice civile, riguardante ['e-
secuzione dell'opera, sostiene che se il prestatore
d’opera non procede all'esecuzione dell'opera se-
condo le condizioni stabilite dal contratto e a re-
gola d’arte, il committente puo fissare un congruo
termine entro i quale il prestatore d’opera deve
conformarsi a tali condizioni e se detto periodo
trascorre inutilmente, il committente puo recede-
re dal contratto, salvo i diritto al risarcimento dei
danni. Le regole dell’arte sono definibili:

- nei materiali e componenti costruiti secondo le
norme tecniche per la salvaguardia della sicurezza
dell'UNI e del CEI, nonché nel rispetto della legi-
slazione tecnica vigente in materia di sicurezza;
- nelle norme della direttiva 98/83/CE concernente
la qualita delle acque destinate al consumo umano;
- nelle norme EN armonizzate europee, pubblicate
in inglese, francese e tedesco ed immediatamente
applicabili nellUnione Europea in quanto emana-
te a sequito di direttive europee;



- nelle norme del d.lgs. n. 31/2001 e del d.lgs.
n. 27/2002.

La dichiarazione di conformita dell'impianto idrico
deve essere redatta dallimpresa installatrice sulla
base del modello allegato al D.M. n. 37/2008.

- Il d.lgs. 2/2/2001 n. 31 contenente norme
relative all'igiene delle acque distribuite per il
consumo umano.

La tutela della pubblica incolumita nell'uso
dellacqua a scopo alimentare é rafforzata dal
d.lgs. 2/2/2001 n. 31 ( pubblicato sul supple-
mento ordinario n. 41 alla Gazzetta Ufficiale n.
52 del 3/3/2001) che recepisce nel nostro ordina-
mento giuridico la direttiva 98/83/CE relativa alla
qualita delle acque destinate al consumo umano.
Il d.lgs. n. 31/2001 disciplina ( art. 1) la qualita
delle acque destinate al consumo umano dagli ef-
fetti negativi derivanti dalla contaminazione del-
le acque garantendone la salubrita e la pulizia. Le
acque destinate al consumo umano e contemplate
nel decreto sono quelle (art. 2) trattate o non
trattate destinate ad uso potabile e per la pre-
parazione di cibi e bevande e quelle utilizzate in
un‘impresa alimentare per limmissione nel mer-
cato di prodotti commestibili dalluomo, mentre
sono escluse (art.3) le acque minerali e medicina-
li riconosciute, nonché le acque destinate agli usi
che non hanno ripercussione sulla salute umana
e individuate dal Ministero della salute di concer-
to con i ministri dellindustria, del commercio e
dell’artigianato, dellambiente, dei lavori pubblici
e delle politiche agricole e forestali.

Il decreto, al fine di perseguire finalita preventi-
ve, promuove la tutela della salute pubblica delle
acque destinate al consumo umano attraverso una
serie di obblighi (art. 4) consistenti nella salubri-
ta e nella pulizia delle acque e nell'assenza in esse
di microrganismi e parassiti, e di altre sostanze in
quantita o concentrazioni che rappresentino un
potenziale pericolo per la salute umana. Inoltre,
in via generale, i requisiti minimi di tali acque
debbono rispondere a quelli previsti dalle parti A
e B dell'allegato 1 del d.lgs. n. 31/2001. Il decre-
to prevede (art. 5) il rispetto di tali parametri di
sicurezza nei seguenti punti:

- per le acque fornite attraverso una rete di di-
stribuzione nel punto in cui escono dai rubinetti
utilizzati per il consumo umano;

- per le acque fornite da una cisterna nel punto in
cui escono dalla cisterna;

- per le acque confezionate in bottiglie o conte-
nitori, rese disponibili per il consumo umano, nel
punto in cui sono imbottigliate o introdotte nei
contenitori;

- per le acque utilizzate nelle imprese alimentari

nel punto in cui sono utilizzate dall'impresa.

Per le acque distribuite con una rete di distribu-
zione qualora i parametri non siano conformi ai
valori fissati nell'allegato 1 del decreto le aziende
sanitarie locali sono tenute ad adottare le se-
guenti misure disponendo che:

- siano prese misure appropriate per eliminare il
rischio che le acque non rispettino i valori di pa-
rametro dopo la fornitura;

- i consumatori interessati siano debitamente in-
formati e consigliati sugli eventuali provvedimen-
ti e sui comportamenti da adottare. I controlli
(art. 6), da eseguirsi con analisi dei parametri
dell'allegato I con le specifiche indicate nell’al-
legato III, devono essere eseguiti sui punti di
prelievo delle acque superficiali e sotterranee de-
stinate al consumo umano, sugli impianti di ad-
duzione, sulle reti di distribuzione, sugli impianti
di confezionamento, sulle acque confezionate,
sulle acque utilizzate nelle imprese alimentari,
sulle acque fornite mediante cisterna.

I controlli sono di due tipi quelli interni (art. 7) e
quelli esterni (art.8). I controlli interni non devo-
no essere solo e necessariamente di natura pub-
blica, ma possono essere svolti anche, mediante
l'attivita di laboratori convenzionati, dal gestore
del servizio idrico integrato al fine di verificare la
qualita dell'acqua destinata al consumo umano e
i punti di prelievo, in un’ottica di fattiva collabo-
razione con l'ente pubblico, possono essere con-
cordati con l'azienda sanitaria locale ed i risultati
devono essere conservati per cinque anni per l'e-
ventuale consultazione con lamministrazione che
effettua i controlli esterni. I controlli esterni, af-
fidati all'azienda sanitaria locale territorialmente
competente, verificano che le acque destinate al
consumo umano soddisfino i requisiti del d.lgs.
n. 31/2001 e, inoltre, sono svolti tenendo conto
dei risultati del rilevamento dello stato di qualita
dei corpi idrici previsto dall'articolo 43 del d.lgs.
11/5/1999 n. 152 e per le acque superficiali dei
risultati della classificazione effettuati secondo le
modalita previste nell'allegato 2, sezione A, del
d.lgs. n. 152/1999. L'azienda sanitaria locale puo
svolgere ulteriori controlli con ricerche supple-
mentari delle sostanze e dei microrganismi per i
quali non sono fissati valori di parametro dell’al-
legato I e qualora gli impianti da controllare rica-
dano nel territorio di pitl aziende sanitarie locali
il coordinamento é affidato alla regione la quale
puo individuare l'azienda alla quale attribuire la
competenza in materia di controlli.

Il d.lgs. n. 31/2001 sancisce (art.8) il princi-
pio, fondamentale per assicurare la tutela della
pubblica incolumita, per cui nessuna sostanza o
materiali utilizzati per i nuovi impianti o per |
‘adeguamento di quelli esistenti, per la prepara-
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zione o la distribuzione delle acque destinate al
consumo umano, o impurezze associate a tali so-
stanze o materiali in acque destinate al consumo
umano devono essere presenti in acque destinate
al consumo umano in concentrazione superiore a
quelle consentite per il fine per cui sono impiega-
ti e non debbono ridurre, direttamente o indiret-
tamente, la tutela della salute umana prevista dal
presente decreto. Le autorita competenti, infor-
mati i consumatori, possono emettere (art. 10) i
provvedimenti necessari per ripristinare la qualita
delle acque e puo vietare, nei casi di potenziale
pericolosita per la salute umana, la somministra-
zione delle acque. Sono distinte le competenze
dello stato (art. 11), delle regioni e delle provin-
ce autonome (art. 12) ed infine & previsto (art.
15) che la qualita delle acque destinate al con-
sumo umano deve essere resa conforme ai valori
di parametro previsti dall'allegato I entro il 25
dicembre 2003. Le eccezioni a tale data generale
di adeguamento sono le seguenti:

- entro il 25/12/2008 il valore di bromato deve
essere adeguato per le acque fornite attraverso
una rete di distribuzione, per le acque fornite da
una cisterna, per le acque utilizzate nelle imprese
alimentari (art. 5 comma 1, lettere a, b, d e nota
2 dell'allegato I parte B);

- entro il 25/12/2013 il valore di piombo deve
essere adeguato per le acque fornite attraverso
una rete di distribuzione, per le acque fornite da
una cisterna, per le acque utilizzate nelle imprese
alimentari (art. 5 comma 1, lettere a, b, d e nota
4 dell'allegato I parte B).

In ogni caso e senza la previsione di termini
dilatori per l'efficacia della disciplina di sicurezza
la nota 10 dell’allegato I parte B del d.lgs. n.
31/2001 prevede che i responsabili della disin-
fezione devono adoperarsi affinché il valore pa-
rametrico sia il pit basso possibile senza com-
promettere la disinfezione stessa e i composti
specifici sono: cloroformio, bromoformio, dibro-
moclorometano, bromodiclorometano.

- Il d.lgs. 2/2/2002 n. 27 e le modifiche alla
disciplina al d.lgs. n. 31/2002.

Il d.lgs. 2/2/2002 n. 27 (pubblicato sulla G.U. n.
58 del 9/3/2002) apporta le seguenti modifiche
alla disciplina del d.lgs. n. 31/2001.

Il gestore del servizio idrico integrato & anche
chiunque fornisca acqua a terzi attraverso im-
pianti idrici autonomi o cisterne, fisse o mobili
(art. 2, comma primo, lettera c).

I valori di parametro fissati nell'allegato I devono
essere rispettati:

* per le acque fornite attraverso una rete di di-
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stribuzione nel punto di consegna ovvero, ove
sconsigliabile per difficolta tecniche o pericolo di
inquinamento del campione, in un punto prossi-
mo della rete di distribuzione rappresentativo e
nel punto in cui queste fuoriescono dai rubinetti
utilizzati per il consumo umano (art. 5, comma
primo, lettera a);
* per le acque confezionate in bottiglie o conte-
nitori, rese disponibili per il consumo umano, nel
punto in cui sono imbottigliate o introdotte in
contenitori e nelle confezioni in fase di commer-
cializzazione o comunque di messa a disposizione
per il consumo (art. 5, comma primo, lettera c).
Il responsabile della gestione dellimpianto ri-
sulta avere adempiuto agli obblighi del d.lgs n.
31/2001(art. 5, comma secondo ) nelle seguenti
ipotesi:
* quando i valori di parametro fissati nell’allegato I
sono rispettati nel punto di consegna sopra citato;
* per gli edifici e le strutture in cui l'acqua é
fornita al pubblico il titolare o il responsabile del-
la gestione dell’edificio o della struttura devono
assicurare che i valori parametro fissati nell'alle-
gato I, rispettati nel punto di consegna, siano
mantenuti nel punto in cui l'acqua fuoriesce dal
rubinetto.
Qualora (art. 5, comma terzo) ricorra il pericolo
che le acque sopra descritte, pur essendo nel pun-
to di consegna rispondenti ai valori di parametro
indicati all'allegato I, non rispettino tali valori
all'uscita dal rubinetto l'azienda sanitaria locale:

* dispone che il gestore adotti misure appropriate
per eliminare il rischio che le acque non rispetti-
no i valori di parametro dopo la fornitura;

* unitamente al gestore informa e consiglia i
consumatori sugli eventuali provvedimenti e sui
comportamenti da adottare. In ogni caso (art. 6,
comma quinto) il giudizio di idoneita dell'acqua
destinata al consumo umano deve essere emesso
dall'azienda U.S.L. territorialmente competente.
Il sistema dei controlli (art. 7, commi 1, 2, 3) é
il sequente:

* i controlli interni sono quelli che il gestore deve
effettuare per la verifica della qualita dell'acqua
destinata al consumo umano;

* i punti di prelievo e la frequenza dei controlli de-
vono essere concordati con l'azienda sanitaria locale;
* al fine di effettuare i controlli il gestore si avvale
di laboratori di analisi interni oppure stipula un‘ap-
posita convenzione con altri gestori di servizi idrici.
Per effettuare i controlli esterni sulla qualita delle
acque é consentito (art. 8, comma settimo) alle
aziende unita sanitarie locali avvalersi per le atti-
vita di laboratorio, oltre ai laboratori ARPA, anche
dei propri laboratori.



Laddove le acque destinate al consumo umano
non corrispondano ( art. 10) ai valori di parame-
tro fissati nell'allegato I l'azienda unita sanitaria
locale interessata:

* comunica al gestore l'avvenuto superamento;

* propone al sindaco l'adozione degli eventuali
provvedimenti cautelativi a tutela della pubbli-
ca incolumita i quali devono essere emessi dopo
avere considerato sia l'entita del superamento del
valore di parametro e dei rischi potenziali per la
salute umana sia i rischi che potrebbero derivare
da un‘interruzione della somministrazione idrico.
A sequito della predetta comunicazione il gestore,
dopo avere consultato l'azienda sanitaria locale e
l'autorita di rifornimento, individua tempestiva-
mente le cause della non conformita delle acque
ed attua gli interventi necessari per consentire
immediato ripristino delle qualita delle acque
erogate anche qualora ricorra la presenza di so-
stanze o agenti biologici in quantita tali che pos-
sono determinare un rischio per la salute umana.
Comunque dei provvedimenti adottati il sindaco,
il gestore e l'autorita d'ambito informano i consu-
matori in ordine ai provvedimenti adottati.

Il termine (art. 15) per la messa in conformita delle
acque ai valori del parametro dell’allegato I é stabi-
lito per il 25/12/2003 fatti salvi i termini previsti
dalle note 2, 4, 10 e 11 dell'allegato I, parte B.
Secondo quanto previsto dall'articolo 117, comma
quinto, della Costituzione, e fatto salvo quanto
previsto dalla relativa legge di attuazione dello
stato nelle materie di competenza delle regioni e
delle province autonome, le disposizioni del d.lgs.
n. 31/2001 si applicano ( art. 19 - bis) alle regio-
ni ed alle province autonome di Trento e di Bol-
zano qualora le stesse non abbiano gia recepito
nei rispettivi ordinamenti la direttiva 98/83/CE e
fino alla data di attuazione di tale normativa che
le predette regioni e province autonome adottano
nel rispetto dei principi fondamenta del decreto.
Inoltre (art. 20 comma secondo) le norme tecni-
che adottate ai sensi del DPR 24/5/1988 n. 236
restano in vigore, qualora siano compatibili con
le disposizioni del decreto, fino all'adozione di
diverse specifiche tecniche in materia.

- Il sistema sanzionatorio amministrativo del
d.lgs. n. 31/2011.

Le violazioni delle norme del d.lgs. n. 31/2001,
come modificato dal d.lgs. n. 27/2002, sono san-
zionate con le seguenti sanzioni amministrative
pecuniarie che consistono (art. 19) nel pagamento:

* della somma da euro 10.329 a euro 61.974 (art.
19, comma primo) per chiunque fornisca acqua
destinata al consumo umano che contenga mi-

crorganismi o parassiti o altre sostanze in quan-
tita o concentrazioni tali da rappresentare un po-
tenziale pericolo per la salute umana, ovvero non
soddisfi i requisiti minimi previsti dalle parti A e
B dell'allegato oppure non siano conformi ai prov-
vedimenti adottati dallautorita d'ambito sentita
l'azienda unita sanitaria locale;

* della somma da euro 5.164 a euro 30.987 (art.
19, comma secondo ) nei confronti del respon-
sabile delle gestione dell'impianto in quale non
adempia agli obblighi del d.lgs n. 31/2001(art. 5,
comma secondo ) nelle seguenti ipotesi:

- quando i valori di parametro fissati nell'allegato
I non siano rispettati nel punto di consegna;

- per gli edifici e le strutture in cui l'acqua é for-
nita al pubblico il titolare o il responsabile della
gestione dell’edificio o della struttura non assicu-
rino che i valori parametro fissati nell'allegato I,
rispettati nel punto di consegna, siano mantenuti
nel punto in cui l'acqua fuoriesce dal rubinetto;
* della somma da euro 5.164 a 30.987 (art. 19,
comma terzo) per chiunque utilizza, in imprese
alimentari, mediante incorporazione o contatto
per la fabbricazione, il trattamento, la conser-
vazione, limmissione sul mercato di prodotti o
sostanze destinate al consumo umano, acqua che,
pur conforme al punto di consegna agli obblighi
generali stabiliti dall'articolo 4, comma secondo,
del d.lgs n. 31/2001, non lo sia al punto in cui
essa fuoriesce dal rubinetto, se l'acqua utilizzata
ha conseguenze per la salubrita del prodotto ali-
mentare finale;

* della somma da euro 258 a euro 1.549 ( art. 19,
comma terzo, lettera a) per chi non ottemperi le
prescrizioni adottate dalle pubbliche autorita ( ai
sensi dell’articolo 5, comma terzo o 10, commi 1
e 2) se i provvedimenti riguardano edifici o strut-
ture in cui l'acqua non é fornita al pubblico;

* della somma da euro 5.164 a euro 30.987 (art.
19, comma terzo, lettera b) per chi non ottemperi
le prescrizioni adottate dalle pubbliche autorita (
ai sensi dell’articolo 5, comma terzo o 10, com-
mi 1 e 2) se i provvedimenti riguardano edifici o
strutture in cui l'acqua é fornita al pubblico;

* della somma da euro 10.329 a euro 61.974 (art.
19, comma terzo, lettera c) per chi non ottemperi
le prescrizioni adottate dalle pubbliche autorita (
ai sensi dell’articolo 5, comma terzo o 10, commi
1 e 2) se i provvedimenti riguardano la fornitura
di acqua destinata al consumo umano;

* della somma da euro 5.165 a euro 30.987 (art.
19, comma quarto - bis) per chi non conservi per
un quinquennio i risultati del controllo delle ac-
que per consentire l'eventuale conservazione da
parte dell'amministrazione che effettua i controlli
esterni;
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* della somma da euro 10.329 a euro 61.974 (art.
19, comma quinto ) per chi violi le garanzie di
qualita del trattamento, delle attrezzature e dei
materiali previste dall'articolo 9;

* della somma da euro 5.165 a 30.987 ( art. 19,
comma 5 - bis) per la violazione delle disposizioni
statali adottate per assicurare le norme tecniche
per assicurare la potabilizzazione e la disinfezio-
ne delle acque, l'adozione di norme tecniche per
linstallazione degli impianti di acquedotto, per
l'adozione di norme tecniche concernenti il setto-
re delle acque destinate al consumo umano con-
fezionate in bottiglie o in contenitori, nonché per
il confezionamento di acque per equipaggiamenti
di emergenza, per l'adozione di prescrizioni tec-
niche concernenti 'impiego delle apparecchiature
tendenti a migliorare le caratteristiche dell'acqua
potabile distribuita sia in ambito domestico che
nei pubblici esercizi.

- La normativa di sicurezza penale sul lavo-
ro prevista dal d.lvo n. 81/2008 relative alla
prevenzione della legionella e di altri agenti
patogeni nelle acque distribuite ai lavoratori
ed al pubblico.

L'allegato XLVI del d.lgs. 8/4/2008 n. 81 classifi-
ca la legionella come agente biologico del gruppo
2 che, a sua volta, larticolo 268, comma primo
lettera b, del d.lgs. 81/2008 definisce come “un
agente che puo causare malattie in soggetti uma-
ni e costituire un rischio per i lavoratori; & poco
probabile che si propaga nella comunita ; sono
di norma disponibili efficaci misure profilattiche
o terapeutiche”. Il datore di lavoro € obbligato
(articolo 271 d.lvo n. 81/2008) a:

- valutare il rischio di tale agente patogeno redi-
gendo il relativo documento di valutazione (arti-
colo 17, comma primo, del d.lgs. 81/2008);

- applicare i principi di buona prassi microbiologica;
- adottare, in relazione ai rischi accertati, le mi-
sure protettive e preventive adattandole alle par-
ticolarita delle situazioni lavorative.
Particolarmente significativo, in relazione alle
misure di contrasto della legionellosi, & l'articolo
273 del d.lgs. 81/2008 che, laddove la valutazio-
ne dell’articolo 272 evidenzi pericoli per la salute
dei lavoratori, prevede i seqguenti obblighi del da-
tore di lavoro il quale deve adottare le seguenti
misure precauzionali:

- disporre che i lavoratori fruiscano di servizi sa-
nitari adeguati provvisti di docce con acqua calda
e fredda, nonché, se del caso, di lavaggi oculari e
antisettici per la pelle;

- fornire ai lavoratori gli indumenti protettivi o
gli altri indumenti idonei, da riporre in posti se-
parati dagli abiti civili;

- prevedere che i dispositivi di protezione indivi-
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duale siano controllati, disinfettati e puliti dopo
ogni utilizzazione, provvedendo, parimenti, a far
riparare o sostituire quelli difettosi prima dell'uti-
lizzazione successiva;

- che, allorquando il lavoratore lasci la zona di la-
voro, vengano tolti gli indumenti di lavoro e pro-
tettivi che possono essere contaminati da agenti
biologici e siano conservati separatamente dagli
altri indumenti, che siano disinfettati, puliti e se
necessario distrutti;

- vietare l'assunzione di cibi o bevande o fumo
nelle aree di lavoro nelle quali vi sia rischio di
esposizione.

L'art. 274 contempla misure specifiche per le
strutture sanitarie e veterinarie le quali preve-
dono che il datore di lavoro in occasione della
valutazione dei rischi:

- presti attenzione particolare alla possibile pre-
senza di agenti biologici nell'organismo dei pa-
zienti o degli animali e nei relativi campioni e
residui e al rischio che tale presenza comporta in
relazione all'attivita svolta;

- provvede all'adozione di procedure che consen-
tano di manipolare, decontaminare ed elimina-
re senza rischi per loperatore e per la comunita
i materiali e i rifiuti contaminati, misure indicate
nell'allegato XLVII in funzione dell’agente biolo-
gico procedure per le strutture di isolamento che
ospitano pazienti o animali che potrebbero esser
contaminati da agenti biologici del gruppo 2,3 0 4.
Le sanzioni penali per i reati previsti dal d.lgs.
81/2008 sono le seguenti contravvenzioni:

- larticolo 282, comma primo, punisce il datore di
lavoro con larresto da tre a sei mesi o con 'am-
menda da euro 2.500 a euro 6.400 qualora violi il
disposto dell’articolo 271, commi 1,3 e 5 ovvero
che non valuti il rischio;

- l'articolo 282, comma primo lettera a), sanziona
il datore di lavoro ed i dirigenti con larresto da
tre a sei mesi o con l'ammenda da 2.500 a 6.400
che non adottino, a favore dei lavoratori, le misu-
re igieniche sopra indicate;

- l'articolo 282, comma primo lettera b), punisce
il datore di lavoro ed i dirigenti con l'arresto fino
a tre mesi o con 'ammenda da 800 a 2.000 euro
che non ottemperino agli obblighi di comunica-
zione e di adozione delle misure di emergenza
rispettivamente previsti dagli articoli 269 e 277.
A tal proposito si osserva che, per quanto ri-
guarda la valutazione della condotta soggettiva
dell'autore di contravvenzioni, linterpretazione
tradizionale del terzo capoverso dell'art 42 c.p.
(affermante che nelle contravvenzioni ciascuno
risponde della propria azione od omissione co-
sciente e volontaria sia essa dolosa o colposa) ha
influenzato la prassi giudiziaria al punto da san-
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cire una sorta di responsabilita oggettiva dell'au-
tore delle contravvenzioni, il quale si trova in una
sorta di inversione dell'onere della prova. Intendo
affermare che la causa del predetto indirizzo dot-
trinario e per la constatazione secondo la quale
il legislatore ha inteso agevolare la repressione
dei reati contravvenzionali, listruttoria di detti
reati normalmente esclude un’approfondita ricer-
ca di ordine psicologico anche per la loro diminu-
ita offensivita sociale. Pertanto la prassi afferma
una presunzione di colpevolezza vincibile esclu-
sivamente con la prova contraria che limputato
ha linteresse fornire. Tuttavia detta costruzione
teorica per chiunque abbia pratica delle aule di
giustizia appare fondamentalmente iniqua poiché
in tal modo il pubblico ministero viene sostan-
zialmente alleviato dal suo compito di ricercare
prove idonee a sostenere lipotesi accusatoria in
dibattimento, mentre alla difesa viene addossata
la “probatio diabolica” della buona fede del pro-
prio assistito. Una visione pit equilibrata dovreb-
be prevedere un minimo di ricerca probatoria tale
da dimostrare univocamente, almeno attraverso la
esibizione di indizi gravi, precisi e concordanti,
la consapevolezza dell'agente di avere ottenuto
un comportamento antigiuridico nell'atto di assu-
mere la condotta omissiva o commissiva prevista
dalla legge come elemento materiale del reato
contravvenzionale.

Al fine di promuovere il ravvedimento operoso dei
rei e di incrementare, al contempo, la sicurezza
dei lavoratori il d.lgs. 19/12/1994 n. 758 pre-
vede (articolo 20) che, allo scopo di eliminare la
contravvenzione accertata, l'organo di vigilanza
impartisca al contravventore un’apposita prescri-
zione, fissando per la regolarizzazione un termine
non eccedente il periodo tecnicamente neces-
sario, comunque non prorogabile oltre sei mesi.
Entro sessanta giorni dalla scadenza del termine
viene verificato (articolo 21) l'adempimento della
prescrizione:

- se la stessa & adempiuta l'organo di vigilanza
ammette il contravventore a pagare in sede am-
ministrativa, nel termine di trenta giorni, una
somma pari al quarto del massimo dellammenda.
Se il contravventore adempie alla prescrizione nel
termine fissato e paga la sanzione amministrativa
il reato & estinto (articolo 24);

- qualora risulti l'inadempimento alla prescrizione
[ ‘organo di vigilanza informa il pubblico ministe-
ro ed il contravventore entro novanta giorni dalla
scadenza del termine della prescrizione.

Infine larticolo 24, comma terzo, del d.lgs.
758/1994 consente l'adempimento della prescri-
zione in un termine pil lungo, ma che comunque
risulta congruo ai sensi dell'articolo 20, comma
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primo, ovvero leliminazione delle conseguenze
dannose o pericolose della contravvenzione con
modalita diverse da quelle indicate dell'organo di
vigilanza, sono valutate, ai fini dell’applicazione
dell’istituto dell’'oblazione previsto dall‘articolo
162 bis del codice penale, e pertanto, in tali casi,
la somma da versare é ridotta al quarto del massi-
mo dell'ammenda stabilita per la contravvenzione
commessa.

- La tutela penale del consumatore dalla conta-
minazione dell’acqua causata dal morbo della
legionella.

La tutela penale del consumatore dal rischio rap-
presentato dalla contaminazione dell'acqua da
agenti patogeni é assicurata dall’articolo 440 del
codice penale che punisce con la reclusione da
tre a dieci anni chiunque corrompe o adultera ac-
que destinate all'alimentazione, prima che siano
attinte o distribuite per il consumo, rendendole
pericolose alla salute pubblica. Inoltre l'articolo
439 del codice penale punisce con la reclusione
non inferiore a quindici anni, o con l'ergastolo se
dal fatto deriva la morte di una persona, chiun-
que avvelena acque o sostanze destinate all'ali-
mentazione, prima che siano attinte o distribuite
per il consumo. Occorre notare che la contami-
nazione delle acque con agenti patogeni equiva-
le alle ipotesi di avvelenamento (pil grave) o, a
secondo della gravita della condotta e del grado
di contaminazione, alle ipotesi di corruzione o di
adulterazione; invece laddove gli agenti commet-
tano colposamente i sopra descritti reati larticolo
452 del codice penale prevede sanzioni di minore
entita, ovvero la pena ridotta da un terzo ad un
sesto per l'articolo 440 del codice penale o la re-
clusione da sei mesi a tre anni per l'articolo 439
del codice penale.

La rilevanza dellinquinamento delle acque da
prodotti patogeni é presente pure nellimpresa in
cui l'imprenditore, in qualita di datore di lavoro,
se da un lato nei confronti dei dipendenti esplica
il potere direttivo, di indirizzo e gerarchico san-
cito dallarticolo 2086 del codice civile, d'altra
parte, ai sensi dell’articolo 2087 del codice civile,
“& tenuto ad adottare nell'esercizio dell'impresa
le misure che, secondo la particolarita del lavoro,
l'esperienza e la tecnica, sono necessarie a tute-
lare lintegrita fisica e la personalita morale del
lavoratore.

- Le linee guida per la prevenzione dalla le-
gionella.

In particolare i dati significativi relativi alla conta-
minazione da legionella sono contenuti nel docu-
mento, dal titolo “Linee - guida per la prevenzio-
ne e il controllo della legionellosi”, del 4/4/2000



(pubblicato su G.U. n. 103 del 5/5/2000) della
Conferenza permanente per i rapporti tra lo Stato
e le Regioni e le Province Autonome di Trento e
Bolzano che definiscono i seguenti punti:

- legionellosi & una malattia infettiva grave a le-
talita elevata;

- la legionellosi & la definizione di tutte le forme
morbose causate da gram - negativi acrobi del
genere legionella. Essa puo manifestarsi sia in
forma di polmonite, sia in forma febbrile extra-
polmonare o in forma subclinica. La specie pil
frequentemente coinvolta in casi umani é la le-
gionella pneumophila anche se altre specie sono
state isolate da pazienti con polmonite;

- lunico serbatoio naturale di legionella & l'am-
biente. Dal serbatoio naturale (ambienti lacustri,
corsi d'acqua, acque termali...) il germe passa nei
siti che costituiscono il serbatoio artificiale (ac-
qua condotta cittadina, impianti idrici dei singoli
edifici, piscine ....);

- la legionellosi viene normalmente acquisita per
via respiratoria mediante inalazione di aerosol
contenente legionelle, oppure di particelle deri-
vate per essiccamento;

- le goccioline si possono formare sia spruzzando
'acqua che facendo gorgogliare aria in essa, o per
impatto su superficie solide. Pitl piccole sono le
dimensioni delle gocce pili queste sono pericolose;
- i principali sistemi generanti aerosol che sono
stati associati alla trasmissione della malattia
comprendono gli impianti idrici, gli impianti di
climatizzazione dell'aria (torri di raffreddamento,
sistemi di ventilazione e condizionamento dell'a-
ria ... ), le apparecchiature per la terapia respi-
ratoria assistita e gli idromassaggi.

Tra i testi di riferimento devono essere ricordate
anche:

- le linee guida nazionali recanti indicazioni sulla
legionellosi per i gestori di strutture turistico -
ricettive e termali al 13/1/2005.

- le linee guida per la definizione di protocolli
tecnici di manutenzione predittiva sugli impian-

ti di climatizzazione, approvate nella seduta del
5/10/2006 dalla Conferenza per i rapporti tra lo
Stato, le Regioni e le Province Autonome di Tren-
to e Bolzano.

La modifica del titolo V della Costituzione at-
tribuisce prevalenza alla legislazione regionale e
nella Regione Lombardia le normativa di riferi-
mento sono le seguenti:

- linee guida regionali per la prevenzione e con-
trollo della legionellosi in Lombardia approvate
con Decreto del direttore generale della Sanita del
28/2/2005;

- il decreto legislativo n. 1751/2010.

Tale ultimo testo normativo afferma che nell’an-
no 2005 si & manifestato un valore medio di 350
casi all'anno ed i casi di legionellosi risultano
particolarmente ricorrenti nella popolazione oltre
i 60 anni di eta. Inoltre si afferma che la preven-
zione si basa essenzialmente su un controllo e su
una corretta manutenzione degli impianti ritenuti
pill frequentemente responsabili di contaminazio-
ne da parte del microrganismo.

La Corte di Cassazione (sent. n. 10735/2018) ha
rigettato il ricorso avverso una sentenza di con-
danna di una condomina che era stata riconosciuta
responsabile del furto aggravato di acqua median-
te l'allacciamento diretto alla rete di distribuzione
idrica pubblica. Alla condomina era stata distacca-
ta per morosita della fornitura idrica con il conse-
guente ritiro del contatore e l'apposizione di sigilli.
La Corte ha ritenuto che la condotta della condo-
mina fosse un furto aggravato e non esercizio arbi-
trario delle proprie ragioni perché nel caso trattato
l'appropriazione della cosa mobile é finalizzata a
trarre un profitto (Cass. Sent. n. 32383/2015).
Inoltre "acqua é cosa destinata al pubblico servi-
zio poiché serve ad un uso di pubblico vantaggio o
di utilita collettiva. Pertanto 'aggravante dell’art.
625 n.7 c.p. ricorre qualora la sottrazione dell'ac-
qua sia avvenuta mediante l'allacciamento abusivo
e diretto alla rete idrica, indipendentemente dal
fatto che tale condotta abbia arrecato un danno
alla fornitura di acqua agli altri utenti ( Cass. Sent
n. 185072016). ¢
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1- I presupposti dell’istituto e la manifesta-
zione del dissenso alla lite.
2- Gli effetti della manifestazione di dissen-
so in caso di soccombenza del condominio in
giudizio.
2.1- (segue)...e la particolare ipotesi pre-
vista al co. 2 dell’art. 1132 c.c.
2.2- Il dissenso in caso di “esito favorevole
della lite” per il condominio
3- I limiti dell'istituto in esame: il caso della
lite tra condomini e il coordinamento tra l'art.
1132 c.c. e i poteri dell'amministratore.

1- Il primo comma dell'art. 1132 c.c. prevede che
qualora l'assemblea dei condomini abbia delibera-
to di promuovere una lite o di resistere in giudizio
ad una domanda, il condomino “dissenziente”, ha
la facolta di «separare la propria responsabilita
in ordine alle conseguenze della lite per il caso
di soccombenza», mediante «atto notificato»
allamministratore.

La norma in esame - al pari della disciplina sulle
innovazioni gravose o voluttuarie di cui all'art.
1121 c.c. - introduce una deroga al principio ge-
nerale in base al quale le delibere assembleari
siano vincolanti per tutti i partecipanti al con-
dominio e le spese di interesse comune debbano
essere ripartite tra tutti i condomini.

Quale condizione della propria operativita, lart.
1132, co. 1 c.c., pone a carico del condomino l'o-
nere di notificare allamministratore l'atto di ma-
nifestazione del proprio dissenso entro lo scadere
del termine di trenta giorni, decorrente dalla data
in cui abbia avuto notizia della deliberazione as-
sembleare di agire o resistere in giudizio.

La Suprema Corte di legittimita ha tuttavia chiari-
to che la manifestazione del dissenso alla lite, da
parte del condomino, & da qualificare come atto
giuridico recettizio di natura sostanziale e non
necessitante forme solenni, né notificazioni se-
condo la legge processuale.

Peraltro, secondo la Cassazione, il termine di tren-
ta giorni dall'avvenuta conoscenza della delibera-
zione assembleare di agire o resistere in giudizio
deve considerarsi a pena di decadenza.
Appuntando, poi, lattenzione sull'aggettivo
“dissenziente” , l'art. 1132 c.c. sembrerebbe ri-
chiedere al condomino interessato, prima ancora
della notifica allamministratore, 'espressione di
un voto contrario alla maggioranza gia in seno
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Il dissenso dei condomini rispetto alle liti

all'assemblea, riunitasi per deliberare in merito
alla lite attiva o passiva del condominio.

Questa opzione ermeneutica, peraltro, troverebbe
supporto nel fatto che il summenzionato aggetti-
vo € stato usato dal Legislatore anche in relazione
all'impugnazione delle delibere assembleari con-
trarie alla legge o al regolamento di condominio,
ai sensi di cui all’art. 1137 c.c.

In quest'ultima norma, infatti, U'espressione “dis-
senziente”, viene accostata agli aggettivi “assen-
te” e “astenuto”: con cio, il Legislatore ha chia-
ramente voluto distinguere, da un punto di vista
strettamente tecnico-giuridico, la posizione del
condomino che, seppur presente all'assemblea,
abbia manifestato il suo voto contrario all'ap-
provazione della delibera (“dissenziente”), oppu-
re non abbia esercitato il proprio diritto di voto
(“astenuto”), rispetto alla posizione di colui che
invece non abbia nemmeno partecipato all'assem-
blea (“assente”).

Secondo questa impostazione interpretativa,
l'utilizzo dell'aggettivo “dissenziente” con rife-
rimento alla norma di cui all'art. 1132 c.c., pa-
leserebbe, pertanto, lintento del Legislatore di
richiamare la nozione di “dissenso” per come in-
tesa alla stessa stregua della disciplina sull'impu-
gnazione delle delibere assembleari, ai sensi di
cui all'art. 1137 c.c.

Tuttavia, una simile opzione interpretativa, anche
se maggiormente fedele alla lettera dell’art. 1132
c.c., non pare essere in linea con la ratio legis
sottesa alla disposizione in commento.

In primo luogo, tale ricostruzione ermeneutica,
focalizzando l'attenzione sull'aggettivo “dissen-
ziente”, escluderebbe l'esercizio della facolta di
cui all'art. 1132 c.c. da parte del condomino as-
sente o astenutosi in sede di deliberazione as-
sembleare sulla lite.

In secondo luogo, renderebbe particolarmente
gravoso l'esercizio del dissenso alla lite, subor-
dinandone lefficacia a due precisi adempimenti
da parte del condomino interessato: da un lato,
la preventiva manifestazione di un voto contrario
all'approvazione della delibera concernente la lite
attiva o passiva del condominio e, dall’altro, la
“notifica” dell’atto di dissenso all'amministratore,
entro trenta giorni dalla conoscenza della delibe-
razione assembleare.

A tal riguardo, merita di essere segnalata una tesi
giurisprudenziale sostenuta dal Tribunale di Na-



poli gia nel 2003 , secondo la quale all'aggettivo
“dissenziente” non dovrebbe attribuirsi carattere
strettamente tecnico alla stessa stregua di cui
all'art. 1137 c.c., quanto piuttosto un’accezione
lata, intendendo con “condomino dissenziente”
semplicemente colui che voglia esercitare [istitu-
to del “dissenso alla lite”. Il Giudice partenopeo
precisa infatti che, in realta, cio che va a costi-
tuire il dissenso, non é tanto il voto contrario
in sede assembleare, quanto piuttosto la notifica
all'amministratore dell'atto unilaterale recettizio.
Il voto dissenziente, di per sé, non é sufficiente
a determinare la separazione della responsabilita
contemplata dall’art. 1132 c.c., in quanto del tutto
inidoneo ad inficiare l'obbligatorieta della delibera
assembleare che, a tutti gli effetti, vige anche nei
confronti del dissenziente . Casomai, puo rappre-
sentare il presupposto formale per permettere a
quest’ultimo di impugnare la delibera, ricorrendone
i presupposti richiesti dall’art. 1137 c.c.

Di conseguenza, ogni raffronto operato tra lart.
1137 e 1132 c.c. - tale da semplicemente mu-
tuare la nozione di “dissenziente” dal primo al
secondo - & da rigettare, atteso che le due nor-
me si fondano su ratio completamente diverse:
mentre la prima mira a rimuovere una delibera
contraria alla legge o al regolamento condominia-
le, la seconda prescinde da qualsiasi valutazione
sulla legittimita del provvedimento assembleare,
essendo finalizzata solo a circoscriverne gli effetti
da un punto di vista soggettivo.

Per tutti i motivi emarginati, quindi, secondo il
Tribunale di Napoli il dissenso, per essere efficace,
deve necessariamente essere manifestato in una
sede diversa dall'adunanza condominiale, anche
perché «...uno scarto temporale fra la delibera e
questa comunicazione consente allinteressato di
meglio ponderare una decisione che rompe lunita
della compagine condominiale».

Non va, infine, nell'interpretare correttamente la
disposizione, dimenticata la lettera della norma
di cui all'art. 1132 c.c. che - a riprova di quanto
affermato dal Tribunale campano e, in contrasto
con linterpretazione rigorosa a cui si é fatto cen-
no supra - indicando come dies a quo per il decor-
so del termine decadenziale il giorno «...in cui il
condomino ha avuto notizia della deliberazioney,
implicitamente, parrebbe attribuire la facolta di
esercitare il dissenso anche al condomino (assen-
te) che non abbia presenziato all'approvazione
della delibera sulla lite attiva o passiva, facendo
cosi cadere la tesi della necessaria manifestazione
del dissenso in assemblea da parte del condomino
che voglia separare la propria responsabilita da
quella del condominio.

Come detto, pur ritenendo di doversi aderire alla
tesi appena prospettata, occorre ammettere che

la soluzione non é univoca; autorevole dottrina
ha criticato la posizione assunta dal Tribunale
di Napoli, sostenendone la contrarieta alla ratio
dell'art. 1132 c.c.

Secondo tale interpretazione dottrinaria, il dis-
senso alle liti sarebbe rivolto ad una maggiore
ponderazione da parte degli altri condomini,
piuttosto che del dissenziente, che per riflettere
avrebbe gia il termine previsto per la convocazio-
ne assembleare. In particolare, un dissenso - on-
tologicamente ben diverso da un voto contrario
allapprovazione - manifestato immediatamen-
te dopo ladozione della relativa deliberazione
e prima che siano ultimati i lavori assembleari
sembrerebbe perseguire maggiormente la ratio
della maggiore ponderazione da parte del grup-
po condominiale, che potrebbe rivedere le proprie
decisioni alla luce del maggior onere economico
che tale dissenso comporta loro; ponderazione,
questa, che non potrebbe essere effettuata da
parte degli altri condomini, nell'ipotesi in cui il
dissenso venga manifestato al di fuori dell’assem-
blea con la sola notifica dell'atto di cui al co. 1
dell'art. 1132 c.c.

A questa soluzione ermeneutica, si pone, ad av-
viso di chi scrive, un elemento sostanziale piut-
tosto rilevante; non v'é, infatti spiegazione per
cui la norma richieda l'adempimento della notifica
entro il termine - espressamente indicato come
decadenziale - se il dissenso possa (debba) gia
essere manifestato a sequito della delibera con-
dominiale sulla lite e ancora prima della chiusura
dei lavori assembleari.

Per completezza sul punto, va menzionata anche
una pronuncia del Tribunale di Roma , che, pit
di recente, ha avallato l'orientamento sostenuto
dal Tribunale di Napoli, confermando il risalente
orientamento (del 1994) della Cassazione.

2 - La manifestazione di dissenso, purché effet-
tuata nelle modalita sopra descritte , riserva al
condomino un trattamento differenziato a secon-
da che l'esito della lite promossa o subita da parte
del condominio sia, per quest'ultimo, sfavorevole
o favorevole.

In particolare, il dissenziente ha facolta di «...
separare la propria responsabilita in ordine alle
conseguenze della lite...» per il caso di soccom-
benza in giudizio del Condominio.

Secondo un orientamento consolidato della giu-
risprudenza di legittimita, tale espressione vie-
ne interpretata nel senso che il dissenziente
non potra essere chiamato a rifondare le spese
giudiziali in favore della controparte processuale
del condominio; spese a cui, altrimenti, sarebbe
stato assoggettato pro quota come tutti gli altri
condomini.
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Tale interpretazione ha condotto la pil recente
giurisprudenza di legittimita e di merito a quali-
ficare nulla la delibera assembleare che ponga a
carico del dissenziente la rispettiva quota parte
delle spese legali, dovute da parte del Condomi-
nio a seguito della sua soccombenza in giudizio.
In ogni caso, il dissenziente, anche se esente dal
pagamento delle spese di lite, resta comunque
obbligato a partecipare, assieme agli altri con-
domini, all'esecuzione della condanna irrogata al
condominio soccombente, per quanto attinente
all'oggetto principale della domanda giudiziale.
Non va, infatti, dimenticato che la norma di cui
all'art. 1132 c.c. si fonda su un bilanciamento
tra due opposti interessi: da un lato, quello della
controparte processuale del condominio alla pie-
na soddisfazione della propria situazione giuridica
dedotta in giudizio; dall’altro, quello del dissen-
ziente a non partecipare a spese legali relative ad
una domanda giudiziale a cui non avrebbe voluto
resistere o che non avrebbe voluto azionare.

Per tale ragione, il Legislatore, ha circoscritto il
beneficio derivante dal dissenso alla lite soltan-
to alle spese processuali e non anche all'oggetto
principale della domanda.

Inoltre, sul concetto di “soccombenza” richiamato
dallart. 1132 c.c., si & espresso il Tribunale di Fi-
renze con la sentenza n. 4149 del 2006. Secondo
il giudice del capoluogo toscano, tale termine rap-
presenterebbe un riferimento implicito all'art. 91
c.p.c e, di conseguenza, la disciplina di cui all'art.
1132 c.c., presupporrebbe sempre un giudizio.
Pertanto, sempre secondo il Tribunale fiorentino,
il dissenso manifestato dal condomino non potra
spiegare i suoi effetti con riferimento alle spese
legali propedeutiche ad un giudizio che poi non
si € instaurato.

Occorre segnalare, tuttavia, che tale pronuncia
di merito si presta anche ad un‘interpretazione
a contrario.

Ed invero, se da un lato le spese legali, propedeu-
tiche ad un giudizio che poi non si sia instaurato,
non possono rientrare nella categoria delle spese
“di lite”, da cui il dissenziente sia esentato ai
sensi dellart. 1132 c.c., dall'altro, nellipotesi in
cui il giudizio sia poi stato effettivamente pro-
mosso e il Condominio sia stato condannato a pa-
gare le spese processuali, va da sé che tra queste
ultime debbano essere ricomprese anche le spese
legali propedeutiche al processo stesso e, pertan-
to, in tal caso, il condomino dissenziente dovra
essere esentato dal loro pagamento.

Infatti, lart. 91 c.p.c., concernente la condanna
alle spese processuali in caso di soccombenza,
parla genericamente di “onorari di difesa” che,
per espressa dizione dell’art. 4, co. 5 del D.M.
10/03/2014, n. 55, ricomprendono nel compen-
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so professionale dellAvvocato anche lattivita da
questi espletata nella fase di studio della con-
troversia, anteriore alla costituzione in giudizio;
attivita consistente, ad esempio, nella ispezione
di luoghi, nella ricerca di documenti e nella con-
seguente redazione o relazione del parere scritto
oppure orale.

2.1 - Il co. 2 dell'art. 1132 c.c., prevede poi che il
dissenziente, eventualmente “escusso” dalla con-
troparte processuale (vittoriosa) del Condominio
(soccombente), abbia diritto alla rivalsa per cio
che abbia dovuto pagare alla prima.

In particolare, la lettera della disposizione in esa-
me, proprio in virtl del diritto di rivalsa che attri-
buisce al dissenziente, non soltanto sembrerebbe
implicitamente sancire linopponibilita dellatto
di dissenso alle liti nei confronti della contro-
parte processuale del condominio, ma parrebbe
anche richiamare la disciplina delle obbligazioni
solidali di cui agli artt. 1292 c.c. e ss.

A tal riguardo, sebbene la Suprema Corte di Cas-
sazione , da un lato, abbia confermato la pre-
detta inopponibilita a terzi della manifestazione
di dissenso, dall'altro, sulla scorta di un proprio
precedente arresto a Sezioni Unite , ha escluso
che il pagamento delle spese processuali da parte
dei condomini sia riconducibile alla regolamen-
tazione delle obbligazioni solidali, chiarendo che
il dissenziente «resta esposto verso i terzi come
gli altri condomini» anche se «proporzionalmente
alla sua quota, cioé pro parte» .

Alla luce della pronuncia appena richiamata, dun-
que, il condomino dissenziente, nell’eventualita
in cui sia escusso da parte del terzo creditore del
Condominio, che sia anche parte processuale vit-
toriosa nel giudizio instauratosi contro lo stesso,
potra essere si chiamato a rispondere del paga-
mento di quanto forma oggetto principale della
domanda giudiziale, nonché delle spese legali di
lite ma solo ed esclusivamente in proporzione
della propria quota di proprieta millesimale, alla
luce della ripartizione sancita dall’art. 1123 c.c.
A chiusura di tutto quanto sin qui esposto con
riferimento all'art. 1132, co. 2, c.c., va ribadi-
to anche che tale disposizione, implicitamente,
conferma quanto gia anticipato e, cioé, che alla
base dell’istituto del dissenso alle liti risiede un
giudizio di bilanciamento tra due contrapposti in-
teressi.

Infatti, alla luce dell'interpretazione fornita dalla
suddetta pronuncia (Cass. n. 12459/2012, cit.),
da un lato l'atto di dissenso alle liti non inficia
in alcun modo il diritto vantato dalla controparte
del Condominio a veder soddisfatta la propria pre-
tesa (proprio perché lart. 1132, co. 2, c.c. rende
aggredibile anche il patrimonio del dissenziente,



seppur in proporzione della quota di quest'ultimo)
e, dall'altro, garantisce che tale esposizione debi-
toria nei confronti della controparte processuale
del Condominio non vada ad intaccare l'estrania-
zione dalle spese di lite conseguita dal dissen-
ziente, attraverso 'azione di rivalsa che quest’ul-
timo puo esperire verso tutti gli altri condomini.

2.2 - Lultimo comma dell'art. 1132 c.c. conclu-
de chiarendo che, se dall'esito favorevole per il
Condominio della lite tra il medesimo e il terzo, il
dissenziente abbia tratto un vantaggio, quest’ul-
timo, sara tenuto a concorrere nelle spese del
giudizio che non sia stato possibile ripetere dal
soccombente.

In particolare, la dottrina e la giurisprudenza hanno
pacificamente interpretato il «vantaggio» , even-
tualmente derivante al dissenziente, come un am-
pliamento del godimento sulle cose o i servizi comu-
ni condominiali o, quantomeno, come una mancata
diminuzione di tale fruizione; diminuzione di cui i
dissenzienti avrebbero risentito nel caso di soccom-
benza in giudizio da parte del condominio.

Con riferimento all’irripetibilita, dal soccomben-
te, delle spese processuali, il Legislatore ha in-
vece inteso regolare quei particolari casi in cui le
spese di lite siano state compensate tra le parti
processuali ai sensi di cui all'art. 92 c.p.c., cioé
nelle ipotesi di assoluta novita della questione
giuridica trattata o di mutamento giurispruden-
ziale rispetto alle questioni dirimenti la contro-
versia giudiziale tra il condominio e il terzo o, in
ultimo, nel caso in cui entrambi i predetti sogget-
ti si siano conciliati in giudizio.

Va da sé, naturalmente, che nelle ipotesi di im-
possibilita di recupero delle spese giudiziali,
debbano essere ricomprese anche quelle in cui le
procedure esecutive, esperite nei confronti della
controparte processuale del Condominio, abbiano
avuto esito negativo.

In buona sostanza, allora, il co. 3 dell’art. 1132,
c.c. subordina espressamente la partecipazione
del dissenziente al pagamento delle spese di lite
solo al ricorrere dei presupposti appena descritti
(esito favorevole per il Condominio della lite con-
tro il terzo, concreto ed effettivo vantaggio per
il dissenziente conseguente dalla controversia,
irripetibilita delle spese leqali dalla parte proces-
suale soccombente).

Pertanto, parrebbe corretto potersi concludere
che fino a che i predetti requisiti non si siano per-
fezionati, il dissenziente non possa essere obbli-
gato al pagamento pro quota e in corso di causa
delle spese processuali, nemmeno se l'obbligo di
pagamento sia risolutivamente condizionato all’e-
ventuale conclusione infausta, per il condominio,
della lite con il terzo.

Quest’ultima prassi, infatti, non soltanto si por-
rebbe in contrasto con il co. 3 dell'art. 1132 c.c. -
perché obbligherebbe il condomino dissenziente
a partecipare alle spese di lite ancora prima del
perfezionamento dei requisiti legali dianzi indica-
ti - ma anche perché, di fatto, rappresenterebbe
un aggiramento del dissenso manifestato da parte
del condomino stesso, in quanto, nell'immediato,
produrrebbe la conseguenza di costringere il dis-
senziente a finanziare economicamente una lite
che di fatto non avrebbe voluto promuovere o alla
quale non avrebbe voluto resistere.

Tuttavia, per completezza, va precisato che sullo
specifico profilo appena tratteggiato, ancora si
attende un pronunciamento giurisprudenziale che
sia in grado di fare chiarezza sulla legittimita e
conformita al dettato dellart. 1132 c.c. dell'ad-
debito pro quota e, in corso di causa, delle spese
di lite al dissenziente, facendo salva la restitu-
zione di quanto da questi eventualmente versato
in caso di esito infausto della lite condominiale.

3 - In ultima analisi, occorre precisare che lart.
1132 c.c., non puo trovare incondizionata appli-
cazione in ogni caso di controversia del condo-
minio.

Una prima limitazione che la giurisprudenza di le-
gittimita ha segnalato é lipotesi della lite tra Con-
dominio e singolo condomino, oppure tra quest’ul-
timo e un altro partecipante al Condominio.

A tal riguardo, la Cassazione ha infatti affermato
che, in tale particolare ipotesi, non pud trovare
applicazione l'art. 1132 c.c. e neppure l'art. 1101
c.c., come richiamato dall’art. 1139 c.c., in quan-
to in questo caso l'unita condominiale verrebbe a
scindersi e, di conseguenza, il giudice, provvede-
rebbe a decidere la controversia avendo a riferi-
mento i due “blocchi” contrapposti di condomini,
a nulla rilevando che uno dei due venga rappre-
sentato in giudizio dallamministratore.

Una ulteriore limitazione all'applicabilita dell’art.
1132 c.c. si rinviene nel fatto che la decisione
di promuovere la lite o di resistervi debba ne-
cessariamente essere stata deliberata da parte
dell’assemblea in una specifica materia di propria
competenza.

Cosi, & possibile parlare di “eterointegrazione”
dell’art. 1132 c.c. nella misura in cui 'ambito ap-
plicativo di quest’ultimo sia determinato anche
dall’art. 1135 c.c. ove, per l'appunto, sono disci-
plinate le cosiddette “attribuzioni dell'assemblea
dei condomini”.

In particolare, tralasciando i numeri 1), 2) e 3)
dell’art. 1135, co. 1, c.c., riguardanti competenze
deliberative attinenti al “buon andamento dell'or-
ganizzazione condominiale” , l'attenzione va in-
dirizzata sul n. 4) della medesima norma: non &
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escluso, infatti, che la lite attiva o passiva in cui
sia coinvolto il Condominio attenga alla inesatta
realizzazione, da parte di terzi, di opere di ma-
nutenzione straordinaria o di innovazioni prece-
dentemente autorizzate da una apposita delibera
assembleare.

Ad ogni buon conto, 'ambito applicativo dell’art.
1132 c.c. non é determinato soltanto dall'art.
1135 c.c. , ma é parametrato anche all’estensione
delle competenze dellamministratore, di talché:
tanto pit ampie sono le competenze dell'organo
esecutivo condominiale, in relazione alle quali lo
stesso possa promuovere una lite o resistervi pre-
scindendo da un‘apposita deliberazione assem-
bleare, quanto pil si riduce il potere decisionale
dell'assemblea in ordine alla lite e, conseguen-
temente, la possibilita per ciascun condomino di
manifestare il proprio dissenso.

A tal riguardo, l'art. 1131 c.c. attribuisce all'am-
ministratore la rappresentanza stragiudiziale e
giudiziale di tutti i condomini nei limiti delle pro-
prie attribuzioni, come stabilite dagli artt. 1129 e
1130 c.c., nonché per cio che concerne i maggiori
poteri conferitigli dal regolamento di condominio
o dall'assemblea: pil nel dettaglio, l'art. 1131 c.c.
sancisce il potere dellamministratore di agire o
essere convenuto in giudizio per qualunque azio-
ne concernente le parti comuni dell’edificio.

Ad ulteriore precisazione, la norma chiarisce tut-
tavia che se la citazione in giudizio concerne un
oggetto che esorbita dalle sue attribuzioni, l'am-
ministratore «é tenuto a darne notizia all'assem-
blea dei condominiy.

Pertanto, anche alla luce della lettera dellart.
1131 c.c., pare possibile affermare che la tema-
tica del dissenso alle liti di cui all'art. 1132 c.c.
si intrecci non soltanto con quella riguardante i
poteri dellamministratore, ma anche con quella
relativa alla legittimazione processuale attiva e
passiva dellamministratore stesso.

Con riferimento proprio a questo collegamento
(dissenso alle liti - poteri dellamministratore/
sua legittimazione attiva e passiva in giudizio), la
Corte di Cassazione, nel 2010 , ha rimesso in di-
scussione un approdo ermeneutico che sembrava
ormai essersi definitivamente cristallizzato, scon-
fessando cosi un proprio arresto a Sezioni Unite
emesso pochi mesi prima sempre nel 2010.

In quest’ultima rilevante pronuncia (concernente
il caso di un amministratore che, con riferimento
alle parti comuni dell’edificio - anche se in mate-
ria esorbitante dalle proprie attribuzioni - aveva
resistito avverso una domanda di rivendicazione
senza la previa autorizzazione dell'assemblea con-
dominiale), il Supremo Consiglio aveva sancito il
principio in base al quale, nell'ipotesi in cui l'am-
ministratore di condominio voglia costituirsi in
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giudizio o proporre appello avverso la sentenza
sfavorevole senza essere previamente autorizza-
to da parte dell'assemblea, debba in ogni caso
successivamente munirsi della necessaria ratifi-
ca dellassemblea, per evitare una pronuncia di
inammissibilita dell’atto di costituzione in giudi-
zio ovvero di impugnazione.

Pochi mesi dopo la pubblicazione delle Sezioni
Unite, tuttavia, la stessa Cassazione (Cass., Civ.,
10/11/2010, n. 22886) ha ritenuto di dover di-
sattendere il predetto arresto, per tornare a pro-
pugnare impostazione maggioritaria anteceden-
te, affermando che la legittimazione processuale
passiva dellamministratore per qualsiasi azione,
anche di natura reale, in ordine alle parti comuni,
non é sottoposta ad alcun limite e, pertanto, non
abbisogna di alcuna autorizzazione, né ratifica da
parte dell'assemblea di condominio.

Orbene, appare chiaro di come tale contrasto
giurisprudenziale (tra SS.UU. del 2010 e Cass.
22886,/2010) nellimmediato, abbia potuto non
soltanto aver inficiato l'esigenza di certezza del
diritto, suscitando innumerevoli contrasti anche
tra i giudici di merito, ma aver prodotto anche
aberranti ricadute, con riferimento allistituto del
dissenso alle liti di cui all’art. 1132 c.c.

Infatti, successivamente a tali pronunce, i giudici
che, con riferimento alle parti comuni dell’edificio
condominiale, sceglievano di aderire all'orienta-
mento prevalente e antecedente a quello inau-
gurato dalle Sezioni Unite del 2010, finivano per
non lasciar residuare alcuno spazio per la manife-
stazione del dissenso da parte del singolo condo-
mino, in conseguenza del fatto che, lamministra-
tore, forte della pit totale autonomia decisionale,
poteva decidere di resistere alla lite senza inter-
pellare il consesso dei condomini, bypassando
cosi un’eventuale delibera assembleare; presup-
posto, questo, necessario per la manifestazione
del dissenso di cui all'art. 1132 c.c.

In ogni caso, la giurisprudenza pil recente, sem-
bra aver confermato limpostazione fatta propria
dalle Sezioni Unite del 2010, atteso che in tutti i
pronunciamenti concernenti liti relative a materie
esorbitanti dalle attribuzioni dellamministratore,
i giudici di legittimita hanno ritenuto possibile
la costituzione in giudizio o linterposizione del
gravame da parte dell'organo di governo condo-
miniale, soltanto con la preventiva autorizzazione
da parte dell’'assemblea o, in mancanza, con la
successiva ratifica sollecitata eventualmente ai
sensi di cui all'art. 182 c.p.c . ¢
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a cura di SACI
Sindacato Amministratori Condominiali e Immoabiliari

Prestazioni sanitarie extra per i dipendenti

degli studi di amministrazione

L benessere prima di tutto. Partendo da que-

sto presupposto, il CCNL Saci - Anaci, che

regola i rapporti di lavoro allinterno degli
studi di amministrazione, prevede la possibilita
per i dipendenti di fruire delle prestazioni sanita-
rie offerte dall'Enbif, UEnte Bilaterale Federale, in
convenzione con MBA - Mutua Basic Assistance.
Si tratta di visite specialistiche, accertamenti dia-
gnostici, grandi interventi chirurgici, diaria per i
giorni di ricovero, trattamenti fisioterapici, cure
dentarie.
Non solo. A queste agevolazioni, se ne sono
aggiunte di nuove, pensate appositamente
dall’Enbif, con lintenzione di dare un forte sup-
porto al welfare aziendale.
In tutto, le prestazioni straordinarie sono quattro:

SOSTEGNO ALLA NATALITA’ - Alla nascita di un
figlio, i dipendenti possono richiedere un contri-
buto di 500 euro (in caso di gemelli, sono ricono-
sciute 500 euro per ogni neonato). Tale cifra va
richiesta da un solo genitore - qualora entrambi
lavorino con contratto Saci - e la richiesta deve
essere presentata entro 9 mesi dalla nascita, ac-
compagnata dall’atto di nascita.

SPESE DI ASSISTENZA PEDIATRICA - Le spese so-
stenute per prestazioni pediatriche dal secondo al
sesto anno d’eta, vengono rimborsate nella misu-
ra di 200 euro all'anno. La richiesta di contributo

1

in questo caso va presentata entro i 6 mesi suc-
cessivi all'anno in cui & stata sostenuta la spesa.

TERAPIA AI BAMBINI CON DISTURBI AUTISTI-
CI E/O DISTURBI DEL LINGUAGGIO - A chi ne
avesse la necessita, 'Enbif eroga fino a 400 euro
annuali per le spese sostenute per terapie dei di-
sturbi autistici e dei disturbi del linguaggio, per
figli di eta compresa nella fascia di eta 2-10 anni.
Serve presentare la prescrizione con diagnosi, re-
datta da un medico specialista, oltre alla docu-
mentazione di spesa dettagliata.

ASSISTENZA A FAMILIARE NON AUTOSUFFI-
CIENTE, PURCHE’ CONVIVENTE E A CARICO - Puo
richiedere 1200 euro annui chi deve sostenere
spese per un familiare in linea retta o collaterale
di 1° grado (figlio, marito o moglie, genitore, fra-
tello) che necessita di assistenza continua. Oltre
alle prestazioni mediche, rientrano in copertura
anche gli strumenti e le prestazioni di assistenza
specifica alla persona, quali la carrozzina o la ba-
dante. In questo caso, tra i documenti necessari
al riconoscimento, servira presentare anche copia
del verbale rilasciato dalla ASL ai sensi della Leg-
ge 104/1992 art. 3 comma 3.

Maggiori informazioni sulle prestazioni straordi-

narie e sui documenti necessari per poterle richie-
dere si trovano sul sito dell'Enbif: www.enbif.it ¢
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Le firme digitali di tipo CAdES e PAdES
sono entrambe valide ed efficaci
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Principio di diritto.

La Suprema Corte, con sentenza n. 10266,/2018,
pubblicata il 27 aprile 2018, statuisce il seguente
principio di diritto: “secondo il diritto dellUE e
le norme, anche tecniche, di diritto interno, le
firme digitali di tipo CAdES e di tipo PAdES sono
entrambe ammesse e devono, quindi, essere ri-
conosciute valide ed efficaci, anche nel processo
civile di Cassazione, senza eccezione alcuna”.

Caso.

La Societa U. ricorre per la cassazione della sentenza
con la quale il Tribunale di Palermo ha conferma-
to lordinanza del giudice dell'esecuzione di rigetto
dell'opposizione contro il provvedimento di accogli-
mento della contestazione del credito proposta dai
creditori procedenti nel procedimento di espropria-
zione presso terzi, promosso nei confronti del Con-
sorzio per l'area di sviluppo industriale di Palermo.
Una volta formulata la proposta di definizione in
camera di consiglio ai sensi dell'art. 380-bis c.p.c.
per la decisione sullinammissibilita del ricorso,
la ricorrente deposita memoria, con la quale, tra
i motivi di doglianza, solleva questione circa la
ritualita della notifica del controricorso di P.Z.,
giacche avvenuta con allegazione al messaggio di
PEC di tre files con estensione < *.pdf > e non
<*.p7m > e, quindi, da ritenersi privi di firma di-
gitale; in tale memoria, altresi, la ricorrente ri-
badisce pure la ritualita della procura allegata al
secondo ricorso, poiché sottoscritta digitalmente
con estensione <*.p7m >.

In sequito alla proposta di tale quesito, la Sez.
6-3 investe le Sezioni Unite della questione di di-
ritto, relativa alla scelta tra “l'alternativa PAdES,
opzionata da uno dei controricorrenti, o CAdES
della modalita strutturale dell'atto del processo in
forma di documento informatico e firmato da no-
tificare direttamente dall'avvocato, circa la confi-
gurabilita o meno, al riguardo, ed in particolare,
quando l'atto da notificare comprende anche la
procura speciale indispensabile per la ritualita del
ricorso o del controricorso in sede di legittimi-
ta, di una prescrizione sulla forma dell’atto indi-
spensabile al raggiungimento dello scopo ai sensi
dell'art. 156 c.p.c, secondo comma c.p.c., posta
a pena di nullita, nonché della stessa fattispecie,
sull'applicabilita del principio di sanatoria dell’at-
to nullo in caso di raggiungimento dello scopo”.

La motivazione della sentenza.

A parere del Collegio rimettente, premesso che
il formato dell'atto del processo € regolato dal
provvedimento ministeriale (art. 12, provv.
28/12/2015), ossia che la struttura del documen-
to, firmato PAdES o CAdES, e che, in quest’ultimo
formato, il file generato si presenta con un’uni-
ca estensione <*.p7m >, per tale motivo, “[...]
risulterebbe sempre indispensabile l'estensione
<*.p7m> a garanzia unica dell'autenticita del file,
cioeé dell'apposizione della firma digitale al file in
cui il documento informatico generale é stato for-
mato, solo per il secondo caso, in cui cioé il do-
cumento informatico originale é creato in formato
diverso da quello <*pdf >".

Cido sarebbe ulteriormente avvalorato dal fatto
che la notifica, insieme all'atto del processo in
forma di documento informatico, & consentita se
quest’ultimo & in formato <*.pdf >, ma se questo
é firmato digitalmente dovrebbe, appunto, reca-
re sempre 'estensione <*.p7m>, a garanzia della
sua autenticita, cosi come previsto dagli artt. 12,
comma 2 e 13, lett. a), provv. 28/12/2015.
Appare opportuno premettere che il legislatore
non ha ancora esteso il processo telematico al
giudizio di cassazione che resta, a oggi, ancora
un processo essenzialmente analogico; da cid ne
discende che la necessita di estrarre copie analo-
giche degli atti digitali ha portato il legislatore
a disciplinare la materia mediante il combinato
disposto degli artt. 3, 3-bis,6 e 9 della legge
21/01/1994 n. 53 e dell'art. 23,commal, cod.
amm. digitale.

Dall'esame del controricorso, della nuova procura
speciale e della ulteriore relazione di notifica, il
collegio rimettente deduce che gli estremi identi-
ficativi dei tre allegati della PEC recano il suffisso
“signed.pdf”, che denota la firma pdf.

Le Sezioni Unite risolvono la quaestio iuris sotto-
posta, enunciando il seguente principio di diritto
in relazione agli atti del processo in forma di do-



cumento informatico: «Secondo il diritto dell'UE
e le norme, anche tecniche, di diritto interno, le
firme digitali di tipo CAdES e di tipo PAdES, sono
entrambe ammesse ed equivalenti, sia pure con le
differenti estensioni <*.p7m> e <*.pdf>, e devo-
no, quindi, essere riconosciute valide ed efficaci,
anche nel processo civile di cassazione, senza ec-
cezione alcuna”.

Secondo la Suprema Corte, predetto princi-
pio ermeneutico deriva dal diritto dell'UE, e, in
particolare, dalla Decisione di esecuzione (UE)
2015/1506 della Commissione dell'8 settembre
2015, e dal Regolamento (UE) n. 910/2014 del
Parlamento Europeo e del Consiglio del 23 luglio
2014 in materia di identificazione elettronica e
servizi fiduciari per le transazioni elettroniche
nel mercato interno e che abroga la direttiva
1999/93 /CE.

Le Sezioni Unite, infatti, sottolineano che “se-
condo il diritto dell'UE, le firme digitali di tipo
CAdES, ovverosia CMS (Cryptographic Message
Syntax) Advanced Electronic Signatures, oppure
di tipo PAdES, ovverosia PDF (Portable Document
Format) Advanced Electronic Signature [...] sono
equivalenti e devono essere riconosciute e conva-
lidate dai Paesi membri, senza eccezione alcuna”.
Il Supremo Consesso continua precisando che “[...]
al fine di garantire una disciplina uniforme della
firma digitale nell'UE, sono stati adottati gli stan-
dards europei mediante il c.d. regolamento eiDAS
[...] che impongono agli Stati membri di ricono-
scere le firme apposte secondo determinati stan-
dards tra i quali figurano sia quello CAdES sia quel-
lo PAdES(Cons.Stato,sez.3, 27/11/2017, n.5504)".
Analogalmente, afferma la giurisprudenza di le-
gittimita, “secondo la normativa nazionale, la
struttura del documento firmato puo essere indif-
ferentemente PAdES o CAdES”".

Infatti, il certificato di firma é inserito nella bu-
sta crittografica, che é presente in entrambi gli
standards abilitati ; la differenza consiste nel
fatto che nel caso del formato CAdES il file ge-
nerato si presenta denominato con lestensione
finale <*.p7m>, mentre nel caso del formato PA-
dES, invece, lart. 12 non fornisce alcuna indi-
cazione perché tecnicamente il file sottoscritto
digitalmente, in base a tale standard, mantiene il
comune aspetto <nomefile.pdf>; quest’ultimo file
solo apparentemente ¢ indistinguibile, “...poiché
la busta crittografica contiene comunque il docu-
mento, le evidenze informatiche e i prescritti cer-
tificati”, garantendo tutte le verifiche del caso,
anche secondo il diritto eurounitario.

Da cio ne discende che non é dirimente il formato
del documento informatico “PDF” o “P7M”, ma cid
che rileva é che il documento informatico sia sotto-
scritto digitalmente, indifferentemente in uno dei
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due formati predetti, in forza delle garanzie che la
firma digitale conferisce al documento medesimo.
Le Sezioni Unite richiamano, a tal proposito, i
documenti ufficiali dell’Agenzia per ['Ttalia Digi-
tale (c.d. AgID, istituita con Decreto Legge n.
83/2012 e sottoposta ai poteri di indirizzo e vi-
gilanza del Presidente del Consiglio dei Ministri),
secondo cui «[...] la firma digitale & il risultato
di una procedura informatica - detta validazio-
ne - che garantisce l'autenticita e lintegrita di
documenti informatici. Essa conferisce al docu-
mento informatico le peculiari caratteristiche di:
a) autenticita, perché garantisce lidentita digita-
le del sottoscrittore del documento; b) integrita
(perché assicura che il documento non sia stato
modificato dopo la sottoscrizione); c) non ripudio
(perché attribuisce validita legale al documento)
[....]», nonché le specifiche tecniche del proces-
so telematico contenute nell'art. 12 del provvedi-
mento direttoriale del 16 aprile 2014 (in attua-
zione dell’art. 34, co. 1, del D.M. n. 44/2001).
Predetta Agenzia specifica che la firma digitale in
formato CAdES da luogo a un file con estensione
finale <*.p7m>, che puo essere apposta a qualsiasi
file e per visualizzare il documento sottoscritto &
necessaria un‘applicazione specifica; mentre la fir-
ma digitale in formato PAdES é un file con normale
estensione <*.pdf >, che puo essere letto con i
comuni readers disponibili per questo formato.

Il Supremo Consesso, a seguito di predetto ex-
cursus logico e normativo, conclude che si deve
escludere che le disposizioni tecniche vigenti, sia
a livello nazionale (anche il dlgs n. 217/2017 che
apporta alcune modifiche al codice dellammini-
strazione digitale), sia a livello eurounitario, “com-
portino in via esclusiva l'uso della firma digitale in
formato CAdES, rispetto alla firma digitale in for-
mato PAdES. Né sono ravvisabili elementi obiettivi,
in dottrina e prassi, per poter ritenere che solo la
firma in formato CAdES offra garanzie di autentici-
ta, laddove il diritto dellUE e la normativa interna
certificano lequivalenza delle due firme digitali,
egualmente ammesse dall'ordinamento sia pure
con le differenti estensioni <*.p7m> e <*.pdf >,
In ultimo, nel caso de quo, le Sezioni Unite, una
volta non rinvenuta alcuna violazione di norme
di diritto interno e/o dellUE, dinanzi a rilievi del
collegio remittente incentrati su modalita diverse
di firma digitale «egualmente ammesse dall’ordi-
namento, nazionale ed euro-unitario, sia pure con
le differenti estensioni <*.p7m> e <*.pdf>», non
hanno, tuttavia, affrontato - per assorbimento e
perché ritenuta “non ... strettamente rilevante”-,
lulteriore questione circa l'operativita o meno
della sanatoria per raggiungimento dello scopo ex
art. 156 c.p.c. , in caso d‘ipotetica violazione di
specifiche tecniche. ¢
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di Lucia Morciano
Avwvacato

Frode carosello

1. Premessa.

2. Normativa di riferimento e struttura del reato.
3. Ripartizione dell'onere probatorio tra Ammi-
nistrazione e contribuente, in ambito di opera-
zioni inesistenti (Cass.n. 5173/2017).

4. Onere della prova della frode carosello in presen-
za d'indizi (Cass. nn. 3473/18 e n. 3474/2018).
5. Responsabilita dell'amministratore: si appli-
ca la sanzione amministrativa qualora U'ente o la
societa siano artificiosamente costituiti nell'in-
teresse esclusivo della persona fisica che ha
commesso la violazione (Cass.n.5924/2017).

1. Premessa.

Nel presente articolo, ripercorrendo il percorso
argomentativo dei recenti arresti della Supre-
ma Corte (Cass.n. 5173/2017;Cass.nn.3473-
3474/2018), si cerchera di comprendere quali
possano essere le strategie investigative dellAm-
ministrazione Finanziaria o della Polizia Giudizia-
ria volte a provare, nel giudizio penale, il reato
di dichiarazione fraudolenta mediante utilizzo di
fatture o altri documenti per operazioni “sogget-
tivamente” inesistenti.

Si esaminera, inoltre, la sentenza n. 5924/2017 con
cui la Corte di Cassazione si & espressa sulla portata
dell’art. 7 del D.L. n.269/2003, in tema di sanzioni
amministrative - fiscali delle persone giuridiche.

2. Normativa di riferimento e struttura del reato.
Art. 2 del D.lgs. 74/2000, “Dichiarazione fraudo-
lenta mediante uso di fatture o altri documenti
per operazioni inesistenti”.

1. «E’ punito con la reclusione da un anno e sei
mesi a sei anni chiunque, al fine di evadere le
imposte sui redditi o sul valore aggiunto, avva-
lendosi di fatture o altri documenti per operazioni
inesistenti, indica in una delle dichiarazioni rela-
tive a dette imposte elementi passivi fittizi.

2. Il fatto si considera commesso quando si ri-
corre a fatture o altri documenti per operazioni
inesistenti e quando tali fatture o documenti
sono registrati nelle scritture contabili obbligato-
rie, o sono detenuti a fine di prova nei confronti
dell'amministrazione finanziaria».

Al fine di meglio comprendere la predetta fatti-
specie di reato, & opportuno analizzarne la strut-
tura, cosi di sequito esposta:

a) Bene giuridico protetto
La trasparenza fiscale e la corretta percezione del
tributo.
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b) Soggetto attivo.

Eil titolare dellobbligo di presentazione della
dichiarazione dei redditi o ai fini dell'Iva. E' or-
mai orientamento pacifico che vi rientra, altresi,
la persona fisica, la quale non é tenuta ad ob-
blighi contabili. Giurisprudenza e dottrina sono
concordi nel ritenerlo un reato “proprio” e, di
conseguenza, affinché si configuri, & necessario
che il suo autore abbia una particolare posizione
soggettiva, giuridica o di fatto.

Inoltre, non si esclude, alla stregua dei principi ge-
nerali che regolano il concorso dell'extraneus nei
reati propri, che anche quest'ultimo possa essere
chiamato a rispondere del reato in esame, essendo
tuttavia necessario, a tal proposito, che egli ab-
bia posto in essere un comportamento che abbia
contribuito, anche solo agevolandola, alla realiz-
zazione della condotta posta in essere dall’autore
principale. A titolo esemplificativo, si pensi al caso
di un soggetto che inizialmente & Presidente del
Consiglio di Amministrazione di una S.r.l. (come
tale, soggetto titolare del dovere di presentare la
dichiarazione fiscale) e, successivamente, ne di-
venga un semplice componente; in tal caso, egli
rispondera comunque a titolo di concorso, se e
solo se, ha effettivamente e concretamente dato il
necessario contributo affinché si realizzi il delitto.

c) Elemento soggettivo.

Dolo specifico, consistente nel fine di evadere le
imposte. Si tratta di un reato di pericolo concre-
to. Se la condotta & volta ad altri fini, pur met-
tendo in pericolo il bene tutelato, diviene irrile-
vante per l'ordinamento penal-tributario.

d) Elemento oggettivo.

La condotta ha una struttura articolata in due fasi:
1) in primo luogo, vi € la condotta di tenuta del-
le fatture o degli altri documenti per operazioni
inesistenti, mediante la loro registrazione e/o de-
tenzione a fini probatori nei confronti dell’Erario;
2) successivamente, vi & il concreto utilizzo di tali
documenti mediante indicazione, in una delle pre-
viste dichiarazioni annuali ai fini delle imposte dei
redditi o Iva, di elementi passivi fittizi o elementi
attivi inferiori a quelli reali. Il delitto ha natura
istantanea e si consuma con la presentazione della
dichiarazione annuale. In particolare, se la dichia-
razione fraudolenta & presentata da una societad,
per il reato risponde chi l'ha sottoscritta.

Oggetto della condotta sono le fatture e gli altri do-
cumenti “materialmente” o “ideologicamente” falsi.



Tutto il delitto é incentrato sullinesistenza della
operazione economica, sia essa oggettiva o sogget-
tiva, totale o parziale. Cio che distingue il falso di
cui all‘art. 482 c.p. dal falso rilevante per lintegra-
zione del delitto de quo é lefficacia probatoria, in
base alle norme tributarie, del documento utilizzato
per la dichiarazione fraudolenta. In questo senso, la
norma di cui all'art. 2 del D.lgs. 74/2000 € speciale
rispetto alla norma del codice penale predetta e, per
tale motivo, va applicata solo la prima.

e) Consumazione.

Il delitto si consuma nel momento della presenta-
zione della dichiarazione fiscale nella quale sono
effettivamente inseriti o esposti elementi conta-
bili fittizi, essendo penalmente irrilevanti tutti
i comportamenti preparatori tenuti dall'agente,
comprese le condotte di acquisizione e registra-
zione nelle scritture contabili di fatture o docu-
menti contabili falsi o artificiosi.

f) Tentativo.

E' escluso esplicitamente dallart. 6 del D.Lgs.
74/2000; infatti, il soggetto che semplicemente
detenga le fatture relative ad operazioni fittizie
emesse da altri, oppure le annoti in contabilita
senza trasfonderne le risultanze in dichiarazione,
non pud risponderne in sede penale.

g) Procedibilita.
D'ufficio.

h) Competenza.
E competente il giudice del luogo di domicilio fi-
scale del contribuente.

i) Sanzioni.
Da un anno e sei mesi a sei anni di reclusione.

L) Prescrizione.

In sequito alla legge 148/2011, i nuovi termini di
prescrizione per i reati tributari previsti dall’art.
2 all'art. 10 sono aumentati di 1/3 e quindi, nel
nostro caso, si passa da 6 anni a 8 anni.

3. La ripartizione dell'onere probatorio tra
Amministrazione e contribuente , in ambito di
operazioni inesistenti(Cass.n. 5173/2017).

Caso

La fattispecie esaminata dalla Suprema Corte nella
sentenza n. 5173/2017 riguarda un’ipotesi di fro-
de carosello, effettuata tra societa attive nell'im-
port-export di veicoli usati, avvenuta attraverso
diversi e ingiustificati passaggi di beni, che veni-
vano ceduti da una societa residente in Belgio a
una s.r.l. con sede nella provincia di Foggia, per
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il tramite di una societa interposta , considerata
cartiera, residente in Provincia di Mantova.
L'Ufficio Territoriale dellAgenzia delle Entrate
emetteva, nei confronti della predetta societa
interposta, avviso di accertamento per indebita
detrazione IVA, relativamente agli anni dimposta
2005 e 2006.

Il suddetto atto veniva impugnato presso la com-
petente Commissione Tributaria Provinciale di
Mantova che, rigettando il ricorso, confermava la
correttezza dei rilievi.

Alla stessa conclusione giungeva la Commissione
Tributaria Regionale della Lombardia (Sez. distac-
cata di Brescia) a seguito dell'impugnazione, so-
stenendo che é configurabile la fattispecie di fro-
de carosello ed é assente, dall’altra parte, la prova
della buona fede del contribuente, il quale non
poteva non essere a conoscenza dell'altrui frode.
In riferimento a predetta questione, la Suprema
Corte ha confermato quanto sostenuto dai giudici
di merito, condannando alle spese il contribuente
e ritenendo legittima la ripresa a tassazione degli
Uffici Finanziari. Ebbene, LA Suprema Corte, con
la sentenza n. 5173/2017 ha delineato la riparti-
zione dell'onere probatorio tra Amministrazione
e il contribuente, in ambito di operazioni inesi-
stenti.

IL Supremo Consesso ha ribadito un principio conso-
lidato nella giurisprudenza di legittimita, secondo il
quale una regolare fattura, conforme ai requisiti di
forma e contenuto di cui agli artt. 21 e seguenti del
D.P.R. n.633/1972, fa presumere la verita di quanto
in essa attestato, poiché costituisce valido titolo
per il contribuente ai fini del diritto alla detrazione,
spettando al contrario all'Ufficio provare il difetto
delle condizioni per la detrazione.

Tale diritto, pero, non pud essere usato fraudolen-
temente dal contribuente; infatti, & consolidato nel
diritto comunitario il principio secondo il quale “ la
lotta contro le evasioni, elusioni e eventuali abusi
costituisce un obiettivo riconosciuto e incoraggiato
dalla Direttiva 2006/112/CE del Consiglio del 28 no-
vembre 2006 e i singoli non possono avvalersi frau-
dolentemente o abusivamente delle norme del diritto
dellUnione Europea, di talché & compito delle Au-
torita e dei giudizi nazionali negare il beneficio del
diritto alla detrazione dellimposta ove sia dimostra-
to, alla luce degli elementi oggettivi, che tale diritto
sia invocato fraudolentemente o abusivamente dal
soggetto passivo, come avviene nel caso di evasio-
ne fiscale, commessa dal medesimo [...] ” e cio sia
dimostrato da elementi oggettivi (Corte di Giustizia
UE, Sez. III, causa (-285/11 del 6 dicembre 2012).
La giurisprudenza di legittimita ha effettuato una
differente disamina dell'onere probatorio, a se-
conda che ci si trovi dinanzi a operazioni oggetti-
vamente o soggettivamente inesistenti.
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E'opportuno, prima di affrontare cio, dare la de-
finizione di operazioni inesistenti e comprendere
il discrimen tra operazioni oggettivamente e sog-
gettivamente inesistenti.

Per operazioni inesistenti, ai sensi dell'art. 1 del
D.lgs. 74/2000, si intendono:

1) le fatture o gli altri documenti aventi rilievo
probatorio analogo in base alle norme tributa-
rie, emessi a fronte di “operazioni non realmen-
te” effettuate in tutto o in parte;

2) le fatture o gli altri documenti che indicano
i corrispettivi o l'imposta sul valore aggiunto in
“misura superiore a quella reale”;

3) le fatture o gli altri documenti che riferiscono
l'operazione a “soggetti diversi” da quelli effettivi.

Cio posto, la Suprema Corte procede all'esame del
diverso onere probatorio, a seconda che ci si trovi
dinanzi a operazioni oggettivamente inesistenti o
soggettivamente inesistenti.

Nel primo caso, difatti, & stato precisato che,
come per le imposte dirette, anche ai fini dell'IVA,
linesistenza della fattura pud essere oggettiva,
poiché documenta operazioni in realta mai venu-
te in essere; in tal caso, la relativa prova ricade
sullAmministrazione Finanziaria, mentre il contri-
buente é tenuto a fornire, in tale situazione, la
prova contraria. Pertanto, nellipotesi in esame,
attesa l'assenza di operazioni non &, al contrario,
configurabile alcuna buona fede.

Nella diversa ipotesi delle operazioni soggetti-
vamente inesistenti, tema affrontato nel caso di
specie della sentenza predetta, ['operazione é ef-
fettiva ed esistente ma la fattura é stata emessa
da un soggetto diverso da quello che ha effettua-
to la cessione o la prestazione in essa rappresen-
tata e della quale il cessionario o il committente
é stato realmente destinatario.

In tale ipotesi, afferma il Supremo Consesso, 'TVA
non &, in linea di principio, detraibile perché ver-
sata da un soggetto che non é legittimato nella
rivalsa; precisamente, non rientrano nel conteg-
gio del dare e dell'avere ai fini dell'IVA le fatture
emesse da chi non é stato controparte del rap-
porto relativo alle operazioni fatturate, in quanto
tali fatture concernono “operazioni per quanto lo
riguarda inesistenti, senza che rilevi che le stesse
fatture costituiscano la copertura di prestazioni
acquisite da altri soggetti” (Cass. n. 5173/2017)
Per tale motivo, incombera sullAmministrazio-
ne Finanziaria dimostrare, anche sulla sola base
di presunzioni, che il contribuente, al momento
del perfezionamento dell'operazione, sapeva, o
avrebbe dovuto sapere, con 'utilizzo della norma-
le diligenza, che il soggetto formalmente cedente
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aveva, mediante emissione della relativa fattura,
evaso 'imposta o partecipato a una frode.

La sentenza in esame si pone in linea di continuita
con altre precedenti pronunce che, negando dun-
que la detrazione dell'IVA, affermano che ['Ufficio
accertatore é tenuto a fornire la prova della parte-
cipazione del soggetto al meccanismo fraudolento.
In particolare, la giurisprudenza di legittimita
ha asserito che lindetraibilita dellIva esposta
in fattura é subordinata alla prova che 'Ammi-
nistrazione Finanziaria deve fornire in ordine
alla circostanza che il soggetto passivo sapeva o
avrebbe dovuto sapere - in ragione dell’esistenza
di indizi idonei ad avvalorarne il sospetto - che
tale operazione si iscriveva in un’‘evasione com-
messa dal fornitore o da un altro operatore a mon-
te (cfr. Corte di Cassazione, sentenza n. 973 del
20.01.2016 e n. 9608 dell'11.05.2016).

Dall'altra parte, il contribuente, per superare le
presunzioni dell’A.F., dovra provare “anche in via
alternativa, di non essersi trovato nella situazione
giuridica oggettiva di conoscibilita delle operazio-
ni pregresse intercorse tra il cedente e il fatturante
in ordine al bene ceduto, oppure nonostante il pos-
sesso della capacita cognitiva adeguata all'attivita
professionale svolta, di non essere stato in grado
di superare lignoranza del carattere fraudolento
delle operazioni degli altri soggetti coinvolti”.

E’ di tutta evidenza che per negare il diritto alla
detrazione, dunque, non é richiesta al contribuen-
te la consapevolezza della collocazione dell’'ope-
razione all'interno di un meccanismo fraudolento,
ma é sufficiente che, sulla base della normale di-
ligenza esigibile dall'operatore economico, tenute
presenti altresi le relative circostanze di fatto, il
contribuente debba o comunque possa conoscere
il contesto illecito dell’'operazione.

In conclusione, la responsabilita dell'acquirente si
rileva solo qualora venga contestata la consape-
volezza o, in alternativa, la colpa cosciente.

Da cio si evince che non si puo pretendere in via
generale che il soggetto cessionario, al fine di as-
sicurarsi che non sussistano irregolarita a monte
della sua transazione, debba effettuare un con-
trollo nei confronti della controparte equiparabile
a una vera e propria indagine amministrativa.
Questo principio trova conferma nella giurispruden-
za comunitaria (CGE, 21 giugno 2012, cause C-80/11
e C-142/11, CGE 31 gennaio 2013, causa C-142/11),
la quale ha affermato che costituiscono elementi
gravi, precisi e concordanti della partecipazione, co-
noscenza, conoscibilita della frode fiscale:

- le anomalie nelle fatture e nei documenti di
consegna emessi dal fornitore;

- lidentita degli amministratori o e dei sindaci o
consulenti, o dipendenti o loro coniugi parenti o
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affini che operino nelle imprese venditrici come in
quelle acquirenti;

- i rapporti personali o commerciali esistenti tra
acquirente e fornitore del fornitore;

- i movimenti bancari di retrocessione di somme
di denaro;

- le compravendite effettuate a prezzi significati-
vamente inferiori a quelli di mercato.

4. Onere della prova della frode carosel-
lo in presenza d‘indizi (Cass.nn. 3473/18 e n.
3474/2018).

La Suprema Corte si & nuovamente pronunciata
con due recenti ordinanze, le nn. 3473 e 3474 del
2018, in tema di onere della prova e consapevo-
lezza di partecipare a una frode fiscale.

Caso

La questione affrontata dalla giurisprudenza di
legittimita e sorta in seguito al recupero a tas-
sazione dell'Iva indebitamente detratta derivante
dall'utilizzo di fatture per operazioni soggettiva-
mente inesistenti.

Nel corso della verifica era stato constatato:

- che le fatture erano state emesse da societa car-
tiere, prive di organizzazione e di dipendenti;

- che le societa cedenti non avevano alcuna auto-
nomia finanziaria e, in alcuni casi, avevano anche
praticato prezzi inferiori a quelli di mercato;

- l'omesso versamento dell'IVA da parte del ce-
dente.

A tal proposito, la Suprema Corte, in predette
ordinanze, ha affermato che “ UAmministrazione
finanziaria puo ragionevolmente assolvere al suo
onere probatorio anche mediante presunzioni ed
altri elementi indiziari e, quindi, “non necessa-
riamente con prova certa ed incontrovertibile,
bensi con presunzioni semplici, purché dotate del
requisito di gravita, precisione e concordanza,
consistenti nella esposizione di elementi obietti-
vi tali da porre sull'avviso qualsiasi imprenditore
onesto e mediamente esperto sull’inesistenza so-
stanziale del contraente”.

Per tale motivo, tali “elementi indiziari”:

- avrebbero dovuto spingere un normale operatore
economico “eiusdem generis ac professionis”, uti-
lizzando l'ordinaria diligenza, a dubitare della rego-
larita della operazione, dovendo, in tal caso, con-
siderarsi il soggetto passivo che “sapeva o avrebbe
dovuto sapere” come “partecipante a tale frode, in-
dipendentemente dalla circostanza che egli tragga o
meno beneficio dalla rivendita dei beni”;

- riversano sul contribuente l'onere di provare di es-
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sersi trovato nella situazione di oggettiva inconosci-
bilita delle pregresse operazioni fraudolente inter-
corse tra il cedente ed i precedenti fornitori; ossia,
il contribuente nonostante limpiego della dovuta
diligenza richiesta dalle specifiche modalita in cui si
é svolta l'operazione contestata, deve dimostrare di
non essere stato in grado di abbandonare lo stato di
ignoranza sul carattere fraudolento delle operazioni
degli altri soggetti collegati all'operazione.

In conclusione, il Supremo Consesso, nelle ordinanze
summenzionate, ha confermato in toto lapproccio
ermeneutico consolidatosi nel tempo, evocando la
responsabilita del cessionario solo nei casi in cui egli
abbia partecipato fattivamente alla frode fiscale.
Dall’altra parte, il contribuente, utilizzando l'or-
dinaria diligenza potra dimostrare di aver operato
in piena buona fede, essendo del tutto estraneo
alla fattispecie evasiva posta in essere.

5. Responsabilita dell'amministratore: si appli-
ca la sanzione amministrativa qualora l'ente o la
societa siano artificiosamente costituiti nell’in-
teresse esclusivo della persona fisica che ha
commesso la violazione (Cass. n. 5924/2017).

La Suprema Corte, con sentenza n. 5924/2017, si
& espressa in riferimento alla portata dell’art. 7
del D.L. n. 269/2003, in tema di sanzioni ammi-
nistrativo-fiscali alle persone giuridiche.

Tale disposizione normativa enuncia che le san-
zioni amministrative relative al rapporto fiscale
proprio di enti muniti di personalita giuridica si-
ano da considerarsi a carico unicamente del pre-
detto ente, senza estenderlo agli amministratori,
a condizione che le violazioni risultino commesse
nell’'esclusivo interesse dell'ente medesimo.

Tale pronuncia si discosta da altri precedenti
orientamenti (Cass. 10 giugno 2015, n. 12007;
Cass. 10 dicembre 2014, n. 25933) che, al contra-
rio, avevano escluso l'applicabilita delle sanzioni
alla personalita dellamministratore.

Liter argomentativo seguito dalla giurisprudenza di
legittimita si basa sul tema che il limite a predetta
“guarentigia” nei confronti della persona fisica si
riscontra qualora l'ente o la societa risultino, di fat-
to, una mera fictio artificiosamente costruita nell’e-
sclusivo interesse della persona fisica che, seppur
formalmente estranea alla societa, ne sia lammini-
stratore di fatto, poiché opera come dominus nel re-
alizzare |'attivita fraudolenta, destinata unicamente
all'uso personale del beneficio.

In predetta ipotesi, pertanto, la persona fisica
che ha agito per conto della societa risulta, con-
temporaneamente, trasgressore e contribuente,
per cui tali sanzioni possono trovare applicazione
nei confronti della stessa. ¢



di Maurizio Villani
Avvocato Tributarista in Lecce
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Rottamazione bis

1. PREMESSA

I contribuenti che hanno carichi affidati all'agen-
te della Riscossione potranno presentare listanza
di adesione alla c.d. rottamazione bis delle cartel-
le entro, e non oltre, il prossimo 15 maggio 2018.
Linvito a salire sul treno della rottamazione costi-
tuisce, certamente, l'ultima possibilita per chiu-
dere il proprio debito con lAgenzia della entrate-
Riscossione, prima che essa stessa possa avviare
misure cautelari e procedimenti esecutivi.

La c.d. “rottamazione bis” delle cartelle &, infatti,
senza dubbio una delle principali misure fiscali
contenute nel decreto legge n. 148/2017, conver-
tito con modificazioni, dalla L. 4 dicembre 2017,
n. 172 (G.U. n. 284 del 5 dicembre 2017).

La “nuova” definizione agevolata dei ruoli rispec-
chia in tutto e per tutto quanto previsto dalla
precedente procedura disciplinata dall’art. 6 del
D.L. n.193/2016, arricchita pero da dettagli deci-
samente pil appetibili .

Invero, con lart. 1 del D.L. n. 148/2017 ¢ sta-
ta nuovamente disciplinata la possibilita per i
contribuenti di provvedere all'estinzione di un
proprio debito con il Fisco, senza dover versare
gli importi relativi alle sanzioni e agli interessi
mora (per le multe stradali, invece, non si pa-
gheranno gli interessi di mora e le maggiorazio-
ni previste dalla legge), restando dovuti, invece,
la sorte capitale, gli interessi affidati all'agente
della riscossione e l'aggio sulle somme rivenien-
ti dalla definizione agevolata (oltre che le spese
per notifica della cartella e le eventuali procedure
esecutive). E possibile rottamare anche le pretese
esclusivamente sanzionatorie, a condizione che
rientrino tra quelle tributarie o contributive; in
tale eventualita, la definizione potrebbe anche
perfezionarsi a costo zero.

Pil nel dettaglio, lart. 1 del D.L. n. 148/2017 ha
disciplinato la c.d. “Estensione della definizione
agevolata dei carichi” ricomprendendo tra questi
tutti i ruoli affidati all’Agente della riscossione tra
il 1° gennaio 2000 e il 30 settembre 2017.

Non potranno beneficiare, invece, della definizio-
ne agevolata:

¢ i carichi “non rottamabili” in base alla legge (art.
6, comma 10, del D.L. n. 193/2016, convertito con
modificazioni dalla Legge n. 225/2016). Rientrano
tra questi per esempio, le somme dovute a titolo di
recupero di aiuti di Stato oppure i crediti derivanti
da pronunce di condanna della Corte dei Conti;

® j carichi interessati da una precedente “rotta-
mazione” (presentata in base al D.L. n. 193/2016,
convertito con modificazioni dalla Legge n.
225/2016), che l'Agente della riscossione ha ac-
colto oppure rigettato perché “non rottamabili”
in base alla legge (art. 6, comma 10, del D.L.
n. 193/2016, convertito con modificazioni dalla
Legge n. 225/2016). In buona sostanza, la defi-
nizione agevolata non potra essere nuovamente
presentata per quei debiti interessati dalla prece-
dente richiesta di “rottamazione” delle cartelle ai
sensi del D.L. n.193/2016, per i quali non si sia
poi provveduto al pagamento delle somme dovute
entro le scadenze previste.

Ebbene, il legislatore nel disciplinare la rottama-
zione bis ha previsto tre vie procedurali distinte:

a. la prima, relativa ai carichi affidati all’Agente
della riscossione tra il 1° gennaio e il 30 settem-
bre 2017

b. la seconda, relativa ai carichi affidati all’A-
gente della riscossione tra il 1° gennaio 2000 e
il 31 dicembre 2016;

c. la terza, inerente i c.d. “ripescati”, intenden-
do come tali tutti coloro a cui era stata negata
la possibilita di aderire alla prima rottamazione,
perché al 24 ottobre 2016 avevano piani di dila-
zione in corso con l'ex Equitalia e non risultavano
in regola con i pagamenti (non avendo versato
tutte le rate scadute al 31 dicembre 2016).

2. TERMINI E MODALITA’ DI ADESIONE

In tutti e tre i casi disciplinati dal legislatore,
i carichi potranno essere definiti presentando la
domanda di adesione (modello DA 2000/17 ) en-
tro il 15 maggio 2018.

Sul punto occorre precisare che sono state previ-
ste diverse modalita di adesione; il contribuente
potra, infatti, decidere discrezionalmente di:

- inoltrare il modello di adesione (DA 2000/17)
alla casella pec della Direzione Regionale di Agen-
zia delle entrate-Riscossione di riferimento, alle-
gando la copia del documento di identita;

- presentare il modello di adesione (DA 2000/17)
presso gli Sportelli di Agenzia delle entrate-Ri-
scossione presenti su tutto il territorio nazionale
(esclusa la regione Sicilia);

- inoltrare la domanda di adesione attraverso un
apposito form online disponibile sul sito dell’A-
genzia delle Entrate-Riscossione. Il servizio € at-
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tivo gia dal 6 novembre 2017, si chiama “Fai D.A.
te” e rappresenta una corsia preferenziale per ri-
sparmiare tempo e avere a disposizione gli stru-
menti per aderire alla cosiddetta rottamazione-
bis delle cartelle. In particolare, in questo caso,
collegandosi al portale www.agenziaentrariscos-
sione.gov.it sara possibile da un lato, richiedere
lelenco delle cartelle “rottamabili” e dall'altro,
presentare la domanda dall'area libera del portale
senza necessita di pin e password.

Cio posto, & importante precisare che in presenza
di una pluralita di debiti, nell'inoltrare la richie-
sta, il contribuente potra scegliere il singolo cari-
co da rottamare. A tale riguardo, va pero ricordato
che secondo la circolare n. 2 del 2017 dellAgenzia
delle Entrate, la singola partita (e non il codice
tributo) affidata all'agente della riscossione co-
stituisce una unita indivisibile. Tale é di regola
quella scaturente da ciascun procedimento di ac-
certamento, liquidazione e riscossione. Ne conse-
gue che, secondo linterpretazione ufficiale, non &
possibile decidere di definire, ad esempio, i rilievi
Irpef e non quelli Iva del medesimo avviso di ac-
certamento. Lo stesso dicasi con riferimento ad
una cartella di pagamento emessa per la liquida-
zione o il controllo formale della dichiarazione .
Allo stesso modo, il contribuente potra, invece,
scegliere di utilizzare un unico modulo per rot-
tamare carichi ante e post primo gennaio 2017.
In questa ipotesi, se si scegliera la massima di-
lazione possibile, 'agente della riscossione pro-
cedera d'ufficio a ripartire in tre ovvero cinque
rate i pagamenti, a seconda dei carichi cui essi
di riferiscono.

Si ricorda, inoltre, che il debitore ben potra anche
decidere di compilare pit modelli, con riferimento
ad affidamenti distinti. Tanto, qualora si avesse il
dubbio sulla complessiva sostenibilita della pre-
tesa. In tale eventualita, infatti, si potra far de-
cadere la procedura riferita ad una o pil istanze,
lasciando in vita le altre. Leventuale omesso o
insufficiente pagamento di una rata, infatti, po-
trebbe determinare la caducazione dellintera de-
finizione agevolata. Se invece si parcellizzano gli
affidamenti in una pluralita di domande, si potra
decidere per quale comunicazione dell’Ader effet-
tuare tempestivamente i pagamenti dovuti.

3. MODALITA’ DI PAGAMENTO

Mentre le modalita di adesione sono le medesime
per le varie tipologie di rottamazione, a essere
differenti sono, invece, le modalita di pagamento.

e Invero, a coloro che hanno presentato la do-
manda di adesione per carichi relativi al perio-
do compreso tra il 1° gennaio e il 30 settembre
2017, lUAgenzia delle entrate-Riscossione dovra

FISCALE

inviare una comunicazione di rigetto o accogli-
mento dell’istanza entro il 30 giugno 2018.

In caso di accoglimento, il pagamento potra es-
sere effettuato:

- 0in un’unica soluzione con rata in scadenza nel
mese di luglio 2018;

- 0 nel numero massimo di cinque rate di pari
importo in scadenza nei mesi di luglio, settembre,
ottobre, novembre 2018 e di febbraio 2019.

Sul punto, € necessario rilevare che adeguata at-
tenzione dovra essere posta dal contribuente sulla
scelta del numero delle rate della rottamazione da
indicare nel Modello DA 2000/17. Invero, in caso
di omessa indicazione delle stesse, intero importo
rottamato sara dovuto in un’unica soluzione.

¢ A coloro che hanno presentato la domanda di
adesione per carichi relativi al periodo tra 1° gen-
naio 2000 e il 31 dicembre 2016, l'Agenzia delle
entrate-Riscossione dovra inviare una comunica-
zione di rigetto o accoglimento dell'istanza entro
il 30 settembre 2018.

In caso di accoglimento, il pagamento dovra es-
sere effettuato:

- 0in un‘unica soluzione;

- 0in un massimo di 3 rate, di cui le prime due in
scadenza nei mesi di ottobre 2018 (pari al 40%) e
novembre 2018 (pari al 40%) e la terza in scadenza
nel mese di febbraio 2019 (del valore pari al restan-
te 20% delle somme complessivamente dovute).

® Per i c.d. “ripescati”, esclusi dalla prima rotta-
mazione perché (con rateizzazione in essere al 24
ottobre 2016) non erano in regola con il paga-
mento delle rate scadute al 31 dicembre 2016, UA-
genzia delle entrate-Riscossione dovra inviare una
prima comunicazione entro il 30 giugno 2018 con
'ammontare delle rate scadute che dovranno esse-
re saldate in un’unica soluzione entro il 31 luglio
2018. In caso di mancato, insufficiente o tardivo
pagamento di tale importo, listanza di adesione
alla rottamazione bis non potra essere accolta.

In seguito, Agenzia delle entrate-Riscossione do-
vra inviare una seconda comunicazione, entro il
30 settembre 2018 in cui verra indicato il rigetto
o l'accoglimento della richiesta di adesione alla
rottamazione bis.

In caso di accoglimento, anche in questo caso, il
pagamento dovra essere effettuato:

- 0 in un‘unica soluzione;
- 0 in un massimo di 3 rate da saldare nei mesi



di ottobre (pari al 40%) e novembre 2018 (pari al
40%) e febbraio 2019 (pari al 20%).

4. I VANTAGGI

Come gia previsto per la prima rottamazione,
anche in questa caso con la presentazione della
domanda di adesione alla definizione agevolata,
si bloccano le nuove azioni esecutive come i pi-
gnoramenti e le iscrizioni di nuovi fermi ammini-
strativi e ipoteche, ma restano quelli gia avviati.
Inoltre, l'agente della riscossione non potra pro-
seguire le azioni di recupero coattivo del credito
gia avviate a condizione che:

- non si sia ancora tenuto il primo incanto con
esito positivo;

- non sia stata presentata istanza di assegnazione;
- non sia stato gia emesso il provvedimento di
assegnazione dei crediti pignorati.

Sul punto, durante Telefisco 2018 é stato precisa-
to che tanto é previsto anche in caso di pignora-
menti presso terzi. Invero, 'articolo 6, comma 5
del DL 193/2016 (applicabile anche alla definizio-
ni agevolate di cui all’articolo 1 del Dl 148/2017
in virtd di quanto disposto dal comma 10, lettera
b), dello stesso articolo 1) stabilisce che, a se-
guito della presentazione della dichiarazione di
adesione, non possono essere avviate nuove azio-
ni esecutive e cautelari sui carichi definibili che
ne sono oggetto, né proseguite le procedure di

FISCALE

recupero coattivo iniziate in precedenza, a con-
dizione che non si sia tenuto l'incanto con esito
positivo, ovvero non sia stata presentata istanza
di assegnazione ovvero non sia gia stato emesso
provvedimento di assegnazione dei crediti pigno-
rati. Ebbene, tale disposizione si applica anche ai
pignoramenti presso terzi.

Cio premesso, in tutti i casi in cui, ai sensi della
norma citata, la presentazione della dichiarazione
non possa determinare la sospensione della proce-
dura esecutiva a causa dello stato avanzato in cui
si trova la procedura stessa, le somme successiva-
mente versate dal terzo saranno prioritariamente
imputate a quanto dovuto a titolo di definizione,
e, pertanto, utilizzate ai fini del pagamento delle
somme da versare a tale titolo.

Ne deriva che il contribuente otterra la restituzio-
ne dell'eccedenza. Cio, sempre che, naturalmente,
lo stesso non sia debitore anche di carichi, diversi
da quelli oggetto di definizione agevolata, ricom-
presi tra i crediti per i quali era stato eseguito il
pignoramento. In quest’ultimo caso, infatti, l'ec-
cedenza sara acquisita a copertura dei debiti non
saldati relativi ai carichi non definiti.

In buona sostanza, l'Agenzia ha voluto chiarire che
anche con il pignoramento presso terzi in stato
avanzato, la rottamazione continuera a produrre i
suoi effetti. Pertanto, quanto pignorato sara con-
frontato con gli importi dovuti per la definizione
agevolata, producendo l'eventuale rimborso delle
somme eccedenti per effetto della rottamazione.¢
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FISCALE

CHI PUO ADERIRE ALLA ROTTAMAZIONE BIS

a) i contribuenti che sono stati esclusi dalla pri-
ma rottamazione, perché al 31 dicembre 2016
non erano in regola con i pagamenti dei piani
di dilazione;

b) i contribuenti con carichi affidati all'agen-
te della riscossione dal 2000 al 2016 che non
hanno aderito alla prima rottamazione. Invero,
ai sensi dell’articolo 1, comma 4, lettera a) del Dl
148/2017, possono essere estinti i debiti relativi
ai «carichi affidati agli agenti della riscossione
dal 2000 al 2016 che non siano stati oggetto di
dichiarazioni rese ai sensi del comma 2 dell'arti-
colo 6» del Dl 193/2016. Pertanto, la facolta di
definizione prevista da tale disposizione non puo
essere esercitata per i carichi affidati nel periodo
2000-2016 ricompresi in una precedente dichiara-
zione di adesione.

c) i contribuenti con carichi affidati all’agente
della riscossione dal 1° gennaio al 30 settem-
bre 2017.

Si ricorda che NON RIENTRANO nell'ambito appli-
cativo della definizione agevolata i carichi:

- affidati all’Agente della riscossione prima del 1°
gennaio 2000 e dopo il 30 settembre 2017;

- riferiti a debiti non definibili ai sensi dell’art.
6, comma 10, del D.L. n. 193/2016, convertito
con modificazioni dalla Legge n. 225/2016 (per
esempio le risorse proprie tradizionali dell'Unio-
ne Europea, l'imposta sul valore aggiunto riscos-
sa allimportazione, le somme dovute a titolo di
recupero di aiuti di Stato, i crediti derivanti da
pronunce di condanna della Corte dei conti, le
multe, le ammende e le sanzioni pecuniarie dovu-
te a sequito di provvedimenti e sentenze penali
di condanna, le altre sanzioni diverse da quelle
irrogate per violazioni tributarie o per violazione
degli obblighi relativi ai contributi e ai premi do-
vuti dagli enti previdenziali);

- interessati da una precedente dichiarazione di
adesione alla definizione agevolata di cui all'art.
6 del D.L. n. 193/2016, convertito con modifica-
zioni dalla Legge n. 225/2016 che I'Agente della
riscossione ha accolto oppure rigettato in quanto
tali carichi erano relativi a debiti non definibili
ai sensi dell'art. 6, comma 10 della citata norma.

MODULO DI ADESIONE
Il modello di adesione alla rottamazione bis, da
inoltrare entro il 15 maggio 2018, potra essere:
- inviato (unitamente alla copia del documento

di identita) alla casella pec della Direzione Re-
gionale di Agenzia delle entrate-Riscossione di
riferimento;

- depositato, alternativamente, presso gli Sportelli
di Agenzia delle entrate-Riscossione presenti su tut-
to il territorio nazionale (esclusa la regione Sicilia);
- inviato attraverso un apposito form online di-
sponibile sul sito dellAgenzia delle Entrate-Riscos-
sione. Il servizio & attivo dal 6 novembre 2017,
si chiama “Fai D.A. te” e rappresenta una corsia
preferenziale per risparmiare tempo e avere a di-
sposizione gli strumenti per aderire alla cosiddet-
ta rottamazione-bis delle cartelle. In particolare,
collegandosi al portale https://www.agenziaentra-
teriscossione.gov.it/it/ sara possibile richiedere la
comunicazione delle somme dovute al fine di veri-
ficare con facilita quali siano le cartelle “rottama-
bili” e inoltrare il modulo di adesione.

PAGAMENTO DELLE RATE
e (arichi relativi al periodo compreso tra il 1°
gennaio e il 30 settembre 2017. Il pagamento po-
tra essere effettuato:

- oin un’unica soluzione con rata in scadenza nel
mese di luglio 2018;

- 0 nel numero massimo di cinque rate di pari
importo in scadenza nei mesi di luglio, settembre,
ottobre, novembre 2018 e di febbraio 2019.

e Carichi relativi al periodo tra 1° gennaio 2000 e
il 31 dicembre 2016. Il pagamento dovra essere
effettuato:

- 0in un’unica soluzione;

- 0 in un massimo di 3 rate, di cui le prime due
in scadenza nei mesi di ottobre 2018 (40%) e
novembre 2018 (40%) e la terza in scadenza nel
mese di febbraio 2019 (del valore pari al restante
20% delle somme complessivamente dovute).

® (Crichi dei contribuenti che sono stati esclusi
dalla prima rottamazione, perché al 31 dicembre
2016 non erano in regola con i pagamenti dei
piani di dilazione.

In primis, limporto residuo riferito alle rate sca-
dute al 31 dicembre 2016 dovra essere pagato in
un’unica soluzione entro il 31 luglio 2018.
Successivamente, il pagamento relativo alla rotta-
mazione bis dovra essere effettuato o in un‘unica
soluzione o in un massimo di 3 rate da saldare nei
mesi di ottobre (pari al 40%) e novembre 2018
(pari al 40%) e febbraio 2019 (pari al 20%).




%/ == , AN AC] In collzng\zione

“ANACI ha sottoscritto una
convenzione con Posta Power
di cui puoi usufruire anche tu”

(Che tu cicreda o no, puoi ricevere ben 500 euro in omaggio
da utilizzare per spedire le tue raccomandate - scopri subito come...)

» Ritiriamo la posta direttamente nel tuo ufficio (a giorni fissi 0 a chiamata)
» Compiliamo NOI tutta la modulistica - senza costi aggiuntivi

» Tentiamo almeno 2 consegne per le raccomandate - se al primo tentativo non
troviamo il destinatario

» Effettuiamo un terzo passaggio gratuito su appuntamento - o una
riconsegna ad un altro indirizzo (di solito il luogo di lavoro)

» Tutte le nostre consegne sono tracciate con data e ora
» Non anticipi soldi per i tuoi condomini
»  Decidi tu il tipo di fatturazione (compresa quella per singolo condominio)

» Tutta la corrispondenza che gestiamo ¢ coperta da un’assicurazione
esclusiva - che NESSUN operatore postale in Italia possiede

» Puoi affidarci anche la stampa e I’ imbustamento della tua corrispondenza -
senza cambiare gestionale - tutto in pochi semplici click

» Hai la tua area riservata per scaricare tutti i documenti e gli avvisi di consegna
» Le tue ricevute di ritorno sono sulla tua scrivania il giorno dopo la consegna

»  Haila speciale garanzia: “Ritiriamo in tempo, consegniamo in tempo, o ¢ gratis!”

Per riscuotere il tuo buono senza alcun impegno
chiama subito il numero verde o visitail sito
www.postapower.it/anaci

Numero verde gratuito

800047775

(Ricordati di dire che sei un socio ANACI, perché questa offerta vale solo per te)



LA FORZA DELL'UNIONE,
LUNIONE CHE HA FATTO LA FORZA

7 GIUGNO 9 GIUGNO
18.00 - 22.30 > Verifica poteri allinterno The Nicolaus Hotel = 09.30 - 13.00 > Lavori Congressuali
13.00 > pranzo allinterno The Nicolaus Hotel
8 GIUGNO 15.00 - 17.00 > Votazioni, spoglio dei risultati
08.00 - 09.30 >Verificapoteriallinterno The Nicolaus Hotel e proclamazione eletti presso The Nicolaus Hotel

10.00 > Inizio Congresso Nazionale ANACI 20.00 > Partenza in pullman per il ristorante
13.00 > pranzo all'interno The Nicolaus Hotel 21.00 > Cena di Gala presso
15.00 - 18.00 > Tavolo Rotonda Ristorante Zonno Ricevimenti, Molo San Nicola, 3 - Bari

20.30 > Cena all'interno The Nicolaus Hotel

evento organizzato da
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NACI - Associazione nazionale Amministra-

tori condominiali, nella persona del Presi-

dente Nazionale Francesco Burrelli e il CEI
- Comitato Elettrotecnico Italiano, nella persona
del Direttore Generale Roberto Bacci, e, hanno
stipulato un Protocollo d'intesa con lobiettivo di
predisporre procedure e standard di qualita per ga-
rantire la sicurezza degli impianti negli edifici.
Il Protocollo d'intesa prevede la collaborazione tra
le due Associazioni su aspetti legati alla predispo-
sizione di procedure e standard di qualita, con par-
ticolare riferimento alla messa in sicurezza e quali-
ficazione degli impianti elettrici e energetica degli
edifici. Si definiscono, inoltre, strategie comuni per
favorire la formazione continua dei professionisti,
attraverso l'organizzazione di convegni, seminari e
corsi, con particolare riferimento agli obblighi di
formazione previsti a carico degli Amministratori
di condominio.
Inoltre, al fine di garantire un maggiore coinvolgi-
mento dei cittadini, affinché la sicurezza e la quali-
ficazione energetica delle unita immobiliari e delle
loro parti sia garantita e certificata, si predispor-
ranno pubblicazioni a scopo divulgativo sul tema
“casa”, soprattutto in merito alla sicurezza delle
costruzioni e agli aspetti strutturali statici e sismici.
IL CEI esprime particolare soddisfazione per il rag-
giungimento dell’accordo, avendo sempre mostrato
interesse a collaborare alla promozione di attivita

t Siglato un Protocollo d'intesa tra CEl e ANACI per stabilire
W procedure e standard per la messa in sicurezza degli edifici.
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formative e divulgative delle norme. “Il Protocollo
siglato con Cei, tra le principale realta italiane ope-
ranti nel campo della normazione, contribuisce ad
accrescere l'autorevolezza di Anaci presso opinione
pubblica e istituzioni. Al centro del protocollo sono
stati posti elementi come la sicurezza e qualificazio-
ne degli edifici, la qualita degli interventi sullim-
piantistica, i registro dell'anagrafe, temi decisivi per
la nostra categoria al pari della formazione, tassello
fondamentale per aumentare il gia elevato livello di
competenza dei nostri iscritti”, spiega il Presidente
di Anaci Francesco Burrelli.

Laccordo € entrato in vigore il 22 maggio 2018,
data di sottoscrizione, ha validita di tre anni e
potra essere rinnovato per un uguale periodo di
tempo ad iniziativa di una delle Parti.

ANACI, Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali e Immobiliari, & la pit grande asso-
ciazione a livello nazionale che raggruppa 8.000
amministratori di condominio, amministratori pro-
fessionisti che seguono nelle varie citta dai 50 ai
100 condomini ciascuno.

IL CEI, Ente nazionale di normazione, fondato nel
1909, ha le finalita di elaborare, pubblicare e dif-
fondere le norme tecniche del settore e di pro-
muovere le attivita volte a favorire la divulgazione
della cultura normativa in ambito tecnico e scien-
tifico, anche attraverso convenzioni e accordi con
Associazioni di categoria. ¢
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AREA ASSOCIATIVA

S

COMITATO ANACI
ELETTROTECNICO e
ITALIAND e

PROTOCOLLO D'INTESA
TRA
CEl - Comitato Elettrotecnico Italiano, Ente di diritto privato formalmente incaricato dallo
Stato Italiano, e riconosciuto dalla Unione Europea, delegato all'attivitd di normazione e
unificazione nel settore elettrotecnico, elettronico e delle telecomunicazioni. Finalita istituzionali
del CEl & quella di elaborare, pubblicare e diffondere le norme tecniche del settore e di
promuovere le attivita volte a favorire la divulgazione della cultura normativa in ambito tecnico
e scientifico. Inoltre il CEl partecipa, in qualita di rappresentante italiano, ai principali organismi
di normazione e certificazione internazionali ed europei, assolvendo in particolare agli impegni
derivanti dal recepimento italiano delle Direttive Comunitarie.
E

ANACI - Associazione Nazionale Amministratori condominiali

L'anno 2018, il giorno 22 del mese di maggio, presso la sede del CEl Comitato Elettrotecnico
Italiano, sito in Milano (CAP 20134}, in via Saccardo 9, nella persona del Direttore Generale,
ingegner Roberto Bacci e 'ANACI — Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e
Immobiliari (di seguito, denominato ANACI), con sede legale corrente in Roma (CAP 00100), in
Via Cola di Rienzo 212, nella persona del Presidente Nazionale e legale rappresentante, ingegner
Francesco Burrelli;

{di seguito congiuntamente denominati anche “le Parti®);

PREMESSO

» che la Legge n. 220/2012 ha istituito il registro dell'anagrafe condominiale, attualmente
previsto dall’art. 1130 comma 6 c.c., come modificato dal D.L. 145/2013, ai sensi del quale
rientra tra i doveri dell’Amministratore di condominio quello di “curare |a tenuta del registro di
anagrafe condominiale contenente le generalita dei singoli proprietari e dei titolari di diritti reali
e di diritti personali di godimento, comprensive del codice fiscale e della residenza o domicilio,

i dati catastali di ciascuna unita immobiliare, nonché ogni dato relativo alle condizioni di

b

sicurezza delle parti comuni dell’edificio. Ogni variazione dei dati deve essere
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tomunicata all'amministratore in forma scritta entro sessanta giorni. L'amministratore, in caso
di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni, richiede con lettera raccomandata
le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in case di
omessa o incompleta risposta, I'amministratore acquisisce le informazioni necessarie,
addebitandone il costo ai responsabili”;
¢ chel'art. 7, comma 3, del DPR 137/2012 ha introdotto obblighi di formazione continua per
i soggetti che esercitino una professione “regolamentata”, da attuarsi, in conformita a quanto
previsto dal D.M.140/2014 attuativo delle L.220/2012 di Riforma del Condominio e dello
statuto ANACI approvato a VERONA a novembre 2016, hanno introdotto specifici obblighi di
formazione periodica a carico dei soggetti che ricoprono lincarico di Am ministratori di
condominio, fra i quali & prevista la frequenza di un corso di formazione iniziale di 72 ore edi
corsi di aggiornamento annuali della durata minima di 15 ore; oltre all'obbligo di essere
possesso della certificazione UNI 10801-2016 se suole coprire a. Carica di dirigente a qualsiasi
livello, provinciale, regionale, nazionale nella ANACI;
= che I'ANACI svolge, tra l'altro, attivita di formazione, aggiornamento, organizzazioni di
convegni, assistenza e consulenza in materia condominiale; in particolare, FANACI NAZIONALE
organizza regolarmente corsi professionali per Amministratori di condomini ed immobili, la cul
frequenza viene regolarmente certificata con attestato valido ai sensi della predetta normativa;
CONSIDERATO
* latradizionale competenza e professionalita CEI, negli impianti, energia ed innovazione
tecnologica e delle nuove normative nazionali ed europee;
= CEl studia le problematiche e crea delle norme tecniche che rivestono carattere di legge, se
la legge nulla predispone. Disponibilita di ANACI, di partecipare ai vari comitati per la creazione
delle norme, nonché guide divulgative
* che gli studi tecnici e professionali vengono riconesciuti nel Vademecum del Fondo Sodiale

Europeo (FSE) tra le strutture abilitate ad ospitare tirocini formativi:
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» che il CEl, ha sempre mostrato interesse a collaborare per quanto attiene la promozione di
attivita formative e divulgative delle norme;

* che la progettazione edilizia e impiantistica, che rappresenta I'attivita a competenza tecnica
specifica, tipica e riservata ex lege ha approfondito necessariamente aspetti tecnici legati alle
costruzioni, alla capacita di termoregolazione legata allinvolucro esterno degli edifici,
all'irraggiamento, alla meccanica, al sistema di generazione elettrica, messa in sicurezza,
dimensionamento della cabine di bassa e media tensione, alla rete elettrica, all'automazione a
controllo elettronico, alla rete di comunicazione e trasmissione, ai software applicativi, al
riscaldamento, raffrescamento e termoregolazione, alla domotica, all'acustica;

# che l'art. 6, comma 1, D.P.R. 5 giugno 2001, n. 328 prevede che “il periodo di tirocinio, ove
prescritto, pud essere svolto in tutto o in parte durante il corso di studi secondo modalita stabilite

In convenzioni stipulate fra i collegi e le Universitg”
TUTTO QUANTO PREMESSO E CONSIDERATO
Le Parti, come in epigrafe identificate,

CONVENGONO E STIPULANO NEL RISPETTO DEI RECIPROCI
RUOLI ISTITUZIONALI QUANTO SEGUE:

Art. 1 - Oggetto della collaborazione

Le premesse che precedono costituiscono parte integrante del presente protocollo.

Con il presente Protocollo d'Intesa le Parti intendono awviare una collaborazione per le attivita

descritte:

a) predisporre procedure e standard di qualita e la buona riuscita degli interventi stessi,
soprattutto relativamente a quelli di messa in sicurezza e qualificazione degli impianti

elettrici e energetica degli edifici;
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b} stabilire procedure e standard per assicurare l'individuazione delle imprese pil idonee allo

svolgimento degli interventi:

c} utilizzare gli “Standard di qualita ai fini della qualificazione professionale per affidare gli

incarichi di progettazione, direzione dei lavori, ordinatori della sicurezza, sia in fase di
progettazione sia in fase di esecuzione, verifiche, collaudi, estimo e attivita peritali,
certificazioni e diagnosi energetiche, rilevazioni, diagnosi e certificazioni in acustica, sia per

Vedilizia civile sia per 'impiantistica in generale;

d} stabilire uno standard a livello nazionale utile per la compilazione del registro dell’anagrafe

condominiale di cui in Premessa, nonché adottare | prowedimenti ritenuti opportuni al fine
di chiarire 'uso e agevolare Faccesso a tale registro, anche prevedendo un apposito registro

on-line;

e} concordare, a livello provinciale e regionale, nazionale forme idonee di divulgazione dei

g)

convegni e dei seminari informativi e formativi che si terranno in stretta collaborazione fra
CEl & ANACI;

valutare una possibile strategia comune per ottemperare agli obblighi di formazione previsti
a carico degli Amministratori di condominio ai sensi della normativa citata in Premessa,
anche con il riconoscimento dei crediti formativi professionali, secondo i rispettivi
ordinamenti, organizzando appositi corsi di formazione congiunta al fine di approfondire
tematiche comuni a tutti i professionisti a diverso titolo operanti in materia condominiale;
valutare congiuntamente nuove strategie per la formazione continua dei professionisti, che
tengano conto delle caratteristiche del territorio, promuovende la formazione on-line ed
eventualmente collaborando con gli enti locali, il cui impegno formative venga riconosciuto
con il rilascio di crediti formativi secondo quanto previsti dai rispettivi regolamenti

professionali;

h) al fine di un maggiore coinvolgimento dei cittadini e affinché la sicurezza e la qualificazione

energetica delle unita immobiliari e delle loro parti comuni sia garantita e certificata,
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predisporre pubblicazioni a scopo divulgativo sul tema “casa”, approfondendo soprattutto
gli aspetti relativi a: sicurezza delle costruzioni, aspetti strutturali statici e sismici sia delle
strutture in elevazione che di quelle in fondazione, aspetti di carattere energetico anche in
riferimento all'involucro esterno degli edifici, impiantistica di ogni tipo e settore, estimo e
catasto, sicurezza degli impianti di ogni genere asserviti alle abitazioni, dispersione termica
e rendimento energetico anche dal punto di vista architettonico, riscaldamento e
raffrescamento, certificazione e messa a terra, domotica, fascicolo del fabbricato;

i} partecipare a seminari e tavole rotonde su problematiche di comuni interesse sul tema
“casa” presentando contributi congiunti, con la possibilith di maturazione di crediti
formativi, il cui riconoscimento resta regolato dai rispettivi regolamenti professionali;

j)  Proporre alla Presidenza del Consiglio dei Ministeri ed al Ministero delle infrastrutture e dei

trasporti soluzioni e procedure condivise per tutelare, incentivare e mantenere la messa in

sicurezza della casa.

Articolo 2 — Interventi e collaborazione in tema di registro dell’anagrafe condominiale,

Le Parti concordano di collaborare al fine di stabilire uno standard a livello nazionale che agevoli
gli Amministratori di condominio nella compilazione del registro dell’anagrafe condominiale,
provvedendo altresi a una definizione pit puntuale dei contenuti di tal registro,

Cid anche al fine di rendere pii agevole Findividuazione di un immobile e ottenere un quadro
il pit possibile completo dello stato di fatto, I'elencazione dei precedenti interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché uniformare le procedure di verifica di
conformiti dell'immobile con le disposizioni vigenti in materia di edilizia, urbanistica e di
sicurezza degli impianti.

A maggior garanzia di pubbliciti del registro, le Parti valuteranno l'opportunita di promuovere

Vistituzione di un registro on-line, utilizzando apposita password.
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Al professionista tecnico, inoltre, dovrebbe essere attribuito un ruolo di verifica e attestazione
della corretta compilazione del registro degli Amministratori.

Le Parti concordano di sensibilizzare la Pubblica Amministrazione, affinché faciliti I'accesso alle
informazioni necessarie per una corretta compilazione dell'anagrafe, nonché la raccolta di tutti

gl elementi utili, al fine di costituire un’unica banca dati pubblica su base nazionale.

Articolo 3 - Attuazione del Protocollo e dei relativi obblighi di collaborazione.

Il presente Protocollo non comporta alcun onere economico a carico del CEl.

Le Parti concordano che il presente Protocollo e, in particolare, i contenuti e le modalita
attuative degli obiettivi di collaborazione reciproca fra CEl e ANAC, di cui ai precedenti artt. 1

e 2, saranno attuati anche tramite la sottoscrizione di ulteriori e successivi accordi fra le Parti.

Articolo 4 — Validita ed efficacia del Protocollo. Modifiche.

Il presente Protocollo & valido su tutto il territorio nazionale ed entra in vigore a partire dalla
data di sottoscrizione, ha validita di 3 (tre) anni e potra essere rinnovato per un uguale periodo
di tempo ad iniziativa di una delle Parti,

Il Protocollo rappresenta una mera intesa preliminare relativa ad una futura eventuale
collaborazione tra le Parti e non impone alcun obbligo vincolante a carico delle stesse,
Qualsiasi modifica al Protocollo dovra essere concordata e sottoscritta da entrambe le Parti.
Ogni sede provinciale e regionale dell’ ANACI, cosi come il CEl, si impegnano a divulgare tale

protocollo nelle sedi istituzionali e nelle relative organizzazioni.
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Articolo 5 - Clausola risolutiva espressa

ANACI si impegna a rispettare gli obblighi, di condotta e deontologia, depositati e registrati.

Articolo 6 - Trattative tra le Parti.

Le Parti si danno reciprocamente atto che ogni singola clausola del presente Protocollo @ stata

da esse negoziata ed approvata su un piano di assoluta parit.
L.C5.

MILANO, li 22 maggio 2018

IL DIRETTORE GENERALE CEl

b e

ing. Roberto Bacci

IL PRESIDENTE NAZIONALE ANACI
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a sostenibilita & oggi al centro delle poli-

tiche energetiche nazionali e internazionali.

In Italia possiamo fare riferimento alla linea
chiara e convincente tracciata dalla Strategia
Energetica Nazionale, che impone sia alle autorita
che agli operatori un impegno deciso e rapido per
raggiungere gli ambiziosi e sfidanti obiettivi al
2030. E.ON, player internazionale tra gli operatori
leader nel mercato dell’energia, del gas e delle so-
luzioni per lefficienza energetica anche in Italia,
ritiene che la chiave per il cambiamento risieda
nel coinvolgimento dei consumatori in questa sfi-
da, che potra essere vinta solo se sapremo diffon-
dere un uso consapevole dell’energia.
E.ON in quest’ottica ha lanciato due anni fa la
campagna di comunicazione e sensibilizzazione
#odiamoglisprechi, con la quale vuole promuove-
re un uso pil attento ed efficiente delle risorse
energetiche, ma non solo, anche grazie a ini-
ziative come la Giornata contro gli Sprechi: un
evento aperto al pubblico organizzato ogni anno
il 13 dicembre, che & per l'azienda l'occasione di
trasmettere il proprio messaggio di sostenibilita.
Quest’anno E.ON intende coinvolgere nel progetto
anche altri soggetti ed enti nonché altre aziende
che condividano questo impegno.

Anche lofferta di E.ON ed i suoi progetti sono
orientati alla diffusione di comportamenti soste-
nibili come ad esempio nell'ambito della mobilita:
l'azienda crede infatti che non basti promuove-
re lacquisto dell'auto elettrica, ma che occorra
sviluppare infrastrutture - favorendo linterope-
rabilita dei punti di ricarica - e sistemi intercon-
nessi tra trasporto pubblico e privato. Per questo
il Gruppo sta sviluppando un’autostrada elettrica
europea dalla Norvegia all'Ttalia e come E.ON Ita-
lia ha promosso insieme all'Universita di Padova
un “contest” sulla mobilita sostenibile urbana,
raccogliendo oltre 70 progetti sul tema da parte
degli studenti dellAteneo, un service di Car sha-
ring per dipendenti e una partnership con Bike-
square, start-up per il turismo sostenibile.

Secondo E.ON la sostenibilita non deriva solo dal-
lo sviluppo tecnologico: le piccole cose possono
contribuire molto. L'azienda promuove il compor-
tamento pro-ambiente anche quando offre in modo
trasparente i propri servizi digitali, la bolletta
dematerializzata, la compensazione delle emissio-
ni grazie alla piantumazione degli alberi. Servizi,
questi ultimi, che ha reso disponibili anche per il
segmento dei Condomini a testimonianza dell’ap-
proccio alla sostenibilita verso tutti i settori di bu-



siness in cui opera e tutti gli stakeholders.

Ad esempio, il progetto dei Boschi E.ON & stato
allargato ad includere le piantumazioni dei con-
domini associati ad ANACI, con cui E.ON ha sta-
bilito da anni una partnership consolidata. Ogni
condominio in Italia che sottoscrive l'offerta E.ON
per la fornitura di gas naturale vede intestati cin-
que alberi del Bosco E.ON per i condomini ANACI
situato a Chieri in provincia di Torino. Si tratta di
un‘area di circa tre ettari nel territorio comunale,
nella quale sono stati piantumati 5.000 giovani
alberi di specie autoctone tra cui il frassino mag-
giore, il pioppo bianco, la quercia e il salice.

In TItalia, con la fine del regime di maggior tute-
la, Uobiettivo di E.ON é raggiungere un milione di
clienti entro il 2020, posizionandosi come partner
di fiducia per famiglie e imprese ai fini di aiutarli a
consumare meno e meglio, grazie a unampia offer-
ta di soluzioni innovative, create a partire dalla-
scolto delle necessita e dei desideri dei clienti. Ma
cosa desiderano davvero i clienti? E come si puo
indurli a fare le scelte pil efficienti per loro e per il

Aziende

sistema? A questo riguardo E.ON ha recentemente
avviato una partnership con ['Universita Vita-San
Raffaele di Milano, sostenendo la neonata catte-
dra in Behavior Change, Environment, Health and
Education, la cui attivita di ricerca é volta a pro-
gettare, sviluppare e misurare l'efficacia degli in-
terventi comportamentali che mirino ad accrescere
la consapevolezza delle abitudini di consumo negli
utenti, spingendoli all'adozione di comportamenti
sostenibili per lambiente e per la salute.

Cio che come player energetico E.ON si augura
é che l'energia e il suo valore possano diventare
maggiormente al centro dell’attenzione del con-
sumatore, considerando che il consumatore stesso
é al centro dell'operato di aziende che come E.ON
che guardano al futuro. ¢
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Aziende

Ecobonus: un’opportunita concreta

di risparmio e di efficientamento energetico

ellambito delle politiche energetiche per

l'efficienza energetica un ruolo rilevante é

svolto dal potenziale di riqualificazione nel
settore residenziale. Nelle grandi citta come Roma
e Milano circa il 70% delle abitazioni residenziali
si trova nelle ultime due classi di efficienza ener-
getica e poco meno del 2% si trova nella classe
pill elevata (Classe A). Situazione simili sono ri-
scontrabili non solo nelle pili grandi citta italiane
ma anche in contesti periferici o rurali.
Gli edifici a destinazione d'uso residenziale, con
riferimento all'anno 2011, data a cui risale L'ulti-
mo censimento ISTAT, risultano pari a 12,2 milio-
ni con oltre 31 milioni di abitazioni. Oltre il 60%
di tale parco edilizio ha pit di 45 anni, ovvero &
precedente alla legge n. 37311 del 1976, prima
legge sul risparmio energetico. Di questi edifici,
oltre il 25% registra consumi annuali da un mini-
mo di 160 kWh/m2 anno ad oltre 220 kWh/m2.
In questo scenario, in cui si colloca la necessita di
una riqualificazione delle nostre abitazioni attraver-
so una maggiore diffusione di tecnologie energeti-
camente efficienti e di sistemi di controllo attivo
nelle abitazioni che consentono una gestione ed un
monitoraggio consapevole e misurato dei consumi,
e, laddove necessario anche delle emissioni.
La mancanza di adequati strumenti finanziari ed
in particolare di garanzia sono stati in larga misu-
ra superati dall'introduzione (con le recenti misu-
re di finanza pubblica nel 2017) della portabilita
del credito d'imposta, per ovviare all'oggettiva
difficolta di molte famiglie di investire in inter-
venti di efficienza energetica.
Il provvedimento, oltre a confermare le rilevanti
detrazioni fiscali sugli interventi di riqualificazio-
ne energetica delle parti comuni dei condomini,
prevede per ogni singolo condomino la possibilita
di cedere, quale credito dimposta, il proprio be-
neficio fiscale al fornitore dell'opera o comunque
a soggetti terzi, esclusi gli istituti di credito e gli
intermediari finanziari. Il credito di imposta é pari
al 70% del costo sostenuto per l'opera qualora
gli interventi interessino linvolucro dell’edificio
condominiale e nella misura del 75% se relativo
a interventi finalizzati a migliorare la prestazione
energetica invernale ed estiva.
Duferco Energia si rende disponibile ad acquistare
dai singoli condomini i diritti al credito d'impo-
sta, per quei condomini che hanno deliberato la
realizzazione di cappotti sull'involucro abbinato o
meno a interventi finalizzati a migliorare la pre-

stazione energetica della struttura.

Numerosi, in questo ambito, sono gli interventi che
l'azienda del gruppo Duferco sta sviluppando sul
territorio ponendosi come General Contractor e ga-
rantendo efficienza del progetto in ottemperanza a
tutte le norme legislative, efficacia delle realizzazio-
ni (utilizzo di fornitori locali), risparmio energetico,
certezza della cessione del credito fiscale e garanzia
della gestione del progetto da parte di un Gruppo
Internazionale con forte esperienza alle spalle.

Il modello presentato da Duferco Energia consente
al condomino, grazie alla cessione del credito fisca-
le, di pagare concretamente una cifra che si aggira
intorno al 30% del costo dei lavori con la garanzia
della gestione di un progetto chiavi in mano e con la
possibilita grazie ad alcune convenzioni con primari
istituti di credito di farsi finanziare anche questo
costo residuo che rimane fuori dal bonus fiscale.
Sicuramente & necessario un approccio sistemico a
questa materia per sfruttare al meglio tutte le op-
portunita che questi incentivi mettono in campo.
Vista lefficacia dello strumento degli incentivi fi-
scali, in vista del potenziamento degli obiettivi
energetici gia raggiunti, occorre sicuramente far
decollare l'attuale sistema puntuale di singoli in-
terventi verso un sistema coordinato che inneschi
un processo di rigenerazione urbana secondo i se-
guenti principi cardine: consumo zero del suolo,
efficienza energetica, sicurezza, crescita econo-
mica sostenibile, rispondenza alle nuove esigenze
dei nuovi nuclei familiari.

Fondamentale & muoversi nell'ambito dellinfor-
mazione, sia a tutela del consumatore sia sulla
qualita degli interventi eseguiti: per questo &
importante promuovere adeguate campagne d’in-
formazione e di formazione volte al cambiamento
comportamentale che vedano il consolidarsi di
partnership tra le associazioni, gli Enti di nor-
mazione come il CTI e soggetti istituzionali quali
ENEA, GSE e gli stessi ministeri. Congiuntamente,
pero, occorre adottare un sistema di controlli del
mercato sulle performance dichiarate dai costrut-
tori, a tutela dell'industria nazionale e europea,
garantendo un common level playing field sia
intra-UE che extra-UE

Se da un lato, infatti, risultano fondamentali le
misure di formazione e informazione dei cittadini,
dall‘altro risulta importante intervenire attraverso
delle misure legislative che delineino scenari vo-
lontari e obbligatori capaci di modificare l'assetto
energetico e ambientale del nostro territorio. ¢
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Aziende

Infiltrazioni d’acqua su locali interrati

e umidita di risalita

‘infiltrazione d'acqua su locali interrati rap-

presenta da sempre un problema non soltan-

to estetico e scomodo ma, con il passare del
tempo, anche di rischio per la tutela prima di per-
sone e poi della struttura del fabbricato.
Le costruzioni, dalle pit datate alle pit recenti,
soffrono di questo problema per differenti motivi:
assestamenti strutturali, spostamento delle falde,
utilizzo di materiali idroisolanti non adeguati o
usura ed invecchiamento degli stessi sono le cau-
se principali di infiltrazioni nei punti pil svariati
dei locali interrati. Gran parte dei fabbricati sono
interessati da passaggio di acqua nelle immedia-
te vicinanze e tutti soggetti ad acqua piovana.
Linfiltrazione che penetra pud provenire da punti
differenti: giardini piastrellati o in erba, ghiaia
o altri materiali, risalite d'acqua di falda anche
laddove questo problema non & mai esistito pre-
cedentemente.
Spesso all'interno di garage e cantine si formano
macchie su soffitti, pareti e pavimenti. Nei casi
pitt importanti fuoriuscite di soluzioni saline\
calcaree gocciolano e bagnano per gran parte
dell’anno linterno dei locali interrati costringen-
doci a ricoverare oggetti e auto altrove per evitar-
ne il danneggiamento. La soluzione che vediamo
gocciolare dai soffitti & il pid delle volte un mix
di liquidi e sali che una volta caduti sulle carroz-
zerie o mobilie varie li macchieranno in maniera
definitiva. Questa purtroppo € soltanto la prima
fase di quello che nel tempo pud diventare un
problema ben pil grave; il continuo passaggio di
acqua danneggera linterno della struttura crean-
do in primo luogo un flusso di soluzione salina
che con la sua persistenza, i cambi di temperature
e il logorio statico, dara inizio al processo di di-
staccamento di intonaci e cementi fino a danneg-
giare la parte strutturale. Nei casi pill gravi, per
la salvaguardia dellincolumita delle persone, si
dovra procedere con il blocco dell’area interessata
vietando il transito fino alla messa in sicurezza.
Quando ci troviamo davanti ad un problema di
questo genere siamo portati a pensare immedia-
tamente all’'esborso economico e al disagio pro-
lungato che un intervento di risanamento puo
comportare. Le soluzioni, come spesso accade,
possono essere differenti e variano molto nella
loro interpretazione a seconda delle conoscenze
in materia delle ditte interpellate.
La ditta Stevanato Prodotti e Lavori Speciali Srl

dal 1979 si e dedicata alla risoluzione di problemi
di infiltrazioni e umidita di risalita.

I metodi sono innovativi e ormai collaudatissimi,
poco invasivi, ma soprattutto garantiti. La ditta
Stevanato anziché procedere con il solito sistema
di smantellamento della parte sovrastante, esca-
vo e sostituzione della guaina, procede all'arresto
immediato delle infiltrazioni mediante iniezioni di
resine dalla parte sottostante procedendo anche
in piccole aree per volta, limitando al massimo
e per il minor tempo possibile il disagio ai resi-
denti. I materiali utilizzati sono frutto di anni di
studi e sono adattabili ad ogni tipo di materiale
di costruzione. La possibilita di poter intervenire
anche solo nell’area interessata dall'infiltrazione
permette al committente di risparmiare somme
importanti e procedere anche a piccoli passi ver-
so la soluzione definitiva del problema. La salva-
guardia delle parti sovrastanti, la messa in opera
e il materiale utilizzato sono garantiti.

Altri interventi su cui é specializzata la ditta Ste-
vanato sono il ripristino fosse ascensori allagate
e l'isolamento di terrazze o vasche con utilizzo di
materiali poliuretanici, acrilici, ed epossidici. Il
ripristino delle fosse ascensore & un intervento
che viene svolto con la massima urgenza a causa
del disagio e della pericolosita che la situazio-
ne comporta; nell'arco di una giornata lavorativa
Stevanato Prodotti e Lavori Speciali € in grado
di svuotare l'acqua presente e bloccare le infil-
trazioni rendendo l'ascensore sicuro e fruibile da
subito. Nel caso di infiltrazioni da e su terrazze,
Stevanato trova il punto esatto dove intervenire
tramite ricerca con gas tracciante; questo meto-
do permette, ancora una volta, di intervenire in
modo mirato senza la necessita di smantellare
tutto il piastrellato per un danno di piccole di-
mensioni. Il materiale utilizzato che permette di
sigillare terrazze con la massima precisione € la
Poliurea che, grazie a molti anni di esperienza,
Stevanato Prodotti e Lavori Speciali € in grado di
applicare sia a freddo che a caldo garantendo il
completo isolamento dalle infiltrazioni.

La ditta Stevanato si avvale di tecnici di zona per
il primo sopralluogo (che avviene gratuitamente) e
di operai specializzati che vengono formati e co-
stantemente aggiornati con le nuove tecnologie di
iniezione e utilizzo delle resine. I lavori vengono
eseguiti ad opera d'arte comprendendo ove ne-
cessario, oltre alliniezione delle resine, anche le-
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ventuale smantellamento e ricostruzione intonaci
nonché le ricostruzioni di parti strutturali se dan-
neggiate quali cemento e predalles per garantire la
migliore e definitiva riuscita di tutto lintervento.
Gli studi e l'evoluzione degli ultimi anni nel trat-
tamento delle infiltrazioni con resine, permettono
di asserire con certezza che questo oggi é di gran
lunga il sistema pil conveniente ed efficace per
la risoluzione di queste problematiche. I tempi
di intervento decisamente rapidi, il costo conte-
nuto grazie alla possibilita di applicazione solo

nell’area interessata ed il minimo disagio recato
alle attivita quotidiane, sono un valore aggiunto
a favore di questa soluzione.

La ditta Stevanato Prodotti e Lavori Speciali Srl
garantisce i suoi interventi grazie alla qualita dei
materiali utilizzati, alla professionalita e specia-
lizzazione della manodopera, agli sforzi che com-
pie per la formazione e la ricerca. Questi elementi
hanno permesso negli anni di raggiungere un gra-
do di efficienza e di evoluzione che oggi permet-
tono di soddisfare ogni necessita. ¢
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L’'impegno di TUV Italia per un patrimonio
immobiliare sicuro ed efficiente

a valorizzazione e la conservazione del ter-

ritorio, delle infrastrutture e del patrimonio

immobiliare é legata all'impegno e alle com-
petenze dei vari operatori del settore: pubblica
amministrazione, urbanisti, progettisti, imprese
di costruzione, istituti di credito, amministratori
di condominio, soggetti che a vario titolo sono
impegnati nel complesso iter di realizzazione, di
mantenimento e valorizzazione di questo patri-
monio e che trovano in TUV Italia, ente di certi-
ficazione, ispezione test e formazione, un inter-
locutore affidabile e competente, sempre al loro
fianco nello svolgimento delle loro attivita.
Limpegno dell'ente per un patrimonio immobilia-
re sicuro e sostenibile & riassunto nel motto “Sce-
gli la certezza, aggiungi valore”, una promessa a
cui il gruppo TUOV SUD, di cui TOV Italia fa parte,
é fedele da oltre 150 anni e che si concretizza
in servizi specifici per gli operatori del settore,
compresi gli Amministratori di condominio, ne-
cessari per lo svolgimento della loro attivita volta
a mantenere sicuro, e in linea con i requisiti di
legge, il patrimonio abitativo e immobiliare da
loro gestito, ma anche a migliorare lefficienza
delle loro strutture organizzative per renderle pil
competitive sul mercato.
Un'ampia e sinergica offerta di servizi tecnici da
parte di TUV Italia che coprono l'immobile sia nel-
le fasi realizzative o di ristrutturazione, sia nella
sua gestione e mantenimento con servizi di certi-
ficazione, di valutazione della vulnerabilita sismi-
ca dell'edificio, di verifica degli impianti, di due
diligence e di valutazione dei rischi.
Le competenze di TUV Italia coprono le aree tec-
niche con una lunga tradizione di indipendenza
che gli proviene dalla casa madre che, con alle
spalle oltre un secolo e mezzo di storia, &€ uno
degli enti leader a livello internazionale. Quello
dellindipendenza € un concreto valore aggiunto
per il settore immobiliare, dove la trasparenza &
un fattore importante per la credibilita di tutto il
comparto.
Guardando alla gestione e alla valorizzazione del
costruito, quello dellAmministratore di condomi-
nio & un ruolo cardine, una figura di riferimento
che negli anni si & fatta sempre piti complessa,
diventando quella di un professionista che deve
possedere una preparazione a scala crescente,
dalla casa alla citta, oltre a conoscenze in ambito
contrattuale, legale, tecnico, di risparmio ener-
getico, etc.
Una figura complessa, un mediatore capace di

sviluppare una cultura “sociale” del condominio
cosi da smorzare eventuali conflittualita, favoren-
do un corretto vivere comune, un educatore nei
confronti dei condomini, per sensibilizzarli anche
su aspetti dell’abitare relativi alla sicurezza degli
impianti, all'abbattimento delle barriere architet-
toniche, ai problemi dell'inquinamento.

Quindi professionisti con importanti responsa-
bilita, verso i condomini e la comunita, e con
competenze variegate che, grazie alla norma UNI
10801:2016 sono state ben identificate e detta-
gliate a tutela della loro professionalita.

Con l'obiettivo primario di valorizzare tali compe-
tenze e favorire l'innalzamento del livello qualita-
tivo dei servizi e del mantenimento delle presta-
zioni nel tempo, TUV Italia promuove il servizio di
Certificazione delle competenze dellAmministra-
tore di condominio.

La certificazione da parte di un ente terzo indi-
pendente accreditato, come & TUV Italia, & uno
strumento di distinzione rispetto ad altri pro-
fessionisti, di valore aggiunto importante per il
mercato e di visibilita attraverso la pubblicazio-
ne degli Amministratori certificati nel Registro
pubblico di Accredia, come promuove la Legge
4/2013 sulle professioni non regolamentate.

La certificazione & anche uno strumento di con-
trollo del mantenimento delle competenze nel
tempo, attraverso i percorsi di formazione conti-
nua che "Amministratore certificato é tenuto an-
nualmente a dimostrare di aver frequentato.
Sono gia pit di 800 gli Amministratori condomi-
niali che hanno ottenuto la certificazione con TOV
Italia e che si sono impegnati in questo percorso
a tutela della loro prestazione professionale.
Oltre alla figura dell/Amministratore di condomi-
nio, per supportare questi professionisti nella ge-
stione del proprio studio professionale, TUV Italia
rilascia la certificazione di Sistema di Gestione
per la Qualita in accordo alla ISO 9001:2015.
Linsieme delle due certificazioni rappresen-
ta sicuramente un maggiore impegno da parte
dellAmministratore, ma sempre in un’ottica di
miglioramento del servizio proposto e di soddi-
sfazione del cliente finale.

Come ente tecnico TUV Italia supporta gli Am-
ministratori di condominio anche con servizi ri-
guardanti gli impianti presenti nelle costruzioni.
Quelli elettrici sono parti imprescindibili di un
immobile e su questi TUV Italia svolge una serie
di verifiche che hanno come obiettivo il manteni-
mento della sicurezza, che é fattore a prescindere,
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Mantenere 1l patrimonio
immobiliare sicuro ed efficiente | @

L'impegno di TUV Italia.

Siamo partner degli amministratori di condominio, e con i nostri servizi Italia
siamo al loro fianco nel supportarli a trovare le soluzioni pit utili ed

efficaci attraverso attivita di certificazione, di verifica, di valutazione,

ispettive e formative.

Scegli la certezza.
Aggiungi valore.
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in particolar modo per quelli presenti in strutture
abitative e lavorative. Le attivita svolte dall’ente
in questo ambito, avendo conseguito labilita-
zione da parte del Ministero dello Sviluppo Eco-
nomico, hanno come riferimento il DPR 462 che
regolamenta i procedimenti relativi alla sicurezza
degli impianti di messa a terra e delle installazio-
ni dei dispositivi di protezione contro le scariche
atmosferiche, oltre che degli impianti elettrici in
luoghi con pericolo di esplosione collocati nei
luoghi di lavoro.

Nell'ambito dei controlli degli impianti svolti da
TOV Italia si collocano anche quelli per la veri-
fica di sicurezza degli ascensori installati negli
immobili, oltre che di eventuali montacarichi e
piattaforme elevatrici. Lattivita svolta dall'en-
te su questi impianti consiste in visite biennali,
cosi come previsto dal DPR 162, dove i tecnici
dell’ente, accreditato da Accredia allo svolgimen-
to di questa attivita, valutano lo stato generale
dell’ascensore e testano il corretto funzionamento
di tutti i componenti di sicurezza. Al termine del-
la visita i tecnici dell’ente rilasciano un verbale
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con lo “stato di salute” dellimpianto ed eventuali
prescrizioni od osservazioni.

Il patrimonio immobiliare & un valore importan-
te, non solo economico, sia per i proprietari che
per la collettivita, e per la sua conservazione e
valorizzazione TUV Italia & impegnato anche con
attivita di valutazione di questi beni, che len-
te eseque attraverso una serie di verifiche, rila-
sciando una valutazione di conformita di edifici
ed impianti. Questo servizio di due diligence con-
sente agli operatori immobiliari, e quindi anche
agli Amministratori di condominio, di avere un
parere indipendente che riduce il rischio negli
investimenti, a tutela della proprieta e dei ge-
stori dei beni. Il servizio di due diligence offerto
da TUV Ttalia unisce aspetti tecnici, ambientali,
commerciali ad altri legati alla sostenibilita. Tra
le valutazioni rilasciate dall’ente c’é anche quel-
la relativa alla classificazione della vulnerabilita
sismica degli edifici, un documento che include
anche gli interventi di adeguamento necessari e
che consente di usufruire delle agevolazioni fisca-
li previste dal Sisma bonus.

Nel caso di danni agli immobili TOV Italia eseque
perizie tecnico/economiche, utili per avere una
corretta valorizzazione da parte di una terza par-
te indipendente, che puo essere presentata nella
gestione di un contenzioso nell'ambito di proce-
dimenti civili o penali o per fini assicurativi.
L'ente pud anche fornire un suo parere su strut-
ture verdi o aree gioco eseguendo verifiche per
attestarne la sicurezza o vetusta, suggerendo gli
interventi necessari per adeguarle alle norme di
riferimento.

Abbiamo in precedenza visto come 'Amministra-
tore di condominio debba essere attento anche a
valutazioni energetiche. Infatti, l'uso ed il man-
tenimento degli immobili incidono considerevol-
mente sulla bolletta energetica, e per valutarne
l'impatto TUV Italia esegue delle verifiche e rila-
scia certificazioni energetiche ed ambientali degli
edifici rispetto a schemi cogenti o volontari.
Tutti questi servizi di controllo e verifica han-
no come obiettivo la tutela degli immobili e con
essa quelli dei proprietari, dei condomini, il tutto
nell'interesse comune. Lanalisi dei rischi condomi-
niali che TUV Ttalia rilascia ad Amministratori di
condominio, a societa o singoli proprietari, & una
fotografia dello stato dellimmobile con laggiunta
di una serie di interventi di prevenzione generica
che riguardano linsieme. Questo tipo di servizio &
di particolare utilita nel caso di interventi di ag-
giornamento della documentazione riguardante lo
stato degli impianti, per interventi di manutenzio-
ne ordinaria e straordinaria dellimmobile. ¢

Per maggiori informazioni www.tuv.it
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Trovare la giusta soluzione & il MOSTRO LAVORO QUOTILIANO.

Mettici alla prova, scoprirai subito la differenza tra un
“Very Hard Job” e VeryFastPeople.
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Cerchi soluzioni veloci e concrete?
Sei stanco di gestire montagne

di problemi da solo?

Quello che ti serve e VeryFastPeople.

rovare la giusta soluzione € il nostro lavoro

quotidiano: grazie a un‘attenta selezione dei

fornitori pit adatti e funzionali, rispondiamo
alle esigenze pit diverse e rendiamo il tuo lavoro
pill semplice, rimanendo ogni giorno al tuo fianco
con un numero verde riservato agli amministratori
immobiliari.

Eccellenza, Competenza, Velocita

Offrire un servizio di eccellenza creato su misura
per qualunque richiesta, puntando a migliorarci
sempre: € questa la nostra mission.

Il nostro approccio prevede un’analisi accurata
delle esigenze del cliente, uno studio del contesto
competitivo nel quale opera e la valutazione di
ogni intervento a stretto contatto con il partner.

ENERGIA E GAS

Le nostre soluzioni energetiche si distinguono per
una forte innovazione, combinando lefficienza di
un numero verde riservato agli studi di Ammini-
strazione Condominiale a un integrato sistema di
reportistica, che ti consente di estrarre in totale
autonomia i dati tecnici e di fatturazione di ogni
singolo punto di fornitura. Grazie a una diretta ge-
stione del credito, inoltre, ti garantiamo comode
rateizzazioni e una gestione mirata degli insoluti.

DOPPIA TUTELA ANACI (Tutela Legale e Privacy)
Un pacchetto riservato allAmministratore ANACI,
pensato e studiato per la tutela dei tuoi Condo-
mini. Grazie a un portale dedicato, con Doppia
Tutela rispettare le nuove disposizioni Privacy
(Regolamento UE 2016/679) diventa facile e
immediato, mentre una polizza Tutela Legale ti
assicura il rimborso delle spese legali per azioni
giudiziali e stragiudiziali.

MANUTENZIONE CANCELLI E ASCENSORI
Garantire ai tuoi Condomini un ambiente sicuro e
privo di rischi é la nostra priorita.

Ci affidiamo ai migliori professionisti del settore per
assicurarti un‘assistenza sempre rapida ed efficiente.

DVR, DUVRI E ANALISI ACQUE

La prevenzione di piccoli e grandi pericoli passa
per una valutazione dei rischi puntuale e scrupo-
losa. Affidati al nostro team, potrai contare su

ingegneri qualificati e periti specializzati in infor-
tunistica del lavoro.

VERIFICA ASCENSORI E IMPIANTI ELETTRICI

Tenere sotto controllo il funzionamento e leffi-
cienza degli impianti elettrici e degli ascensori
dei tuoi Condomini pud diventare un vero e pro-
prio “hard job”! Con VeryFastPeople, esperti del
settore si occuperanno puntualmente delle tue
verifiche e della gestione delle loro scadenze.

POSTALIZZAZIONE

Ti offriamo il pit veloce sistema di postalizza-
zione che provvede alla stampa, all'imbustatura
e alla consegna ai destinatari. Dimentica impre-
visti, pile di lettere e interminabili code in posta,
e preparati a gestire convocazioni e solleciti in
soli 8 secondi.

CRM DURC

Mai piu difficolta nella gestione di fornitori e con-
domini: assegna incarichi e fornisci feedback in
tempo reale con la prima piattaforma cloud creata
ad hoc per lAmministratore Condominiale, in gra-
do di verificare per te il DURC di ogni fornitore,
aggiornandolo ogni 120 giorni.

GLOBALE FABBRICATI

Per un Condominio sempre al sicuro da ogni im-
previsto, affidati alle nostre soluzioni Globale
Fabbricati. Grazie a consolidate collaborazio-
ni con i principali player sul mercato, siamo in
grado di offrirti proposte uniche e fortemente
competitive.

MULTIFATTURE: LE TUE FATTURE CON UN CLICK
Accedi gratuitamente al nuovo servizio Multifattu-
re: un‘esclusiva piattaforma web attraverso la qua-
le potrai consultare, scaricare e importare su tutti i
principali gestionali le fatture dei tuoi Condomini.

CONVIVENZA IN CONDOMINIO

Un nuovo progetto creato in collaborazione con
ANACI: “Convivenza in Condominio” & una rac-
colta di vignette con didascalie in diverse lin-
gue, pensate per illustrare agli abitanti dei tuoi
Condomini i regolamenti della Polizia Urbana e
del Codice Civile e Penale, aiutandoli cosi ad
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osservare alcune semplici regole di conviven-
za. Dalle problematiche legate a odori e rumori,
all'abbaiare degli animali e ai contestati par-
cheggi nelle parti comuni, fino alla poca edu-
cazione e al mancato interesse verso i problemi

quegli aspetti che, se rispettati, possono miglio-
rare la nostra qualita di vita.

Scopri la raccolta completa sui siti web
www.veryfastpeople.it

comuni, “Convivenza in Condominio” tocca tutti www.anacinrete.it/ ¢

COMPORTAMENTG COMPORTAMENTO
CORRETTO ERRATO
NORMATIVA gt 15 ol BUBETEOR, rgolament: o
T ! _ g TWALTANG
INGLESE GETTARE | RIFIUTI DIFFERENZIATI NEL GIUSTO BIDONE
U!fﬂmﬁ*ffﬁ:iﬁ;b“dw&mﬁ:qy“ﬂﬂ FRANCESE
Juter hes dichets triés dans fa bonne posbelle -
ARAGHLLE DieposHar ios resicisns Haulicass en 103 conbanedares comespendentes
Hedihini mbeturingt & Serencuara ne koshin & pasagem ALARNESE
BUMENG Arureay RRuriE SepIIE in comainin adenva
e Aot ey TEDESCO
BENGALESE gz E “
TR SRR SIS
e R ARABO
Copmigiime witon i Bufpacsifalime 410 PAlsies B (A K-TiiED CINESE
SR B TR SR —

ASSISTENZA CASA: UNA SOLUZIONE IMMEDIATA
. . AGLI IMPREVISTI, 24 ORE SU 24
Sei un cliente VeryFastPeople? In regalo per tutte le unitd abitative dei tuoi
condomini una polizza Assistenza Casa Europ
IN REGALO PER TE ... Assistance Italia Spa, per garantirti lintervento
gratuito di professionisti in caso di emergenza.

PRESTAZIONI GARANTITE
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INVIO DI UN ELETTRICISTA
PER INTERVENTI DI EMERGEMNZA

INVIO DI UN IDRAULICO
PER INTERVENTI DI EMERGENZA

INVIO DI UN FABBRO
PER INTERVENTI DI EMERGEMNZA
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INVIO DI UN ARTIGIAND SPESE DI ALBERGO RIENTRO ANTICIPATO

ALL'ABITAZIONE

CRITERI DI INDENNIZZABILITA (V]

L
Le prestazioni sono fornite fino a 3 volte per ciascun tipo durante | I
il periodo di durata dell’assicurazione.
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L’interruttore differenziale, il custode
silenzioso della nostra incolumita

casalinga: perché?

"interruttore differenziale & un dispositivo che

protegge le persone dai contatti accidentali e

anche dalle tensioni di contatto.
Ma quali sono gli effetti della corrente sul corpo
umano?Lattivita biologica del corpo umano é con-
trollata da segnali elettrici che vengono trasmessi
dai neuroni del sistema nervoso. Uno stimolo elet-
trico esterno, puo interferire con il funzionamento
elettrico del corpo umano, provocando effetti peri-
colosi. Esiste una soglia “di eccitabilita” superata
la quale gli stimoli elettrici esterni risultano peri-
colosi. La pericolosita degli stimoli elettrici esterni
dipende: dallintensita, dalla natura e dalla durata
della corrente che riescono a far circolare nel corpo
umano oltre che dalla costituzione fisica della per-
sona (massa corporea e stato di salute).
Una corrente elettrica nel corpo umano, con carat-
teristiche che la pongono al di sopra della soglia
di eccitabilita, puo produrre effetti che possono
essere particolarmente pericolosi e/o mortali:
Tetanizzazione: si contraggono i muscoli interes-
sati al passaggio della corrente, risulta quindi dif-
ficile staccarsi dalla parte in tensione con cui si &
venuti in contatto. Il valore pit grande di corrente
per cui una persona é ancora in grado di staccarsi
della sorgente elettrica si chiama “corrente di rila-
scio” ed é compreso tra i 10mA e i 15mA (a 50Hz).
Arresto della respirazione : se la corrente elettrica
attraversa i muscoli che controllano il movimento
dei polmoni, la contrazione involontaria di questi
muscoli altera il normale funzionamento del siste-
ma respiratorio e il soggetto pud morire soffocato.

Il fenomeno € reversibile solo se si provvede con
prontezza, anche con lausilio della respirazione
artificiale, al soccorso dellinfortunato per evitare
danni al tessuto cerebrale.

Fibrillazione ventricolare : si tratta di contrazioni
scoordinate del cuore. E’ particolarmente pericolo-
sa quando si verifica nella zona ventricolare perché
diventa un fenomeno non reversibile in quanto il
fenomeno persiste anche se lo stimolo é cessato.
Meno pericolosa, grazie alla sua natura reversibi-
le é invece la fibrillazione atriale. La fibrillazione
ventricolare é reversibile entro i primi due o tre
minuti soltanto se il cuore viene sottoposto ad una
scarica elettrica molto violenta (viene impiegato il
“defibrillatore”).

Ustioni : sono prodotte dal calore che si sviluppa
per effetto Joule a causa della corrente elettrica
che fluisce attraverso il corpo (per esempio, se at-
traverso la pelle si innesca un flusso di corrente
la cui densita & di circa 60 milliampere al mm2,
questa verra carbonizzata in pochi secondi).

Ai fini pratici, € pill conveniente riferirsi ai valori
di “tensione pericolosa” per il corpo umano, piut-
tosto che non direttamente ai valori di corrente.
Per arrivare a definire i valori di tensione pericolo-
sa, & necessaria una stima - statistica - del valore
della resistenza del corpo umano.

Dare dei valori precisi alla resistenza elettrica del
corpo umano risulta piuttosto difficoltoso essen-
do questa influenzata da molte variabili; quindi le
norme CEI fanno riferimento a valori convenzio-
nali riferiti ad un campione medio di popolazione.
Contatti pericolosi

Contatti diretti: si parla di contatto diretto quando
si entra in contatto con una parte attiva dell'im-
pianto e cioé con conduttori che sono normalmente
in tensione, ad esempio i conduttori linea elettrica
compreso il neutro (ma escluso il conduttore PEN).
Contatti indiretti: un contatto indiretto & il contat-
to di una persona con una massa o con una parte
conduttrice a contatto con una massa durante un
guasto allisolamento (ad esempio la carcassa di
un elettrodomestico). Il contatto indiretto & piu
“insidioso” del contatto diretto. Infatti, mentre nel
caso del contatto diretto il pericolo & “visibile”,
nel contatto indiretto il pericolo & “invisibile” ed
inaspettato, perché si presenta, a causa di un gua-
sto, in situazioni che si é abituati a considerare
non pericolose.

Come possiamo allora proteggerci da situazioni di
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pericolo imprevedibili e “invisibili” ad occhio? Le
protezioni contro i contatti indiretti dipendono
dal tipo di sistema elettrico. Analizzeremo ora il
metodo di protezione principale per impianti re-
sidenziali e non, in bassa tensione (fino a 1000
Vin c.a.) in un sistema di distribuzione TT (cioé
dove ENEL consegna un contatore con le fasi e
il neutro). In questi casi analizziamo lutilizzo di
PROTEZIONI ATTIVE (con interruzione automatica
dei circuiti), ovvero il famoso “SALVAVITA".

Ma cos'é il “salvavita”? Quel miracoloso congegno
che , installato con modica spesa subito a valle del
contatore ENEL , ci hanno fatto credere sarebbe
bastato da solo a render sicuro il nostro vecchio
impianto elettrico, per quanto fatiscente, senza
“terra” né altro tipo di accorgimento. Ma purtroppo
non é cosi, il “salvavita” da solo non basta: é as-
solutamente necessaria anche la presenza dellim-
pianto di messa a terra.

Linterruttore automatico salvavita & un interrut-
tore differenziale a bassa corrente di intervento.
In particolare si € visto che una corrente di 0,03
A (30 milliampere) o inferiore non produce danni
permanenti al corpo umano (se vi chiedete come
e chi ha ottenuto questi risultati e cioé chi si &
permesso di verificare l'effetto del passaggio della
corrente su un corpo umano, osservandone gli ef-
fetti e ripetendo l'esperimento un numero statisti-
camente probante di volte... La risposta é: i medici
nazisti durante la seconda guerra mondiale).
Pertanto un circuito protetto con un interruttore
differenziale salvavita & “sicuro” anche nel caso
che qualcuno venga a contatto diretto con un
conduttore in tensione (uno solo, se li toccasse
contemporaneamente tutti e due il salvavita non
servirebbe pil).

In realta l'impianto elettrico puo e deve essere re-
alizzato in modo che anche in caso di guasto una
persona non possa venire in contatto con parti in
tensione.

Come gia dicevamo poco fa, questo tipo di protezio-
ne prende il nome di “protezione dai contatti indi-
retti”, cioé dalla possibilita che linvolucro metallico
di un‘apparecchiatura elettrica, a causa del guasto
del suo isolante interno, venga in contatto con una
parte in tensione e che quindi una persona, toccan-
do questo involucro, possa “prendere la scossa”.

In un impianto realizzato correttamente quando
['apparecchiatura elettrica va in “dispersione”, cioé
linvolucro viene in contatto con una parte interna
in tensione, il conduttore di terra “chiude” il circu-
ito elettrico verso terra e fa scattare linterruttore
differenziale.

In queste condizioni allinsorgere del guasto il cir-
cuito viene disalimentato, l'incidente viene evitato
e non vi é alcun pericolo per le persone.

In un impianto ove non sia stato realizzato il colle-
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gamento “a terra” quando linvolucro viene in con-
tatto con una parte interna in tensione, il circuito
non si chiude e quindi non puo scattare linterrut-
tore differenziale.

Quando perd una persona tocca accidentalmente
linvolucro esterno dell’'apparecchiatura difettosa,
il circuito si chiude attraverso il suo corpo.

A questo punto interviene linterruttore differen-
ziale che quindi impedisce lincidente grave (se
& un salvavita da 0.03A) ma si ha comunque un
passaggio di corrente attraverso il corpo umano.
Questa situazione & potenzialmente pericolosa, in
quanto lintervento della protezione avviene duran-
te lincidente.

Da cio si capisce come il circuito in caso di guasto si
deve chiudere sull'impianto di terra (che deve essere
sempre presente) e la corrente di dispersione (quella
cioé che dal conduttore attivo passa al condutto-
re di protezione) deve far intervenire linterruttore
differenziale senza che nessun essere umano debba
subire un passaggio di corrente, seppure bassa.

La corrente di intervento del dispositivo differenziale
deve essere tale da garantire che la “tensione di con-
tatto” residua su un elemento guasto non superi i 50
Volt ( 25 nel caso di ambienti particolari quali locali
ad uso medico, ambienti umidi, cantieri edili ecc.).
il salvavita dovra essere installato a protezione dei
circuiti dove non é esclusa la possibilita di contatti
diretti (ad esempio le prese a spina).

In pratica

- Non si puo rinunciare alla protezione dai contatti
indiretti.

- E' bene proteggere con il “salvavita” da 0.03 A
solo i circuiti che alimentino prese a spina o ele-
menti le cui parti attive possano venire effettiva-
mente in contatto con il corpo umano.

- Tranne in casi particolari (e per le prese a spina),
la protezione realizzata con differenziali meno sen-
sibili di 0.03A é pil che sufficiente.

- E' sempre necessario verificare l'impianto di terra,
perché anche se fosse lecito che il valore di terra
fosse molto alto, a volte limpianto non é affatto
presente ovvero puod non essere correttamente col-
legato a tutte le utenze.

Un ultimo suggerimento & che anche in piccoli im-
pianti come ad esempio gli appartamenti di civile
abitazione, puo essere conveniente realizzare [im-
pianto con pill protezioni in cascata.

In questo caso & bene assicurare una certa selet-
tivita di intervento degli interruttori, in modo che
un guasto su un circuito faccia intervenire solo la
protezione di quel circuito specifico e non linter-
ruttore generale; ricordando che la selettivita di
intervento tra le protezioni differenziali si ottiene
solo installando apparecchiature costruite specifi-
camente allo scopo. ¢
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Planitop Rasa & Ripara, 1 solo prodotto per rasare e ripristinare il calcestruzzo.
Malta cementizia tissotropica fibrorinforzata a presa rapida e a ritiro compensato, per il
ripristino e la rasatura del calcestruzzo, applicabile in uno spessore variabile da 3 a 40 mm,

in una sola mano. Migliore conservazione del prodotto nel tempo grazie al sacco
impermeabile sottovuoto.
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Ripristino del calcestruzzo

viluppo e innovazione sono alla base del set-

tore della riqualificazione edilizia e richie-

dono livelli standard qualitativi elevati sia
nelle procedure che nei materiali e nelle tecnolo-
gie proposte. Da anni oramai il Gruppo Mapei - e
in special modo la divisione R&S - & coinvolto
nella messa a punto di prodotti all'avanguardia in
grado di rispondere con le soluzioni migliori alle
difficolta e alle richieste dei cantieri impegnati
in interventi di riqualificazioni sia in interno che
in esterno.
'azienda investe ogni anno il 5% del fatturato in
ricerca e impiega, in questo settore, circa il 12%
di tutti i dipendenti. Anche la sostenibilita deve
essere considerata uno strumento per innovare,
tutti i prodotti e i sistemi devono rispondere alle
pill importanti e severe certificazioni di qualita,
di ambiente e di sicurezza, sapendo che una mag-
giore durabilitd equivale a un minore utilizzo di
materiali e risorse energetiche, nel
rispetto dell'ambiente e della qualita della vita.
In quest’ottica Mapei ha sviluppato la linea di ra-
sature Planitop a base cementizia e a base calce
cemento, le quali, caratterizzate da un elevato po-
tere adesivo a qualsiasi tipo di sottofondo e da
un’ottima scorrevolezza, rendono questi prodotti in
grado di soddisfare tutte le esigenze applicative.
Appartengono a questa gamma di prodotti PLANI-
TOP RASA & RIPARA e PLANITOP RASA & RIPARA R4.

Planitop Rasa & Ripara: malta cementizia tisso-
tropica di classe R2, fibrorinforzata e a presa ra-
pida per il ripristino non strutturale e la rasatura
di superfici in calcestruzzo, orizzontali e verticali,
interne ed esterne esposte all'aria e/o in contat-
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to permanente con acqua. Particolarmente indi-
cato per il ripristino rapido di parti degradate in
calcestruzzo, cornicioni e frontalini di balconi. Si
caratterizza per una bassa permeabilita all'acqua e
una bassa emissione di sostanze organiche volati-
li (VOC). Grazie all'elevata stabilita dimensionale,
Planitop Rasa & Ripara riduce i rischi di fessura-
zioni e cavillature sia in fase plastica che indurita.

Planitop Rasa & Ripara R4: malta cementizia tis-
sotropica strutturale di classe R4, fibrorinforzata e
a presa rapida indicata per il ripristino strutturale e
la rasatura di superfici in calcestruzzo, orizzontali
e verticali, interne ed esterne e per il ripristino di
strutture esposte allaria e/o in contatto perma-
nente con acqua. Planitop Rasa & Ripara si carat-
terizza per una bassissima emissione di sostanze
organiche volatili (VOC), un’ottima scorrevolezza
nella stesura e facilita di finitura di tipo civile con
frattazzino di spugna. Idoneo per il ripristino rapi-
do del calcestruzzo degradato di travi, pilastri ed
elementi strutturali per i quali é richiesta una mal-
ta ad elevate prestazioni meccaniche (R4).

I prodotti PLANITOP RASA & RIPARA e PLANITOP
RASA & RIPARA R4 sono caratterizzati da un‘alta
versatilita in quanto l'aggiunta di Mapetard ES,
consente di prolungare la gia ottima lavorabilita
della malta di ulteriori 15-20 minuti, e un’ottima
adesione, sia al vecchio calcestruzzo che ai ferri
di armatura.

Per maggiori informazioni sulla linea di rasanti
Planitop collegarsi al sito
http://www.mapei.com/it/it/prodotti-e-solu-
zioni/linee/prodotti-per-l'edilizia &
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Welcome M
Design compatto.
Performance assolute.

Semplicita installativa, comfort e sicurezza sono i concept seguiti da ABB per
realizzare il nuovo sistema di videocitofonia Welcome M. Fra le principali funzioni
disponibili, questo sistema consente la memorizzazione delle immagini di chi ha
suonato, permettendone una successiva visualizzazione. abb.it/lowvoltage
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Sistema Welcome M, la sicurezza
di un sistema elegante e funzionale

L sistema di videocitofonia Welcome M di
ABB migliora la sicurezza della casa grazie a
caratteristiche e funzioni che offrono nuove
modalita di controllo sia degli ambienti esterni
dell’abitazione.
Welcome M consente prestazioni eccellenti in
qualsiasi contesto installativo, dalla villetta al
grande complesso residenziale. Grazie alla
compatibilita della tecnologia a 2 fili e alla
modularita dei suoi componenti &
perfetto sia per valorizzare il nuo-
vo, sia per sostituire gli impianti
gia esistenti.
Il posto esterno é dotato
di telecamera grandan- -
golare a 180°, che assi- = g
cura una visione molto
piti ampia e nitida ri-
spetto allo standard, o
e puo essere integrato con una telecamera ag-
giuntiva, da installare, ad esempio, in ingressi,
androni e altri punti di difficile inquadratura. La
telecamera permette di osservare con discrezione
gli ambienti esterni all'abitazione ed essendo del
tipo a infrarossi si attiva senza la necessita di
accendere alcuna luce (in questo modo all’ester-
no non si avverte che la telecamera & attiva e
la supervisione avviene a insaputa delle persone

I

all'esterno dell’abitazione). Di serie, le pulsantie-
re sono fornite in versione anti-vandalo per pre-
venire danni e malfunzionamenti.
I posti interni video, realizzati con un’estetica
curata, sono con display ad elevata risoluzione da
4,3" fino a 7", e le varie funzionalita sono attiva-
bili da sei comandi a sfioramento retroilluminati.
Una funzione molto utile disponibile su
questo prodotto & la “Memoria di imma-
gine”. Grazie alla “Memoria di immagine”
vengono conservate fino a 25 immagini
delle chiamate non risposte. In questo
modo é possibile vedere 'immagine di chi
ha suonato (con lindi-
cazione con data e ora
o della chiamata) quando
g in casa non era presente
nessuno. Questa funzio-
ne consente ad esempio
di verificare se la chiamata é stata fatta da per-
sone conosciute, da corrieri o da venditori por-
ta a porta dandoti la possibilita di verificare le
chiamate in tua assenza e conseguentemente mi-
gliorando la sicurezza della tua casa. La funzione
“intercomunicazione” attivabile su altri interni/
appartamenti consente di poter intercomunicare
con eventuali abitazioni di familiari presenti nel-
lo stesso stabile.
Grazie all'elevata conettivita € possibile gestire
'impianto videocitofonico sia in locale, tramite
WIFI, che da remoto tramite smartphone o tablet
(i0S, Android) attraverso l'utilizzo dell’accessorio
dispositivo IP Gateway che connette in rete ['im-
pianto videocitofonico.
In questo modo si pud comunicare con chi ha
suonato al videocitono anche quando non si é fi-
sicamente in casa attraverso 'APP disponibile per
iPhone, iPad, e smartphone e tablet Android.

Comfort, sicurezza al massimo grado e design
dall'impatto minimale sono i concept sequiti da
ABB per creare il nuovo sistema di videocitofonia
Welcome M.

La semplicita e l'eleganza ne sono i tratti distin-
tivi, ponendo grande attenzione alle esigenze in-
stallative e alle necessita del mercato in termini
di controllo da remoto e integrazione anche con
i sistemi pit evoluti per

la smart home, come, ad
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esempio, il nostro
ABB-free@home. ¢
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Anaci Formazione ed esami

per gli amministratori

I CREMOMA Dal 9 ctfobe 2014
esiste I'obbiigo di formacione
puriodica per Fagglornamenio
dell amministratore 1 regola

mento prevede Infattiche la
formazione periodica obhbliga-
toria sia seguita, da parie del

Famminkstravore di condomi

ninprofessionksta, concadenza
annuale e unaduratadi aimenao
15 orer com superamento dell'e-
samie finake. 1 condimind sona
sempre pit informatl In tema
condominiale ¢, nella sceha del

proprio amministratore, han

ey imparato 3 valutane che non
SEmpre ad wn Compense basso
carrisponde un buon amming

stratore condomindabe, ana il
pitdedle volie & proprio il con-
traria. Ecosiicondbmink, oltrea
contrallare I'operate dellam

minkstratore, sono chiamari a
verificane isuol requisitineces-
sari per lo svolgimento della
professione di amomindsoratone:
ol condaominio, in assenta del
quall sorgono | problemi legati

allanulliaod anmublabdbita del-
lanominastessa. AnaciCremo-
na, presiedutada Claudio Casa -
rind, ha organbzzato net ghorni
scorstil corsodi aggiomarmenoe

obbligatorio come previsto
clalla legge. | corsisti hanmo se
guito le lezioni promosse dai
docenti del Cendro Studi Nazio
nale Anaci, daavvocaticieonicd

cremonesi, hanno acquisito
maggiori competenze profies-
sionali e sostenendo gii csami
Mmald, hanno conseguito Fame-
stato previsto dal minksueno,

e sy - ——— -

" 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

Fem,
&) Ace Bssn Arez
R‘Jseﬁ,-d[a

Dal 2016, grazie alla collaborazione di Banca Popolare

di Sondrio e Wemake Informatica, i bollettini MAV

per il pagamento della quota associativa non verranno

piu spediti agli associati ma saranno visualizzabili

e scaricabili nell'area riservata agli Associati

" della Piattaforma Informatica ANACI.



CAF LAVORO E FISCO

AF di ANAC

| CAF E SERVIZI TELEMAT

Trasmissione telematica delle

e dei condomini entroiil

edil

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

7708

GERTIFICAZIONE
UNICHE

trasmessi

www.caflavoroefisco.it e scarica il memorandum dei servizi CAF

A
L%
il

-.II'
LS

» T

Tramite ANACI Italia Servizi e il CAF - Lavoro e
Fisco, ANACI offre ai propri associati la possibili-
ta 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 & gratuita e pud essere
effettuata in due modalita:

Compilando il modulo online

su www.caflavoroefisco.it
potra 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 qualita 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) effettuera 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
www.caflavoroefisco.it
info@caflavoroefisco.it

*CAF LAVORO E FISCO aderisce alla:
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Padova il summit Anaci sul manutenzione e
sostenibilita

51# svolta a Padova, coordinata da Anact, vna sorta & Stati Genevali della categonia
dedicati al risslo dell sraministratore alls press con § prancipadi nodi sd eppormum dsl
settare, a pantire dal valore delbe armivish manusentive, tassello hase per la sicurezza
delle sormmure

La maingtenzione & i tassello bage da ool parte In sicurezza degli aditict e ks chimve per
la rrvahrarions degh etessi Lo ha spsegare mokmo chiaramente | Prestdents 4l ANACL
Francesco Bunyelld, chaande  muo inrervenss i eccasione dell'svento “Inguinare
Fambiente ¢ Ssperders energie. Rerponsabilith oggenmie”,

Llincorare, organizrane da ANACT pazionals & ANACT Padova gasdano dal pressderrs
provinciale di Podovn ¢ socio foawdatore Giongo Cambrissi, ha lagato quindi i
nnetesl argomeni che delineanc Partrvich deghi ampupistrazes - grunt i forze in
cHIEd - temuaty inssene dal duplics comune denominatcse della sicusezza e delly
sostenitin. "Ly mamuenzione degh fmmobdi rappoesenta 1 carming di tomasole
dalls nira che viens prestara ad essi od & [ base da o costruire un progranima di
wCuleL

mAnche par quante riguarda gl e masutertivi = spdepa Bumelli - sazebbe opporiuns
pealizzaie uma m:wmwwm o linvsrain
ernevpensa, anche mettendo a rischio Nincobarnica ded condomins, Lavoraze
programmando ghi imtervenn & manusrenzions fi ognd slemento di un tabbricato, &y
commiciont agll axpecrl internd. parmette inoltre & gararite b siarezza non soio agh
eeasd condomind ma anche ai cirradind in senee generale, poiche le munchevolezze di
AT SR ATeTe GV Comey sulla colletnniti. Pey queasio
HARLTERSionS & $Smpre sinondmo & preTmsione=,

Burelli spiega che ogni tipo df mamenzione ha il proptio valore, &4 quells erdisarid
a quslls prrsordinaria alle rismumuraziond sdilizie.al restnime conSsTANTS, SOPIATUILTS
‘come garanzea di sicarezza ma anche da un pamo & vista sconomécn, comssderando
clye quiesto tipo di pratica pisé comsentive una moditica della classe energetica ad
esampto. rvahrands poterolimante Mimmebile. Prame manto pill cotvenisnis ora 4
segaine del provvedimenn legan o séivma bonuos e all'eco boanes con neteveli incentni o
poasibili & meglosaments deils stato dele abitazioni & quands del boro valore sl
meereatn, <K uribe far capire al cimading,  Nincontmo df Padeva serve anche a quemo,
che & decerminante investine nelle areivics & numumenzione pobche queste possona
parantire il mantentmento o Mnmento dal valore delle cass negh annd funin. Basn
perisare alle infraserumare digiali, al cablaggio alle fibre otrichela Banda Larga -
conzinna Burrelli - quanto pud deprezzars un teTRorie o quindi un immobile che ng &
sprovviiio: Livorate m emergensa per b monuarensione, ol costa drca 3 miliacdi di
eure lanne senza contare che impedisce Ninoremento &f immagine & di dand alla
socnomiL, cca 7,08 mailiardi Nannd al nostro Passemolto di pii di quanto viens
Stanriate i i finansiala per pestive nutta la sicurezza della nasione . Ecco perche ghi
ammminierraron conidaniams un primo passe ritals la mamsnziones, che maove
nolre v gioe Ji rhectie socaverniche i circa 100 miliandi di eliro- & per quest motivi
per creare valore aggiunto al nostro




ANACI

ANACI ha intrapreso la strada della qualita ottenendo, tra le altre,
la certificazione della Sede Nazionale,
conformemente alla normativa UNI EN 1SO 9001:2008
nonché ideando e concretizzando
il “Progetto APQ - ANACI Progetto Qualita”,
un percorso finalizzato alla certificazione dei suoi professionisti
secondo la normativa UNI 10801:1998.

| professionistiiscritti all’ANACI si contraddistinguono
per “serieta, esperienza ed elevata professionalita”!

Un Amministratore ANACI...
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di Annalisa Galante
Membro del Comitato Scientifico Abitare Biotech
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BioTech

nche se il mercato automobilistico lo scor-

so0 maggio ha segnato un -2,8%, toccando

quota 200.157 vetture vendute, é stato regi-
strato un aumento delle vendite di vetture ibride e,
a sorpresa, un‘impennata di poco meno del 300%
delle auto full electric, con un raddoppio delle
vendite delle auto a metano anche, che salgono al
2,8% del totale delle vetture in circolazione.
Questi i dati diffusi dallUNRAE, lassociazione
delle case automobilistiche estere, che indicano a

Mobilita - Boom per i veicoli elettrici

maggio 2018 la vendita complessiva di 594 auto
elettriche (EV, electric vehicles), contro le 149
del maggio 2017, per una crescita eccezionale del
+298% su base annua.

Le vetture ibride (HEV, Hybrid Electric Vehicles),
che sono 7.449 contro le 6.687 di maggio 2017,
con una crescita dell'11,4%, considerando anche
le ibride elettriche plug-in, si arriva a un totale
di 7.756, anche qui con una crescita del 12,3%
sull'anno passato.




Cala la vendita di diesel

Sulla scia delle recenti notizie sulla graduale di-
smissione dei veicoli alimentati a diesel nono-
stante sia dimostrato che sullintero ciclo produt-
tivo siano i pit puliti, uno studio commissionato
da Unrae al Censis e un sondaggio, elaborato da
Quintegia, ha intervistato un gruppo di 1.366 po-
tenziali acquirenti italiani d'auto tra i 25 e i 65
anni da cui é emerso che lelettrico é desiderato
dal 50% degli intervistati; meglio ancora librido
(61%), mentre il Gpl conquista il 43%.

Di sicuro un‘inversione di tendenza se si considera
che questi tre tipi di alimentazione rappresenta-
no nel primo quadrimestre 2018 appena il 10%
del mercato, il diesel va in coda alle preferenze
con il 37% (anche se oggi corrisponde al 54,8%
dell'immatricolato).

Le motivazioni che portano a preferire i motori
alternativi a benzina e diesel sono numerose: pil
della meta (55%) degli intervistati orientati ver-
so un‘auto elettrica ritiene importante l'aspetto
ecologico, mentre il 47% ne rileva i vantaggi eco-
nomici (in particolare i risparmi sul bollo auto).

Il 44% é affascinato dal possedere ['auto del futu-
ro, ma il 32% apprezza la possibilita di muoversi
in liberta, uno stimolo particolarmente importan-
te in citta come Milano e Roma, dove rispettiva-
mente il 43% e 42% é attratto dalla possibilita di
accedere alla Ztl ed evitare i blocchi del traffico.

Qualche numero

Tra i modelli di auto elettrica (EV) piu venduti a
maggio 2018, troviamo la Nissan Leaf (199 auto
vendute contro le 38 del 2017), seguita dalla Re-
nault Zoe (186 contro i 43 del 2017) e dalla Smart

BioTech

ForTwo (66 al suo primo lancio). La Tesla piazza
due vetture in classifica: la Model X al 5° pc
e la Model S al 9° posto. Al 10° posto.

per la Jaguar I-Pace. =
Se prendiamo come riferimento
cato da gennaio a maggio 2018, le eCar piil ven

dute in Italia sono state la Smart ForTwo (521
auto vendute), la Nissan Leaf (353), la Renault —
Zoe (330), Tesla Model S (114).

Per quanto riguarda il comparto ibride (HEV), si

nota il predominio dei modelli Toyota, in compe-

tizione con Kia, Lexus (marchio di lusso del Grup-

po Toyota), Suzuki, Ford e Hyundai.

Questioni da risolvere

Dobbiamo pero tenere conto di alcuni “nei” impu-
tabili ai veicoli elettrici: U'energia necessaria per
caricare le batterie dei veicoli non & quasi mai
prodotta da rinnovabili, infatti, pur non emetten-
do direttamente gas nocivi, anche le auto elet-
triche inquinano. Ma anche lo smaltimento delle
batterie esauste che le alimentano sara un pro-
blema ambientale.

Una ricerca del CNR, a compendio del rapporto
Unrae, dimostra che le tecnologie motoristiche in
sviluppo saranno in grado di proiettare i motori
convenzionali a un livello di inquinamento tra-
scurabile nel prossimo decennio e che il motore a
combustione interna resta strategico per una effi-
cace transizione verso una mobilita “CO2 Neutral”
per i Paesi europei.

Al di la delle statistiche e degli studi, gli italiani
sono frenati dall'acquistare un mezzo elettrico dalla
mancanza di stazioni di ricarica, dal prezzo elevato
delle auto e dall'autonomia ridotta delle batterie.

IMMINISTRARE
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Prospettive

Le auto elettriche rappresentano lo 0,3% del to-
tale del mercato automobilistico italiano, mentre
le ibride hanno raggiunto il 3,8%. Numeri ancora
piccoli, che non restituiscono i grandi movimenti
che si stanno registrando sul mercato nazionale
internazionale negli ultimi mesi, a cui si aggiun-
gono le recenti dichiarazioni a favore dell'eMobili-

ty sia del CEO di FCA Marchionne, sia del Ministro
dello Sviluppo Economico Di Maio.

A livello mondiale, a marzo 2018, sono stati im-
matricolati 142 mila veicoli elettrici, di cui il 60%
delle auto plug-in erano 100% elettriche.

La flotta globale di veicoli elettrici potrebbe tri-

plicare in termini di unita vendute entro il 2020,
secondo nuovi dati dell’/Agenzia internazionale per
l'energia (IEA), passando dagli attuali 3,7 milioni
di EV venduti l'anno passato ai 13 milioni attesi
per la fine del 2020.

Nel 2040 si potrebbero vendere 60 milioni di
veicoli elettrici in tutto il mondo, circa il 55%
dell'intero mercato automotive e il 33% del parco
macchine totale.

Il tutto sta nel capire come le strategie generali
orienteranno il mercato: auto di proprieta o me-
glio veicoli in condivisione? La risposta a questa
domanda rivoluzionera il mondo degli spostamen-
ti e il futuro dell’ambiente. &
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di Edoardo Riccio
Coordinatore Giuridico CSN

Tecnica

Nella nuova normaunie

er la seconda volta il progetto della modifi-

ca alla norma UNI 10200 (la versione attual-

mente in vigore & quella del 2015) torna in
inchiesta pubblica.
Nel corso della precedente inchiesta pubblica, le
osservazioni giunte dagli operatori del settore
sono state tante e tali da rendere necessario un
attento esame delle stesse, molte delle quali sono
state accolte. Conseguentemente il nuovo proget-
to ha dovuto essere rimesso in inchiesta pubblica
UNI terminata il 31 maggio scorso.
La UNI 10200 stabilisce i criteri di ripartizione
delle spese di climatizzazione invernale (riscal-
damento), climatizzazione estiva (raffrescamen-
to) e acqua calda sanitaria (ACS) in edifici dotati
di impianto centralizzato (di tipo condominiale),
provvisti o meno di dispositivi per la contabiliz-
zazione (diretta o indiretta) dell’'energia termica
utile, distinguendo i consumi volontari delle sin-
gole unita immobiliari da tutti gli altri consumi.
La norma definisce i metodi per la ripartizione del-
le spese in proporzione ai prelievi effettivamente
registrati, cosi da incentivare la razionalizzazione
dei consumi e il contenimento degli sprechi, pur
salvaguardando il comfort abitativo, ed esplicitati i
criteri di ripartizione della cosiddetta componente
involontaria, dovuta alle dispersioni dell'impianto.
Rispetto alla versione precedente, ovvero quella
del 2015, il nuovo testo prevede degli aggiorna-
menti importanti, tra i quali:

- la razionalizzazione e l'ottimizzazione dell'intera
procedura di calcolo di ripartizione;

- l'introduzione della ripartizione delle spese an-
che nel caso di climatizzazione estiva o raffresca-
mento;

- una descrizione approfondita delle condizioni di
utilizzo dei ripartitori di calore nel rispetto della
UNI EN 834;

- l'introduzione di una metodologia per la ripar-
tizione delle spese per gli edifici ad utilizzazione
discontinua o saltuaria;

le “seconde case”

- l'introduzione di indicazioni specifiche in merito
alla procedura di calcolo di ripartizione per alcu-
ni casi particolari, come ad esempio le tubazio-
ni correnti nelle unita immobiliari, o particolari
configurazioni impiantistiche, come condominii
articolati in pit fabbricati;

- introduzione di una gerarchia a 4 livelli per la
determinazione della potenza dei corpi scaldanti
nel rispetto delle UNI EN 442-2 e UNI EN 834;

- lintroduzione delle modalita di valutazione per
i fabbisogni dell’edificio e della singola unita im-
mobiliare e per le perdite di distribuzione.

Si ricorda che la norma tecnica UNI 10200 per la
ripartizione delle spese del riscaldamento, é ri-
chiamata dal D. Lgs. 102/2014 all'articolo 9 com-
ma 5, lettera d).

Tra le tante novita, si ritiene di richiamare lat-
tenzione su due:

1) lintroduzione della ripartizione delle spese
anche nel caso di climatizzazione estiva o raffre-
scamento;

2) lintroduzione di una metodologia per la ripar-
tizione delle spese per gli edifici ad utilizzazione
discontinua o saltuaria.

La prima era essenziale. Il D. Lgs. 102/2014 ri-
chiama la norma citata anche per la ripartizione
della spesa riguardante la climatizzazione estiva.
Questa, pero, non era prevista dalla 10200 in vi-
gore al momento dell'emanazione del D. Lgs. Si &
quindi resa necessaria l'integrazione.

L'altra novita era molto attesa. E' stato infatti
introdotto un criterio per determinare i consumi
effettivi (cosi come richiesto dall’articolo 26 com-
ma 5 Legge 10/1991 e dall'articolo 9 comma 5 D.
Lgs. 102/2014) anche per le cosi dette “seconde
case” che, nella norma UNI, vengono meglio iden-
tificate come “edifici ad utilizzazione discontinua
o saltuaria”.



La definizione fa riferimento ad un particolare uso
dell’edificio. E' il caso dei palazzi situati in zone
turistiche nei quali molti appartamenti restano
vuoti per lunghi periodi dell'anno. Lutilizzo, poi,
é ridotto a periodi molto brevi (weekend o festi-
vita). Altro caso cui la definizione puo fare riferi-
mento é quello degli edifici di recente costruzione
nei quali non tutti gli appartamenti sono ancora
stati venduti.

Occorre distinguere, perd, tra impianto a distribu-
zione orizzontale (o ad anello) e verticale.
Limpianto centralizzato a distribuzione verticale
é la tipologia pil diffusa, generalmente adottata
fino a qualche decina di anni or sono, caratte-
rizzata da montanti verticali che distribuiscono
il fluido termovettore (normalmente acqua calda)
ai corpi scaldanti dei vari appartamenti posti sui
diversi piani. Si hanno quindi tante colonne verti-
cali dalle quali si distaccano poi i singoli tubi che
vanno a riscaldare i caloriferi nelle unita immo-
biliari. Nella figura sotto riportata, si notano ad
esempio quattro colonne verticali che, ciascuna,
serve contemporaneamente corpi scaldanti posti
in differenti unita immobiliari.

Limpianto termico centralizzato a distribuzione
orizzontale é la tipologia piu recente (circa dal
1980), che negli ultimi decenni, grazie alla dispo-
nibilita di pompe di circolazione molto silenziose,
ha praticamente soppiantato la distribuzione ver-
ticale. La pompa di circolazione ha consentito di
aumentare considerevolmente la portata del flui-
do termovettore, con una rete di distribuzione pil
snella e di minore diametro. Nellimmagine sotto
riportata si nota che una sola diramazione dalla
colonna principale va a servire tutta l'unita im-

Legislazione Tecnica

mobiliare, mentre nel caso precedente una stessa
unita immobiliare era servita da pil diramazioni
provenienti da pil colonne. In questo caso linte-
ra rete di distribuzione é solitamente interna alla
singola unita immobiliare, cosi che le dispersioni
di calore delle tubazioni sono in gran parte recu-
perate nella stessa unita.

A seconda del tipo della distribuzione dell'impian-
to, & possibile ricorrere alla contabilizzazione di-
retta o a quella indiretta.

La contabilizzazione diretta é basata sull'utilizzo
di contatori di calore atti alla misura dell'energia
termica volontariamente prelevata per ogni uni-
ta immobiliare; & applicabile solo agli impianti
termici centralizzati a distribuzione orizzontale.
E' necessaria l'installazione, all'ingresso della de-
rivazione dell'impianto termico di distribuzione
verso ciascuna unita immobiliare, di un contatore
di calore che misura l'energia termica prelevata
volontariamente dall'impianto termico centraliz-
zato, attraverso gli organi di termoregolazione.
E" il caso di cui all'articolo 9 comma 5 lettera b)
D. Lgs. 102/2014. In tal caso la contabilizza-
zione diretta é effettuabile a mezzo dei “sotto-
contatori”. Questi ultimi, ai sensi dell’articolo 2
lettera qq-bis) D. Lgs. 102/2014 sono contatori
dell’energia, con l'esclusione di quella elettrica,
che & posto a valle del contatore di fornitura di
una pluralita di unita immobiliari per la misura
dei consumi individuali o di edifici, a loro volta
formati da una pluralita di unita immobiliari, ed &
atto a misurare 'energia consumata dalla singola
unita immobiliare o dal singolo edificio.

Immobili
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La contabilizzazione indiretta consiste nella de-
terminazione dei consumi volontari di energia
termica dei singoli utenti basata sull'utilizzo dei
ripartitori o di altri dispositivi installati, uni-
tamente ad una valvola termostatica, od altro
idoneo attuatore termostatico, su ciascun radia-
tore. Viene utilizzata sugli impianti centralizzati
a distribuzione verticale. E' questo il caso di cui
all'articolo 9 comma 5 lettera c) D. Lgs. 12/2014.
Negli edifici ad utilizzazione discontinua o saltuaria,
nessuna problematica potrebbe sorgere nel caso in
cui venisse utilizzata da contabilizzazione diretta. In
tal caso, lo strumento é in grado di registrare lef-
fettivo prelievo di kWh allinterno di ciascuna unita
immobiliare. Il resto del costo verra ripartito tra tutti
gli altri condomini. Con questo sistema non deve es-
sere determinata preventivamente la quota di disper-
sione. Infatti, questa viene calcolata per differenza:
il totale dei kWh prodotti cui va detratta la somma
dei kWh prelevati nelle singole unita immobiliari. In
tal caso, quindi, ciascun condomino paghera in base
agli effettivi prelievi volontari. La quota di “disper-
sione”, in caso di edifici poco utilizzati, pudé anche
essere molto elevata, ben oltre la quota del 25-30%
che statisticamente viene calcolata.

Il problema invece sussiste nel caso in cui tali
edifici siano dotati di impianto di distribuzione
verticale o comunque con ricorso alla contabiliz-
zazione indiretta.

Tecnica

Questa non registra i kWh in quanto ciascuno
scatto del ripartitore non é equiparato a questa
misura del calore. Nei sistemi di contabilizzazione
indiretta occorre quindi calcolare le dispersioni
dalle parti comuni delle tubazioni che restano in-
variate in caso di poco utilizzo delle unita immo-
biliari. La percentuale di dispersione viene infatti
stimata in condizioni di uso standard dell'impian-
to, cioé quando tutti gli appartamenti sono riscal-
dati. Tale quota perde di effettivita in condizioni
di utilizzo diverse. Poiché, nella contabilizzazione
indiretta, i costi per le dispersioni sono “fissi”,
avrebbe quindi potuto capitare che qualora un
solo appartamento nell'edificio fosse riscaldato,
il costo addebitato al proprietario sarebbe stato
sproporzionato. In tal caso non sarebbe stato ri-
spettato il principio del consumo effettivo.

La nuova formulazione dei calcoli, invece, con-
sente di tenere in considerazione l'uso (discon-
tinuo o saltuario) degli stessi anche nei sistemi
di contabilizzazione indiretta e, quindi, rendere il
calcolo conforme al principio del consumo effet-
tivo “svincolandosi” cosi dalla quota “fissa” delle
dispersioni.

Era una novita molto attesa ed & stata oggetto
di discussione allinterno del gruppo di lavoro nel
quale era anche stato valutato di equiparare lo
“scatto” del ripartitore al kWh. Tale soluzione,
pero, non é stata accolta. ¢

Immobili



di Francesco Burrelli
Presidente Nazionale ANACI

Invenzioni, cultura e storia

Personaggi, tradizioni e prodotti del Bel Paese

asce a Paoli piccola cit-

tadina nel cuore dell'In-

diana, Stati Uniti, il
17 agosto 1936, si diploma
nel 1954 presso la Hancock
High School e ottiene il
Bachelor of Arts (equiva-
lente alla nostra Laurea
triennale) in matematica
nel 1958, presso la Uni-
versity of Michigan. In
quegli stessi anni incon- [‘ !
tra James Cox Hamilton, suo :
futuro marito e anche lui gran-
de appassionato di matematica;
si appassiona alla programmazio-
ne partendo dalla meteorologia,
sono suoi i software che hanno
fatto allunare ['Apollo 11. Per al-
cuni mesi, la Hamilton insegna
nei licei della sua citta matema-
tica e francese, cosi da contribu-
ire alle finanze familiari mentre il
marito termina i propri studi ad
Harvard. E stata una delle per-
sonalita pit importanti per lo
sviluppo del programma spaziale
statunitense e la creazione dei
primi software moderni. Laureata
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in matematica, & una scienziata e imprenditrice
statunitense con all'attivo la pubblicazione di ol-
tre 130 articoli scientifici e la partecipazione in
60 progetti di rilievo nazionale e internazionale.
Il 22 novembre 2016 lallora Presidente USA Ba-
rack Obama l'ha insignita della Presidential Me-
dal of Freedom, per il suo lavoro allinterno della
missione Apollo. Ai suoi tempi, il mondo dell’alta
tecnologia era un club per soli uomini. Non che
adesso le cose siano cambiate drasticamente, ma
piti di qualche passo in avanti sul fronte della
parita di genere e della presenza di donne nell'u-
niverso hi-tech é stato fatto, questo uno dei mo-
tivi per cui l'impresa di Margaret Hamilton appare
0ggi ancora pil eccezionale di quanto sia apparsa
a cavallo tra gli Anni ‘60 e gli Anni ‘70 dello scor-
so secolo. Paragonabile ad Ada Lovelace, matema-

tica britannica vissuta nel XIX secolo e considera-
ta la creatrice del primo programma della storia,
Margaret Hamilton puo essere considerata l'inven-
trice dei software moderni e, soprattutto, la don-

na che ci ha consentito di andare sulla Luna. Il
suo lavoro da sviluppatrice ha contribuito in ma-
niera determinante allo sviluppo del programma
Apollo, dell'arrivo dell'uomo sul nostro satellite
e del successo degli Stati Uniti nella corsa allo
Spazio, ma soprattutto del ritorno sulla terra dei
nostri astronauti. Lesperienza dell'insegnamento
non dura poi molto: Margaret Hamilton raggiunge
il marito a Boston, dove trova lavoro part time
come programmatrice software per il dipartimento
di meteorologia del MIT; si occupa di creare pro-
grammi che aiutino a prevedere con maggior esat-
tezza 'andamento delle condizioni meteo. Siamo
agli inizi degli Anni ‘60 e quello del programma-
tore era un lavoro “non codificato”: non c’erano
manuali o corsi universitari da seguire, ma tutto
veniva appreso sul campo giorno dopo giorno.

L'esperienza al dipartimento di meteorologia non
solo le consente di migliorare le sue capacita di
sviluppatrice software, ma le permette di farsi co-
noscere allinterno di una delle universita pit pre-
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stigiose al mondo. Dal 1961 al 1963 collabora al progetto
SAGE, dove sviluppa software per il rilevamento di oggetti
volanti nemici, mentre dal 1964 entra a far parte del team
del Charles Stark Draper Laboratorym sempre all'interno del
Massachusetts Institute of Technology. Qui collabora con
la NASA nello sviluppo di software e programmi dedicati
ai moduli Apollo, le navette spaziali destinate ad atterrare
sul suolo lunare. Il team di sviluppatori diretto da Margaret
Hamilton si occupa, in particolare, dei programmi necessari
a governare i moduli Apollo nel corso del volo e delle fasi
immediatamente precedenti 'allunaggio. Si tratta di un pe-
riodo particolarmente intenso, per quanto felice e carico
di soddisfazioni, della vita della giovane programmatrice.
La Hamilton passa intere giornate all'interno dei laboratori
del MIT, portando con sé sua figlia Lauren.

Bisogna tenere in considerazione che scrivere programmi
nei primi Anni ‘60 era un’esperienza totalmente differente
rispetto a quella attuale. Il codice veniva “stampato” su
schede perforate, che venivano prima testate in simulatori,
progenitori dei moderni compilatori, tanto per intendersi
e, se tutto filava liscio, trasformati in circuiti fisici compo-
sti da anelli magnetici e cavi di rame. Queste componen-
ti venivano poi composte in sequenza, cosi da realizzare
il programma come era stato pensato e progettato dagli
sviluppatori. Terminata l'esperienza al MIT, Maragaret Ha-
milton non smette di programmare e sviluppare softwa-
re. Anzi, dal 1974 la “mamma” del software moderno si
mette in proprio e fonda la Higher Order Software (HOS):
qui riveste il ruolo di CEQ e porta avanti alcuni progetti
gia iniziati mentre era a capo del team di sviluppo del
progetto Apollo. In particolare, si concentra su tecniche
di prevenzione e tolleranza degli errori. Nel 1985 la Ha-
milton abbandona la sua creatura per dare vita a un‘altra
societa: la Hamilton Technologies. Capita a tutti di avere
un problema al computer: di solito lo si riavvia e la cosa
finisce li. Ma quando il problema al computer capita men-
tre stai tentando di atterrare sulla Luna per la prima volta
nella storia e il computer in crisi & quello che gestisce
l'atterraggio, la cosa diventa un pochino pil seria, per-
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ché il crash che ne pud conseguire non € solo
di tipo informatico. Durante la discesa verso la
Luna, infatti, il 20 luglio 1969, il computer di
bordo del Modulo Lunare, il veicolo che doveva
portare sulla Luna gli astronauti Neil Armstrong e
Buzz Aldrin, ando in sovraccarico: stava ricevendo
troppi dati a causa di un errore di procedura ester-
no che lo costringeva a svolgere troppi compiti
contemporaneamente. Gli astronauti chiamarono
la Terra via radio, segnalando l'allarme con voce
tesa: mancavano solo tre minuti all'atterraggio.
Serviva una decisione immediata. Da Terra rispo-
sero di continuare la discesa ignorando la crisi del
computer. Fu la scelta giusta, perché il software
del computer scarto i compiti non strettamente
necessari e si concentro sull'unico davvero impor-
tante: atterrare. L'episodio € leggendario e ben
noto, ma pochi sanno che se non abbiamo tanti
pezzettini d'astronauta sparsi sulla Luna & grazie
in gran parte a una donna, Margaret Hamilton. In
un’epoca in cui i posti chiave erano tutti in mano
agli uomini e il sessismo era ovunque, la Hamilton
era direttore e supervisore della programmazione
del software del progetto Apollo, a soli 33 anni.
Fu lei, insieme alla propria squadra, a definire i
criteri di progettazione e di collaudo del software
che faceva funzionare il computer di bordo del
Modulo Lunare e in particolare i concetti di ela-
borazione asincrona e schedulazione delle priori-
ta che permisero al computer di non bloccarsi e
consentirono agli astronauti di salvarsi da quel
sovraccarico di dati e di atterrare sani e salvi.

Erano tempi cosi pionieristici che fu lei a conia-
re il termine “ingegneria del software”. Per il suo
lavoro, nel 2003 la NASA le conferi 'Exceptional
Space Act Award, che comprendeva il premio in
denaro pit alto mai dato a una singola persona
dall’ente spaziale.

I metodi sviluppati sotto la sua supervisione, per
andare sulla Luna sono quelli che stanno ancora
oggi alla base di un’industria che vale circa 400
miliardi di dollari. Oggi la Hamilton ha 79 anni e
dirige la Hamilton Technologies, una societa spe-
cializzata in software ad altissima affidabilita. Alle
22.17 minuti (ora italiana) del 20 luglio 1969, il
Modulo Lunare della missione Apollo, con a bordo
gli astronauti Neil Armstrong e Buzz Aldrin, tocco
dolcemente il suolo lunare, mentre Micheal Collins
resto in orbita lunare. Qualche ora dopo, alle 4.56
del mattino, Neil Armstrong divenne il primo esse-
re umano a camminare sulla Luna. Si parla molto
della grande quantita di tecnologia utilizzata du-
rante il programma Apollo, soprattutto per quanto
riguarda le innovazioni ingegneristiche che hanno
permesso di compiere un‘impresa storica. Molta
meno attenzione ha ricevuto il software presente
nellApollo Guidance Computer, il computer di bor-
do presente sia nel modulo lunare che in quello di
comando.Il programma venne scritto da un team
del MIT Instrumental Laboratory ( Draper Labora-
tory), guidato da Margaret Hamilton. Senza il mi-
nuzioso lavoro di Hamilton e dei suoi colleghi, la
camminata lunare dei due astronauti non sarebbe
mai avvenuta. ¢
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La convocazione del conduttore in assemblea

OGGETTO

Il presente studio interpreta l'articolo 66 comma
I1I delle Disposizioni di Attuazione del Codice Ci-
vile nella parte in cui prevede che 'amministra-
tore deve provvedere a convocare tutti gli “aventi
diritto”. Ci si chiede se tra questi vi sia anche il
conduttore, limitatamente per quelle materie nel-
le quali la Legge 392/1978 assegna allo stesso
diritto di voto.

ARTICOLO 66 COMMA III DISP. ATT. COD. CIV.
Lavviso di convocazione, contenente specifica
indicazione dell'ordine del giorno, deve essere co-
municato almeno cinque giorni prima della data
fissata per l'adunanza in prima convocazione, a
mezzo di posta raccomandata, posta elettronica
certificata, fax o tramite consegna a mano, e deve
contenere lindicazione del luogo e dell'ora della
riunione. In caso di omessa, tardiva o incompleta
convocazione degli aventi diritto, la deliberazio-
ne assembleare & annullabile ai sensi dell'articolo
1137 del codice su istanza dei dissenzienti o as-
senti perché non ritualmente convocati.

CONCLUSIONI

La modifica apportata dal legislatore con la leg-
ge 11 dicembre 2012 n. 220 al testo dell’art. 66
disp. att. cod. civ. inserendo lespressione degli
“aventi diritto”, per indicare coloro che devono
essere convocati direttamente dallamministrato-
re di condominio all'assemblea, ha determinato
una differente interpretazione dottrinaria.

Le tesi ineriscono all'obbligo di convocare anche
i conduttori, seppure limitatamente al loro diritto
di voto ai sensi dell'art. 10 della legge 27 luglio
1978 n. 392, da parte dell'amministratore ovvero
se questo incombente sia un onere esclusivo dei
condomini locatori.

Allo stato non vi & giurisprudenza, nemmeno di
merito, ma la eventuale conseguenza negativa,
se questa dovesse decidere accogliendo la prima
tesi, & di una impugnazione delle delibere assunte
ex art. 1137 cod. civ. da parte del conduttore per
mancata convocazione.

Precauzionalmente, pertanto, pud essere pill op-
portuno per 'amministratore convocare diretta-
mente i conduttori in assemblea, limitatamente,
si ribadisce, agli argomenti relativi alle spese
per il riscaldamento e al condizionamento d'aria,
sempreché sussista il relativo impianto centraliz-
zato del condominio.

La giurisprudenza di merito, seppur incidenter

tantum, ha affrontato la questione dell'avvenuto
cambio terminologico dell’art. 66 disp. att. c.c.,
attuato dal legislatore con la legge 11 dicembre
2012 n. 220, concernente sia gli aventi diritto a
ricevere la convocazione dell'assemblea di condo-
minio, e alla conseguente partecipazione, sia a
chi competa il relativo onere.

E opportuno ricordare che lart. 10 della L. 27 luglio
1978, n. 392, richiamando del resto lart. 6 della
l. 22 dicembre 1973, n. 841, ha stabilito che per
quanto inerisce alle decisioni condominiali ineren-
ti alla gestione del servizio centralizzato di riscal-
damento e di condizionamento d‘aria, nonché alla
modifica dei servizi comuni dello stabile nel quale
sia sita Lunitd immobiliare locata, il conduttore ha
diritto d'intervento all'assemblea di condominio in
sostituzione legale del suo locatore.

Vi é innanzi tutto da rilevare che, richiamandosi ad
una normativa che é stata peculiare in un deter-
minato tempo storico, vale a dire la prima grande
crisi petrolifera del 1973, il legislatore aveva preso
in considerazione la condizione del conduttore, ri-
tenendola pit debole rispetto a quella del locatore,
per consentirgli, per l'appunto, un suo interven-
to diretto nell'assemblea di condominio, affinché
egli stesso potesse partecipare attivamente ad
assumere una delibera che concerneva le spese di
maggiore entita economica che lo stesso condut-
tore doveva assolvere ex lege 841/1973. Per laltra
rilevante spesa riguardante il costo del portierato,
il legislatore aveva scelto di ridurre del 10% lim-
porto a carico del conduttore

Nel 1978, pur essendo terminata la precitata crisi
petrolifera, il legislatore ha ritenuto comunque
opportuna la partecipazione diretta del condut-
tore alle assemblee nelle quali fosse necessario
deliberare le spese che il conduttore medesimo
doveva rimborsare, o comunque fosse convenien-
te stabilire il suo intervento nelle delibere che
inerissero alla piti complessiva vita condominiale,
nella quale & ovviamente inserito il conduttore
che nel condominio si trova per motivi di abita-
zione o di lavoro.

Per l'altra rilevante spesa riguardante il costo del
portierato, il legislatore aveva scelto di ridurre
del 10% limporto a carico del conduttore.

In realta il conduttore partecipa all'assemblea dei
condomini in totale e integrale sostituzione del
suo locatore, con diritto di voto soltanto per le de-
libere che riguardano le spese relative alla gestio-
ne ordinaria del servizio di riscaldamento e di aria
condizionata, anche se sempre meno ha significato
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questo suo intervento, in quanto, allo stato attua-
le, il riscaldamento € erogato in ciascuna unita im-
mobiliare da una caldaia unifamiliare a gas metano
e cio soprattutto dopo la pubblicazione della L. 9
gennaio 1991 n. 10 in tema di risparmio energetico
e relativo regolamento di attuazione.

In ogni caso, laddove sono rimasti gli impianti
di riscaldamento centralizzati o sono stati nuova-
mente realizzati ex d. lgs 19 agosto 2005, n. 192
e successive integrazioni, gli stessi sono stati in
maggioranza trasformati, in guisa da poter con-
sumare quale combustibile il gas metano in so-
stituzione del piti dannoso e costoso gasolio, con
la conseguenza che, essendo ancora pressoché
unico il distributore di tale prodotto in un deter-
minato territorio, la delibera della assemblea di
condominio viene drasticamente svuotata del suo
intrinseco e reale significato teleologico.

Non va neppure dimenticato che in relazione all’e-
manazione del d. P. R. 26 agosto 1993, n. 412, suc-
cessivamente parzialmente abrogato e modificato,
la quantita delle ore di accensione dell'impianto de
quo sono legislativamente regolamentate, unita-
mente al periodo invernale di accensione, e quindi
la scelta dell'assemblea condominiale é residuale,
riferita soltanto allo stabilire se 'ammontare delle
ore di erogazione debba, ovvero no, essere frazio-
nato nell'arco delle 24 ore giornaliere.

In ogni caso il conduttore in forza dell’articolo
di cui trattasi, la cui validita viene confermata
anche dalla L. 9 dicembre 1998, n. 431, interviene
all'assemblea di condominio in sostituzione lega-
le del locatore-condomino, sempre che il locatore
non lo deleghi ad intervenire in sua vece all'as-
semblea di condominio; in questo caso il condut-
tore interviene non solo in proprio, per quanto
riguarda le spese di riscaldamento, ma anche qua-
le mandatario del locatore-condomino con ogni
e pill ampio potere di voto, impegnando in tal
modo la volonta del suo locatore.

Il conduttore peré non pud impugnare tout court
tutte le delibere condominiali essendo a carico
del condomino tale diritto e in ogni caso, anche
se non convocato dal suo locatore a partecipare
all'assemblea, deve corrispondere gli oneri relativi
potendo incorrere, se del caso, in una inadempien-
za contrattuale e contestualmente in un arricchi-
mento senza causa per aver usufruito di servizi le
cui spese non ha provveduto a rimborsare.

Pur tuttavia qualora una delibera condominiale,
che inerisca alla gestione del riscaldamento, sia
annullabile o addirittura nulla, il conduttore ha
un autonomo diritto di impugnazione (Cass. civ.,
Sez. II, 5 gennaio 2017, n. 151 e Cass. civ., Sez.
I1, 23 gennaio 2012, n. 869).

Tuttavia il conduttore, anche per quanto dispone
il D. Lgs. 30 giugno 2003 n. 196, deve presen-

ziare all'assemblea esclusivamente per il tempo
necessario alla discussione degli argomenti posti
all'ordine del giorno che ineriscono alle materie
sopra indicate, dovendosi allontanare dal luogo
dell’adunanza allorché ['assemblea prende in esa-
me gli altri argomenti, eccettuata lipotesi in cui
il conduttore sia delegato volontario del condo-
mino-locatore; ad esempio, per l'approvazione del
rendiconto consuntivo il conduttore puo parteci-
pare soltanto per deliberare la voce inerente alle
spese sostenute per l'esercizio dellimpianto di
riscaldamento, potendo il conduttore scegliere la
ditta erogatrice del gas o quella della conduzio-
ne della caldaia, ma non quella per la riparazione
straordinaria o la sostituzione della caldaia stessa
dell'impianto centralizzato di riscaldamento.
Daltronde la presenza del conduttore, soprattut-
to se delegato dal condomino- locatore, all'as-
semblea non comporta violazione del d. lgs.
196,/2003, in quanto interviene o in forza di una
legge o in forza di un contratto (la procura con-
ferita) per cui é vincolato agli obblighi che de-
terminano l'adempimento di queste prescrizioni,
normativa o convenzionale.

Premesse le deduzioni de quibus, si deve rileva-
re che il legislatore del 2012 non si e limitato
a disciplinare la relazione di diritto reale sussi-
stente tra le proprieta solitarie e le cose comuni,
ma ha implementato l'organizzazione dei rapporti
tra 'amministratore e tutti coloro che, a diverso
titolo, frequentano costantemente l'edificio con-
dominiale, anche per agevolare che deve sussi-
stere tra le persone, anche insegnata dal diritto
Comunitario.

Cosi é previsto, al secondo comma dellart. 1129
cod. civ. che “ogni interessato” puo prendere vi-
sione, e addirittura ottenerne copia di Registri
dell’anagrafe condominiale e dei verbali delle as-
semblee, anche se solo per le parti che riguardano
il conduttore.

Proprio il Registro dell'anagrafe condominiale
deve riportare, tra le altre prescrizioni, le genera-
lita, comprensive di codice fiscale, dei titolari di
diritti personali di godimento (art. 1130 n. 6 cod.
civ.). In questo modo 'amministratore & a cono-
scenza dei dati dei conduttori, considerato che
i condomini-locatori hanno l'obbligo di inviare
entro sessanta giorni dall’avvenuta registrazione
del contratto di locazione, documentata comuni-
cazione, stabilisce 'art. 13 della legge 431/1998,
come integrato dall'art: I comma 59 L. 28 dicem-
bre 2015, n. 302, “anche ai fini dell'ottemperanza
agli obblighi di tenuta dell'anagrafe condominiale
di cui all'art. 1130, numero 6), del codice civile”.
Dalle considerazioni sopra riportate ne consegue
che il conduttore, dal 18 giugno 2013, deve esse-
re convocato in assemblea dall'amministratore del



condominio; questo suo obbligo deriva dal nuovo
testo dell’art. 66 disp. att. cod. civ., che si rife-
risce, per la convocazione, “agli aventi diritto” e
non pit “ai condomini”,

Non solo, il secondo comma dell’art. 1137 cod.
civ. stabilisce che: “Contro le deliberazioni con-
trarie alla legge o al regolamento di condominio
ogni condomino assente, dissenziente o astenuto
puo adire l'autorita giudiziaria chiedendone l'an-
nullamento ...”; per contro l'art. 66 disp. att. cod.
civ., recita”: In caso di omessa, tardiva o incom-
pleta convocazione degli aventi diritto, la delibe-
razione assembleare € annullabile ai sensi dell’art.
1137 del codice civile su istanza dei dissenzienti
0 assenti perché non ritualmente convocati”.

E evidente la differenza della legittimazione pro-
cessuale sussistente tra i condomini e gli aventi
diritto, tra i quali a ben diritto si collocano gli
stessi condomini, ai fini dellimpugnazione del-
le delibere; i secondi, infatti, possono radicare
un‘azione giudiziaria esclusivamente per un vizio
di convocazione e non per una contrarieta delle
delibere alle norme o alle clausole del regolamen-
to di condominio.

Una diversa tesi sostiene invece che 'Ammini-
stratore non abbia il dovere di convocare diretta-
mente il conduttore: cio sulla base delle sequenti
argomentazioni.

L'art. 10 legge 392/78 attribuisce al conduttore il
diritto di intervenire in assemblea e di votare, in
specifici casi, in luogo del locatore/condomino,
ma non prevede il suo diritto di essere convocato
direttamente dallAmministratore.

La Cassazione (sentenza n.4802/1992) ha confer-
mato che l'art. 10 prevede come norma eccezionale
una ipotesi di sostituzione legale del conduttore al
proprietario, ma non ha modificato lart. 66 disp.
att. c.c. che disciplina la comunicazione dell'avviso
di convocazione dell’'assemblea, con la conseguen-
za che resta solo il proprietario tenuto ad informa-
re il conduttore dell’avviso ricevuto, senza che le
conseguenze della mancata convocazione del con-
duttore possano farsi ricadere sul condominio che
resta estraneo al rapporto di locazione.

In tempi ancora pit recenti lo stesso principio
é stato ancora confermato dalla Suprema Corte
(sentenza n. 19308/2005) secondo la quale l'art.
10 pone a carico del locatore un obbligo di infor-
mazione il cui inadempimento legittima il rifiuto
da parte del conduttore di rimborsare i maggiori
oneri derivanti da delibere adottate in sua assen-
za, ma non puod essere addotto dal conduttore
quale motivo di risoluzione del contratto.

La normativa introdotta dalla Riforma (art. 1136,
6° comma Lassemblea non puo deliberare se non
consta che tutti gli aventi diritto sono stati rego-
larmente convocati. e art. 66, 3° comma........ In

caso di omessa, tardiva o incompleta convocazio-
ne degli aventi diritto, la deliberazione assemble-
are é annullabile ai sensi dell'art 1137 del codice
su istanza dei dissenzienti o assenti perché non
ritualmente convocati.) non ha introdotto alcun
diritto del conduttore ad essere convocato, sep-
pure con riferimento alle materie di cui all'art. 10
Legge 392/78: trattandosi, quest'ultima, di nor-
ma speciale, non & applicabile in via analogica
la disciplina che regola l'avviso di convocazione.
L'espressione “aventi diritto” contenuta nell'art.
1136, 6° comma non puo ritenersi comprensiva
del conduttore, dal momento che quest’ultimo non
vanta alcun tipo di diritto nei confronti del Con-
dominio: né attribuito dalla legge speciale (art.
10 Legge 392/78 norma eccezionale limitata al
caso specifico in essa disciplinato) né dal codice
civile (normativa diretta al solo “partecipante”
al condominio secondo la nuova qualificazione
contenuta nell'art. 1117 c.c. nonché, per la parte
specificatamente disciplinata dall'art. 67, 6°,7° e
8° comma disp. att. c.c., allusufruttuario).

Il rapporto locatizio continua a rimanere estraneo
al condominio, tanto & vero che unico obbligato
nei confronti del condominio per il pagamento
delle spese resta il condomino, cosi come unico
soggetto passivo delle sanzioni eventualmente
deliberate dall'assemblea per le infrazioni del re-
golamento poste in essere dal conduttore resta il
condomino/locatore.

Neppure appare rilevante, ai fini di sostenere
lUesistenza del diritto del conduttore ad essere
convocato dallAmministratore, la legittimazione
attiva che la Cassazione (sentenza 151/2017) ha
riconosciuto al conduttore medesimo per limpu-
gnazione di delibera rientrante nelle materie di
cui all'art. 10 Legge 392/78. La stessa sentenza
n. 151/2017 richiama infatti la precedente sen-
tenza 869/2012 la quale a sua volta richiama
quella n. 8755/1993, pronunzie con le quali la
Cassazione riconosce al conduttore il diritto ad
impugnare ma nulla statuisce in merito al suo di-
ritto ad essere convocato.

Si osserva che il diritto ad impugnare non puo
considerarsi vanificato dalla mancata convocazio-
ne da parte dell/Amministratore in quanto l'obbli-
go di comunicazione incombe al locatore, unico
soggetto con il quale il conduttore intrattiene un
rapporto giuridico (il contratto di locazione) del
tutto estraneo ai rapporti condominiali.

Da ultimo, l'art. 66, 3° comma nel prevedere qua-
le motivo di annullabilita I" “omessa, tardiva o
incompleta convocazione degli aventi diritto”
non crea una diversa categoria di soggetti (tra
i quali rientrerebbero i conduttori non convocati
dall'amministratore) legittimati ad impugnare, ma
semplicemente individua e specifica un motivo di
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annullamento ad integrazione specificazione di
quelli (contrarieta alla legge o al regolamento di
condominio) gia previsti dall'art 1137 al quale fa
espresso riferimento.

Dovendosi intendere per “aventi diritto” i sog-
getti che il codice individua come tali, esclusa
la figura del “conduttore” a favore del quale (in
quanto titolare di un diritto personale di godi-
mento) l'art. 1130 bis riconosce il solo diritto di
prendere visione dei documenti giustificativi di
spesa in ogni tempo ed estrarne copia a proprie
spese. Fermo restando il principio che le spese
saranno validamente pagate solo dal condomino
e solo all'amministratore del condominio.

Responsabilita professionale

La convocazione, ai sensi dell'articolo 66 disp. att.
cod. civ. rientra tra le attribuzioni dellammini-
stratore. In caso di impugnazione da parte degli
aventi diritto per omessa, tardiva o incompleta
convocazione avente ad oggetto la richiesta di
annullamento della deliberazione assembleare ai
sensi dell’articolo 1137 del codice su istanza dei
dissenzienti o assenti perché non ritualmente con-
vocati, la prova di avere adempiuto alla corretta
convocazione nei termini spetta allamministratore
(Cassazione Civile, Sez. II, 03-11-2016, n. 22311).
Qualora la Giurisprudenza dovesse ritenere che il
conduttore debba essere convocato dallammini-
stratore, si potrebbe configurare una responsabili-
ta professionale di quest’ultimo per le conseguen-
ti spese giudiziali.

Rapporti economici Condominio-Conduttore

L'articolo 9 della Legge 392/1978, in materia di
oneri accessori (da intendersi quali spese condo-
miniali per quanto riguarda la presente relazione)
prevede espressamente che sono interamente a
carico del conduttore, salvo patto contrario, le
spese relative al servizio di pulizia, al funziona-
mento e all'ordinaria manutenzione dell'ascenso-
re, alla fornitura dell'acqua, dell’energia elettrica,
del riscaldamento e del condizionamento dell’aria,
allo spurgo dei pozzi neri e delle latrine, nonché
alla fornitura di altri servizi comuni. Le spese per
il servizio di portineria sono a carico del condut-
tore nella misura del 90 per cento, salvo che le
parti abbiano convenuto una misura inferiore.

Il pagamento al locatore da parte del conduttore
deve avvenire entro due mesi dalla richiesta for-
mulata dal locatore stesso. Prima di effettuare il
pagamento, il conduttore ha diritto di ottenere
lindicazione specifica delle spese di cui ai commi
precedenti con la menzione dei criteri di riparti-
zione. Il conduttore ha inoltre diritto di prendere
visione dei documenti giustificativi delle spese ef-
fettuate (diritto peraltro a lui riconosciuto anche

dall'articolo 1130bis e 1129 comma II codice civile).
Il credito del locatore nei confronti del condut-
tore per il rimborso degli oneri accessori non
presuppone la avvenuta prestazione dei relativi
servizi, essendone normalmente richiesto il pa-
gamento anticipato, con conseguente preventiva
acquisizione della necessaria liquidita, fermo re-
stando Lonere, a carico del locatore, di fornire - a
richiesta - i documenti giustificativi delle spese
effettuate (Cassazione Civile, Sez. III, sent. n.
5031 del 07-05-1991).

La disposizione del terzo comma dell'art. 9 della
legge sull'equo canone, che fa obbligo al condut-
tore di pagare gli oneri condominiali entro due
mesi dalla loro richiesta, delimita nel medesimo
periodo il termine massimo entro il quale il con-
duttore puo esercitare il suo diritto di chiedere
lindicazione specifica delle spese e dei criteri di
ripartizione e di prendere visione dei documenti
giustificativi, con la conseguenza che, non essen-
dovi, in mancanza di tale istanza del conduttore,
alcun onere di comunicazione del locatore, il con-
duttore stesso, decorsi i due mesi dalla richie-
sta di pagamento degli oneri condominiali, deve
ritenersi automaticamente in mora, alla stregua
del principio “dies interpellat pro homine”, e non
puo, quindi, sospendere, ridurre o ritardare il pa-
gamento degli oneri accessori, adducendo che la
richiesta del locatore non era accompagnata dalle
indicazioni delle spese e dei criteri di ripartizione
(Cassazione Civile, Sez. III, sent. n. 1451 del 12-
02-1991).

La legge n. 392 del 1978 (cosiddetta dell'equo
canone) disciplina i rapporti tra locatore e con-
duttore, senza innovare in ordine alla normativa
generale sul condominio degli edifici, sicché l'am-
ministratore ha diritto - ai sensi del combinato
disposto degli artt. 1123 del cod. civ. e 63 delle
disp. att. dello stesso codice - di riscuotere i con-
tributi e le spese per la manutenzione delle cose
comuni ed i servizi nell'interesse comune diretta-
mente ed esclusivamente da ciascun condomino,
restando esclusa un‘azione diretta nei confronti
dei conduttori delle singole unita immobiliari
(contro i quali pud invece agire in risoluzione il
locatore ex art. 5 della citata legge n. 392 del
1978, per il mancato rimborso degli oneri acces-
sori), pure con riguardo alle spese del servizio
comune di riscaldamento ancorché questi ultimi
abbiano diritto di voto, in luogo del condominio-
locatore, nelle delibere assembleari riguardanti la
relativa gestione (Cassazione Civile, Sez. II, sent.
n. 4606 del 14-07-1988).

Dal dato normativo e dall‘interpretazione giuri-
sprudenziale, emerge che il credito del condomi-
nio sia nei confronti del locatore.

Se le modifiche effettuate dalla Legge 220/2012
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all'articolo 66 disp. att. cod. civ. possono essere
intese quale norma successiva che abroga la legge
precedente (larticolo 10 della Legge 392/1978),
non si ritiene che lo stesso possa dirsi in riferi-
mento all'articolo 9 della Legge 392/1978 circa
il diritto dellamministratore a richiedere il pa-
gamento delle spese condominiali. Ne consegue

Il dissenso dei condomini rispetto alle liti

L'art. 1132 c.c. intitolato “Dissenso dei condomini
rispetto alle liti” cosi dispone:

“Qualora l'assemblea dei condomini abbia delibe-
rato di promuovere una lite o di resistere a una
domanda, il condomino dissenziente, con atto no-
tificato allamministratore, pud separare la propria
responsabilita in ordine alle conseguenze della lite
per il caso di soccombenza. Latto deve essere noti-
ficato entro trenta giorni da quello in cui il condo-
mino ha avuto notizia della deliberazione.

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per
cio che abbia dovuto pagare alla parte vittoriosa.
Se l'esito della lite e stato favorevole al condomi-
nio, il condomino dissenziente che ne abbia trat-
to vantaggio é tenuto a concorrere nelle spese del
giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla
parte soccombente”,

CONCLUSIONI

La disposizione permette ad un singolo condomi-
no, che dissenta dalla deliberazione dell'assem-
blea di agire o di resistere in giudizio, di deviare
da sé, con i limiti pit avanti precisati, le conse-
guenze dannose derivanti dalla soccombenza del
Condominio.

Il dissenso di cui allart. 1132 c.c. puo essere
manifestato solo in relazione a controversie che
devono essere deliberate dall'assemblea, e che ri-
entrano nelle attribuzioni della stessa.

Sono escluse pertanto quelle che rientrano nelle
attribuzioni dellamministratore (ad es. impugna-
zione di delibera assembleare) che non hanno ne-
cessita di delibera assembleare.

Sono escluse le controversie stragiudiziali; & anche
esclusa la procedura di mediazione finalizzata alla
conciliazione, che non é un giudizio contenzioso.

Nel caso di lite interna tra Condominio e singolo
condomino non trova applicazione lart 1132 c.c.
in quanto trattasi di fattispecie diversa: la com-
pagine condominiale si scinde in due gruppi di
partecipanti al Condominio in contrasto tra loro.

Il dissenso deve essere comunicato, con atto re-

che, pur con l'adottata dal Centro Studi Nazionale
ANACI circa il dovere dell'amministratore di con-
vocare l'amministratore, resta invariato il debito
del proprietario verso il condominio per il paga-
mento delle spese condominiali. A sua volte sorge
un obbligo di pagamento in capo al conduttore
nei confronti del locatore.

cettizio, nel termine di trenta giorni dal momento
in cui si ha notizia della delibera; il termine &
posto a pena di decadenza, non puo essere né
sospeso né interrotto.

L'atto va notificato a mezzo di ufficiale giudizia-
rio, ma viene parificata la spedizione con rac-
comanda a.r. al dissenso espresso nel verbale
dell'assemblea condominiale.

La comunicazione di dissenso & atto diverso
dall'impugnazione della delibera.

Gli effetti del dissenso sono limitati alle spese di
giudizio con le differenze precisate nella norma:.
se il Condominio & soccombente rispetto alla lite
(art. 1132, 2° comma): il condomino dissenziente
é esonerato dalle spese di soccombenza e ciog,
alle spese del giudizio poste dal giudice a cari-
co del condominio, oltreché alle spese di difesa
(l'esonero non si estende ovviamente a quanto ha
formato oggetto del merito sostanziale della ver-
tenza). Il condomino dissenziente ha altresi dirit-
to di rivalsa per cio che abbia dovuto pagare alla
parte vittoriosa, in forza della solidarieta passiva.
se il Condominio risulta vittorioso rispetto alla lite
e il condomino dissenziente ne abbia tratto van-
taggio (art. 1132, 3° comma): il condomino dis-
senziente - che abbia tratto vantaggio dalla lite
risultata favorevole al condominio - & tenuto a
concorrere nelle spese del giudizio che non sia sta-
to possibile recuperare dalla parte soccombente.
Da tale disposizione si ricava che il condomino dis-
senziente € tenuto a contribuire al pagamento del
difensore del Condominio (ossia alle spese del giudi-
zio) solo nel caso previsto dal 3° comma art. 1132.
In caso di soccombenza del Condominio in giudi-
zio, il condomino dissenziente sara tenuto al pari
degli altri a pagare pro quota il c.d. “importo ca-
pitale” ossia la somma che, in accoglimento della
domanda avversaria, lAutorita Giudiziaria avra
posto a carico del Condominio.

MOTIVAZIONE
1) ART. 1132 c.c. : L'OGGETTO
Si tratta di una dettagliata procedura, prevista
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dall'ordinamento giuridico, da seguire affinché
il condomino dissenziente non subisca le conse-
guenze di una delibera non condivisa. Il legisla-
tore fa riferimento non solo alla “lite” ma utilizza
l'espressione pill generica di “domanda”.

Ai sensi dell'art. 1132 c.c. il condomino dissen-
ziente, che separi la propria responsabilita da
quella degli altri condomini per il caso di soc-
combenza del Condominio, & esonerato (peraltro
con rilevanza solo interna, restando responsabile
verso il terzo quale partecipante al condominio
e mantenendo il diritto di rivalsa verso gli altri
condomini per quanto é stato costretto a pagare)
solo dall'onere di partecipare alla rifusione del-
le spese di giudizio in favore della controparte,
nellipotesi di esito della lite sfavorevole per il
Condominio; ha poi l'onere di partecipare alle
spese di giudizio affrontate dal Condominio solo
nel caso previsto dall’art. 1132, 3° comma come
pili avanti si vedra.

La disposizione normativa cerca di contemperare
linteresse del singolo - al quale si attribuisce il
potere di estraniarsi dalle conseguenze del giudi-
zio - con linteresse del Condominio - mediante
la previsione di un breve termine di decadenza
in cui far valere il proprio dissenso e, in caso di
esito favorevole della lite e se il condomino ne ha
tratto vantaggio, dalla pretesa nel concorso delle
spese che la collettivita dei condomini non ha
potuto recuperare dalla controparte soccombente.
2) ART. 1132 c.c. : I PRESUPPOSTI

a) La proposizione della causa o la resistenza
ad una causa proposta nei confronti del Condo-
minio devono essere deliberate dall’assemblea
(Cass. n. 2259/1998).

L'atto di estraniazione ai sensi dell’art. 1132 c.c.
puo trovare applicazione solamente in presenza di
una vera e propria delibera assunta dall'assemblea
in materia che rientra nellambito delle proprie
attribuzioni.

Secondo lart. 1132 c.c. i provvedimenti presi
dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri
sono obbligatori per i condomini. Quindi per le
liti attive e passive sostenute dallamministratore
direttamente ed immediatamente nell'ambito del-
le proprie specifiche attribuzioni non puo trovare
applicazione la norma dettata dall’art. 1132 c.c..

b) La lite deve riguardare le parti e/o i servizi
comuni dell’edificio.

- Materie che rientrano nelle attribuzioni dell'am-
ministratore e per le quali, pertanto, non & neces-
saria una delibera assembleare.

Le liti promosse e/o subite dallamministrato-

re — nellambito delle sue attribuzioni -rientrano
nell'oggetto del mandato (art.1130 c.c.) e per esse
non vi & necessita di una delibera di autorizzazione
dell'assemblea (osservanza del regolamento condo-
miniale, esecuzione delle delibere assembleari, di-
sciplina delle parti comuni, riscossione delle quote
condominiali, pagamento delle spese, adozione
degli atti conservativi - art. 1130 c.c.).

In questi casi, non opera il dissenso manifestato
dal singolo bensi dalla totalita dei condomini che,
all'unanimita, decidono di privare lAmministrato-
re delle attribuzioni e dei relativi poteri che la
legge gli conferisce. (Cass. Civ. n. 7095/2017).

- Materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell'amministratore ma per le quali si & in presen-
za di una situazione di urgenza.

Nei casi di cui all'art. 1131 comma 3 c.c. lam-
ministratore pud autonomamente costituirsi in
giudizio nel quadro generale di tutela (in via
d'urgenza) ma il suo operato deve essere ratifi-
cato dall'assemblea (Cass., SS.UU. 06.08.2010 n.
18332). In caso di ratifica: la dissociazione ha
effetto anche per le spese necessarie per l'atto di
costituzione. In caso di mancata ratifica: la disso-
ciazione non trova effetto per le spese necessarie
alla costituzione.

3) ART. 1132 c.c. : AMBITO DI APPLICAZIONE
a) Nel caso di liti “interne”, ossia quelle tra
il Condominio e un condomino (Cass. Civ. n.
13885/2014) la giurisprudenza ha puntualizzato
che “non é applicabile neppure in via analogica
l'art. 1132 c.c. che disciplina lipotesi di lite tra
un condominio e un terzo estraneo e neppure
lart. 1101, richiamato dall’art. 1139 stesso codi-
ce” (Cass., 25/03/1970, n. 801).

Nello stesso senso, si veda tra le altre
Cass.15/5/2006, n. 11126, per la quale “nellipo-
tesi di controversie tra condomini, infatti, lunita
condominiale viene a scindersi di fronte al partico-
lare oggetto della lite per dar vita a due gruppi di
partecipanti al condominio in contrasto tra di loro,
con la conseguenza che il giudice nel dirimere la
contesa provvede anche definitivamente sulle spe-
se del giudizio, sicché la parte soccombente non
puo essere tenuta a pagare alla parte vittoriosa,
per le spese di giudizio, una somma maggiore per
quella per cui ha riportato condanna”.

Tali statuizioni sono state confermate anche dalla
sentenza Cass. 18/06/2014 n. 13885.

Dunque il condomino parte in causa paghera il
compenso del proprio difensore e non sara tenuto
a contribuire pro quota al pagamento del com-
penso del difensore del Condominio; se risultera
soccombente, il condomino parte in causa dovra
rifondere alla controparte Condominio solo le spe-



se di giudizio che il Giudice avra posto a suo ca-
rico per il caso di soccombenza.

Ma, come si vede, si tratta di fattispecie del tutto
diversa da quella disciplinata dall'art. 1132 c.c.
b) Il dissenso ha effetto solo allinterno del con-
dominio e non riguarda il terzo che é in lite con
lo stesso e verso il quale, pertanto, & impegnato
tutto il Condominio, compresi i dissenzienti. Per-
tanto, nellipotesi di soccombenza del Condomi-
nio nella lite, anche i dissenzienti possono essere
costretti a pagare il terzo e, successivamente,
possono rivalersi contro il Condominio di quanto
abbiano dovuto pagare alla parte vittoriosa.

La rivalsa deve essere limitata alle spese e ai dan-
ni che si sarebbero evitati se non si fosse fatta
la causa.

4) ART. 1132 c.c. : CONSEGUENZE DELL'ATTO DI
ESTRANIAZIONE

a) La disposizione di cui all'art. 1132 c.c. € norma
derogatoria al regime ordinario ricavabile dagli
artt. 1137 c.c. e 1123 c.c., secondo cui le delibere
assembleari sono vincolanti per tutti i condomini
e le spese di interesse comune vanno ripartite tra
tutti i comproprietari.

b) Agli effetti del dissenso del condomino rispet-
to alle liti, occorre tener ben distinta l'ipotesi in
cui il condominio risulti soccombente rispetto
alla lite, dalliipotesi in cui il condominio risulti
vittorioso e il condomino dissenziente ne tragga
vantaggio.

- Se il Condominio & soccombente rispetto alla
lite (art. 1132, 2° comma): il condomino dissen-
ziente € esonerato dalle spese di soccombenza e
cioé, alle spese del giudizio poste dal giudice a
carico del condominio, oltreché alle spese di dife-
sa (U'esonero non si estende ovviamente a quanto
ha formato oggetto del merito sostanziale della
vertenza). Il condomino dissenziente ha altresi
diritto di rivalsa per cio che abbia dovuto paga-
re alla parte vittoriosa, in forza della solidarieta
passiva.

- Se il Condominio risulta vittorioso rispetto alla
lite e il condomino dissenziente ne abbia tratto
vantaggio (art. 1132, 3° comma): il condomino
dissenziente - che abbia tratto vantaggio dalla
lite risultata favorevole al condominio - € tenuto a
concorrere nelle spese del giudizio che non sia sta-
to possibile recuperare dalla parte soccombente.

Da tale disposizione si ricava che il condomino
dissenziente é tenuto a contribuire al pagamento
del difensore del Condominio (ossia alle spese del
giudizio) solo nel caso previsto dal 3° comma:
esito favorevole al Condominio, vantaggi a favore

del dissenziente, mancato recupero dalla contro-
parte delle spese di giudizio.

Che cosa si intende con l'espressione “trarre van-
taggi”:

- per il Salis si tratta di vantaggi in senso positivo
“in quanto i partecipanti e per esso il dissenzien-
te, per il fatto della vittoria, godano delle cose
e dei servizi comuni in modo migliore che per il
passato o, quanto meno, non risentano quella
diminuzione nel godimento delle parti o servizi
comuni che avrebbero risentito nel caso di soc-
combenza”. In sostanza, se la sentenza riguarda
cose da cui il condomino dissenziente non trae
utilita o riguarda il godimento di beni per cui é
stata posta in essere una rinuncia, andra esen-
te dal pagamento delle spese. Se, al contrario,
la lite riguarda la conservazione di beni, pur se
oggetto di rinuncia, il condomino dissenziente
dovra concorrere al pagamento delle spese non
recuperate (e anche irripetibili), essendo tali beni
a lui comuni.

c) Lart. 1132 c.c. non si applica alle c.d. “spese
stragiudiziali” (es. parere legale e/o tecnico pri-
ma della discussione in assemblea). Trattandosi
di una consulenza stragiudiziale utile al fine della
decisione in riferimento alla lite, si ritiene che
non sia possibile la dissociazione (cfr: “il dissen-
so dalle liti nel caso di controversia tra condo-
mini”, rivista giuridica dell'edilizia, fascicolo 1V,
2014, pagina 776 a firma di Scalettaris Paolo; cfr
Tribunale Firenze, 04-12-2006).

d) Le parti potrebbero addivenire a una transazio-
ne. La transazione (art. 1965 c.c.) “E’ il contratto
con cui le parti, facendosi reciproche concessioni,
pongono fine a una lite gia cominciata o preven-
gono una lite che pud sorgere tra loro. Con le reci-
proche concessioni si possono creare, modificare
o0 estinguere anche rapporti diversi da quello che
ha formato oggetto della pretesa e della conte-
stazione delle parti”.

In caso di transazione, si potranno configurare
alcune delle seguenti ipotesi:

1. Se stragiudiziale: non é possibile la dissocia-
zione ai sensi dell’art.1132 c.c..

2. Se giudiziale con spese compensate: successi-
vamente alla dissociazione la causa non termina
con sentenza e quindi con pronuncia di soccom-
benza, in quanto la transazione & intervenuta in
corso di causa e comprende reciproci vantaggi e
concessioni. Ne consegue che, in assenza di con-
danna, non ricorre il presupposto per l'esenzio-
ne dalle spese ai sensi dell’articolo 1132 c.c. e,
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pertanto, colui che ha esercitato il diritto di cui
all'articolo 1132 c.c., € tenuto al pagamento delle
spese di giudizio.

3. Se giudiziale con clausola che preveda il paga-
mento delle spese legali di controparte: valgono
le stesse riflessioni di cui al punto precedente an-
che il forza del fatto che il legislatore presuppo-
ne una sentenza ed una soccombenza. Larticolo
1132 c.c. € norma eccezionale secondo la quale
un condomino puo essere esonerato dal pagamen-
to di una spesa deliberata dall’assemblea. Si ricor-
di che la transazione é un contratto. Pertanto, se
assunta nell'ambito dei poteri dell'assemblea (ad
esempio sono nulle le delibere che dispongano di
diritti reali), non puo essere sindacata dal singolo
condomino dissenziente. Ne consegue il divieto di
interpretazione estensiva dell’eccezione stessa. Si
ritiene dunque, anche considerando il vantaggio
che la transazione comporta per il Condominio,
che le spese legali del Condominio e di contropar-
te, debbano essere pagate anche dal condomino
che ha separato la propria responsabilita.

4. Se stragiudiziale ma in corso di causa con pat-
tuizione di abbandono della causa ai sensi dell'ar-
ticolo 309 c.p.c. e spese compensate.

e) Alcune riflessioni merita anche la mediazione
finalizzata alla conciliazione da esperirsi obbli-
gatoriamente in materia di condominio secondo
quanto disposto dal D.Lgs. n. 28/2010 come mo-
dificato dal D.L. n. 69/2013, convertito con mo-
dificazioni in L. n. 98/2013.

Tale istituto prevede la partecipazione di tutte le
parti di un probabile contenzioso ad uno o piu
incontri volti alla effettiva ricerca di una soluzio-
ne, facilitata dalla professionalita di un soggetto
terzo ed imparziale chiamato mediatore il quale,
per espressa previsione di legge, non ha potere
impositivo sulle parti, le quali restano le uniche
protagoniste del procedimento in esame.

Da cio deriva che in tale ambito non si pu¢ parla-
re di soccombenza: infatti, Uesito della mediazione
non pud mai essere a sfavore di una delle parti in
quanto le “reciproche rinunce”, necessarie per il rag-
giungimento dell'accordo, non possono mai essere
considerate “soccombenza”, poiché questo termine
presuppone limposizione da parte di un terzo, im-
posizione che nella mediazione non esiste.
Lamministratore, ai sensi dell’art. 71 quater disp.
att. c.c. dovra portare all'attenzione dell’assem-
blea l'attivazione o la partecipazione a un proce-
dimento di mediazione, a cui sara legittimato a
partecipare previa delibera, assunta con la mag-
gioranza di cui all'art. 1136 comma 2 c.c..

Non é pertanto applicabile a tale procedimento il
dissenso di cui all’art. 1132 c.c..

4) ART. 1132 c.c.: IL TERMINE ENTRO CUI MA-
NIFESTARE IL DISSENSO

a) Latto di dissenso deve essere comunicato
all'amministratore - o a tutti i condomini qualora
manchi 'amministratore - entro il termine peren-
torio (decadenziale) di trenta giorni che decorro-
no dal giorno in cui il condomino ha avuto notizia
della delibera.

Per i presenti si intende il giorno in cui l'assem-
blea ha deliberato la lite.

Per gli assenti, dalla data di ricezione del verbale
di assemblea.

Decorso tale termine di decadenza, il condomino
non potra piu esercitare il proprio diritto di dis-
senso (Cass. civ. 15/3/1994 n. 2453).

b) La notifica del dissenso non inibisce, al condo-
mino dissenziente, la partecipazione alle succes-
sive delibere assembleari concernenti il prosieguo
della controversia, non potendosi disconoscere il
diritto di manifestare la propria volonta nell'as-
semblea e di concorrere quindi, al pari degli altri
condomini, alla formazione della volonta condo-
miniale sullo specifico argomento (per esempio,
dell'abbandono della lite). Ne pu6 dedursi al ri-
guardo un’astratta ipotesi di conflitto di interes-
si, che deve essere dedotto e provato in concreto
e puo essere riconosciuto soltanto ove risulti di-
mostrata una specifica divergenza tra ragioni per-
sonali del condomino dissenziente - il cui voto
abbia concorso a determinare la maggioranza as-
sembleare - ed un parimenti specifico contrario
interesse istituzionale del condominio (Cassazio-
ne, 5/12/2001, n. 15360)

5) ART. 1132 cc : FORMA E QUALIFICAZIONE
GIURIDICA DELLA DISSOCIAZIONE

La dichiarazione del condomino dissenziente di
separare la propria responsabilita da quella degli
altri condomini per il caso di soccombenza del
Condominio nella lite che l'assemblea ha delibera-
to € un atto giuridico recettizio di natura sostan-
ziale e, in quanto tale, deve essere tempestiva-
mente portato a conoscenza dell'amministratore.
L'art. 1132 c.c. fa riferimento ad un atto distinto
e successivo rispetto alla delibera, con cui il con-
domino, nei rapporti interni verso il condominio,
dichiara di non voler subire le conseguenze della
delibera gia presa, separando la sua responsabili-
ta da quella della collettivita.

Che cosa si intende con il termine “notifica”?
Deve essere inteso nel senso proprio di una for-
male notifica, ai sensi del Codice di procedura ci-
vile, ovvero deve essere inteso nel senso di una
pura e semplice comunicazione?

La giurisprudenza prevalente ha puntualizzato che
la manifestazione di dissenso da parte di un condo-
mino, rispetto alla promozione di una lite deliberata
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in assemblea, puo essere notificata all’amministra-
tore senza hisogno di forme solenni. (Nella specie si
é ritenuta valida la dichiarazione di dissenso comu-
nicata mediante raccomandata con avviso di ricevi-
mento. Cass. civ. 15/6/1978 n. 2967).

Dunque, per la comunicazione del dissenso sono
idonei i seguenti strumenti:

a) Notifica a mezzo ufficiale giudiziario

b) Raccomandata con ricevuta di ritorno

c) Raccomandata a mano

d) PEC

e) Telegramma

f) Altri eventuali strumenti equipollenti

g) Dichiarazione a verbale dopo la deliberazione,
alla presenza dellamministratore e necessaria-
mente sottoscritta dal condomino. (In tal senso,
si veda Tribunale Monza Sez. I, 13-10-2005; con-
trario invece Tribunale di Napoli 08/01/2003 se-
condo il quale occorre invece un atto successivo
all'assemblea).

Sembra maggiormente condivisibile linterpreta-
zione del Tribunale di Monza in quanto sembra di
intendere che la volonta del legislatore sia quella
di avere una comunicazione chiara e precisa in
un momento successivo alla deliberazione e fatta
pervenire al legale rappresentante del condomi-
nio. Per tale motivo é stato precisato che & neces-
saria la presenza dell'amministratore in assemblea
e la sottoscrizione (in quanto atto recettizio) da
parte del condomino.

h) Non assolve allo scopo la mail ordinaria.

Il condomino che intenda separare la propria re-
sponsabilita da quella degli altri condomini per
il caso di soccombenza del Condominio in una
lite non puo efficacemente manifestare la pro-
pria volonta in tal senso nel corso dell’assemblea
condominiale che ha deliberato al riguardo, ma
deve provvedervi con un atto distinto e ulteriore
rispetto alle dichiarazioni rese in assemblea, da
comunicare all'amministratore in una sede diversa
dall’adunanza condominiale. Lespressione di voto
contrario in sede di votazione assembleare non
comporta automaticamente la dissociazione ai
sensi dell'art. 1132 c.c..

In ogni caso, & necessario che il dissociante non
abbia votato favorevolmente.

Puo invece dissociarsi colui che si & astenuto.

- La comunicazione di dissenso é diversa dalla

impugnazione della delibera; con limpugnazione
della delibera il condomino contesta la non con-
formita alla legge o al regolamento, mentre ma-
nifestando il dissenso a norma dell'art. 1132 c.c.
egli fa una valutazione di mera opportunita per il
Condominio o sua personale in ordine al rischio
della lite; se il condomino intende impugnare la
delibera deve rivolgersi al Tribunale invocando
i principi di nullita /annullabilita applicabili al
caso di specie, non potendo invocare semplice-
mente il suo disaccordo sulla lite giudiziaria, ri-
spetto alla quale gli é garantito il diritto di “dis-
senso” previsto dall’art. 1132 c.c.

6) ART. 1132 c.c. : INDEROGABILITA

Larticolo 1138, ultimo comma c.c. dispone
espressamente che le norme del regolamento con-
dominiale non possono in alcun modo derogare
ad alcune disposizioni condominiali, tra cui quel-
la di cui all'art. 1132 c.c. che, pertanto, & norma
inderogabile.

Linderogabilita della norma comporta la nullita
della delibera assembleare che ponga le spese di
lite, in proporzione della sua quota, anche a cari-
co del condomino che abbia ritualmente manife-
stato il proprio dissenso rispetto alla lite. In tal
senso, é affetta da nullita - e non da mera annul-
labilita, ed é quindi impugnabile in ogni tempo
e da chiunque ne abbia interesse - la delibera
dell’assemblea condominiale che ponga le spese
di lite, in proporzione della sua quota, a carico
del condomino che abbia ritualmente manifesta-
to il proprio dissenso rispetto alla lite medesima
deliberata dall’'assemblea, giacché solo l'unanimi-
ta dei condomini puo modificare il criterio legale
di ripartizione delle spese stabilito dall'art. 1132
comma 1 c.c. (Cass. civ. 29/7/2005 n. 16092;
Cass. civ. 8/6/1996 n. 5334).

Cio conformemente agli insegnamenti giurispru-
denziali piu recenti, secondo cui devono quali-
ficarsi come nulle - e non semplicemente annul-
labili - solo le delibere assembleari prive degli
elementi essenziali, quelle con oggetto impossi-
bile o illecito o che non rientra nella competenza
della assemblea, quelle che incidono sui diritti
individuali, sulle cose e i servizi comuni, sulle
proprieta esclusive di ognuno dei condomini non-
ché le delibere comunque invalide in relazione
all'oggetto (Cass. civ. 7/3/2005 n. 4806). &
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ANACI, gia iscritta nel soppresso elenco del Ministero di Giustizia di cui all'art. 26 del d.lgs. n. 206/2007 trale
associazioni rappresentative su base nazionale abilitate ad essere ascoltate sulle proposte di piattaforme
comuni europee relative alle attivita professionali non regolamentate, @ oggi I'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 proprieta 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 I'attestato di qualita 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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