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La sicurezza non é un optional!

ANNO DELLA
SICUREZZA IN
CONDOMINIO

EUROCERT

ORGANISMO DI CERTIFICAZIONE

Gli obblighi in tema di sicurezza da parte dell’amministratore di condominio hanno una triplice valenza: sicurezza
del condominio inteso come luogo di vita, condominio come luogo di lavoro e sicurezza nel condominio in
relazione al rapporto con terzi.

In capo all’'amministratore nuove responsabilita e continui aggiornamenti per tutelare i diritti delle persone e
delle parti comuni dell’edificio. Eurocert ¢ |'interlocutore ideale per adempiere agli obblighi di legge perché...
la sicurezza non é un optional!

“2017 anno della sicurezza in condominio” & la nuova iniziativa targata Eurocert per promuovere |'educazione
e la formazione in tema di sicurezza come nuova consapevolezza dell’amministratore immobiliare al fine di
migliorare la qualita e la sicurezza della vita in condominio.
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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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Amministratori

le regole relative al riconoscimento delle

qualifiche professionali e si applica a tutti
i cittadini di uno Stato dell’'Unione Europea che
vogliano esercitare una professione regolamen-
tata in uno Stato membro diverso da quello in
cui hanno acquisito le qualifiche professionali.
La direttiva differenzia tra «libera prestazione
di servizi» e «liberta di stabilimento» in base ai
criteri durata, frequenza, periodicita e continuita
della prestazione. Nel caso di una prestazione
di servizi eseguita in maniera temporanea e
occasionale sul territorio di uno Stato membro
diverso da quello di stabilimento, & possibile
esercitare 'attivita con il proprio titolo. Tutta-
via, il prestatore deve dimostrare di averla gia
svolta per almeno due anni durante gli ultimi
dieci se nel Paese di provenienza essa non €
regolamentata. Nel caso della liberta di stabili-
mento, sono previsti diversi casi:

I-a disciplina attualmente vigente detta

a) regime generale di riconoscimento delle qua-
lifiche: si applica alle professioni che non sono
oggetto di norme di riconoscimento specifiche, e
ad alcune situazioni nelle quali il professionista
non soddisfa le condizioni previste dagli altri
regimi. Si basa sul principio del riconoscimen-
to reciproco, con la possibilita di imporre un
obbligo di compensazione con tirocinio o prova
attitudinale, nel caso in cui vi siano notevoli
differenze tra la qualifica posseduta dal profes-
sionista e quella richiesta dallo Stato ospitante.
Se la professione é regolamentata nello Stato di
destinazione, il professionista puo accedervi alle
stesse condizioni dei cittadini nazionali purché
possieda una qualifica ottenuta in un altro Stato
membro equivalente almeno al livello immedia-
tamente inferiore a quello richiesto. Se la profes-
sione non é regolamentata nel Paese di origine
e lo & in quello di destinazione, per esercitarla il
professionista deve dimostrare, oltre al possesso
del titolo richiesto, di aver maturato almeno due
anni di esperienza durante gli ultimi dieci.

b) Regime di riconoscimento automatico delle
qualifiche comprovate dall'esperienza profes-
sionale per le attivita industriali, commerciali e
artigianali elencate nel capo II della direttiva e
subordinate alle condizioni indicate nel quarto
allegato: ai fini del riconoscimento, sono prese
in considerazione la formazione e la durata e la

L'EDITORIALE

di Francesco Burrelli

senza Formazione? (seconda parte)

forma, come dipendente o autonoma, dell’espe-
rienza professionale.

c)I titoli che permettono l'esercizio della profes-
sione in tutti gli Stati membri sono elencati nel
quinto allegato. La direttiva disciplina, inoltre,
la procedura che deve essere seguita per il rico-
noscimento. Con le modifiche approvate alla fine
del 2013 sono state introdotte alcune importanti
novita, tra le quali si segnalano:

e |'introduzione di una tessera professiona-
le europea basata sull'esistente sistema di
informazione del mercato interno (IMI) che
permettera al professionista di circolare libe-
ramente nella Comunita Europea;

* |a riforma delle regole generali sullo stabili-
mento e la prestazione dei servizi;

® |a creazione di un quadro di formazione e
di verifiche professionali comuni per consen-
tire l'estensione del riconoscimento automa-
tico a nuove professioni;

® |a possibilita per la Commissione Europea
di adottare atti delegati per aggiornare le
conoscenze e le abilita previste per certe
professioni e l'elenco di attivita per le quali &
previsto il riconoscimento automatico in base
all'esperienza professionale acquisita;

e |'introduzione di regole relative all'acceso
parziale ad una professione, ovvero la possi-
bilita per il professionista di svolgere, in un
altro Stato membro, solo le attivita corri-
spondenti a quelle per le quali é qualificato
nel Paese di provenienza.

Inoltre ricordiamo che, alla fine del 2013, la
Commissione ha pubblicato una comunicazione
con la quale ha annunciato l'avvio di una valu-
tazione delle disposizioni nazionali che discipli-
nano l'accesso alle professioni regolamentate,
ovvero quelle per il cui esercizio é richiesto il
possesso di qualifiche specifiche. Tale comuni-
cazione da attuazione ad una delle iniziative
previste dall’Atto per il mercato unico, in base al
quale ogni Stato membro dovra inviare l'elenco
di tutte le professioni regolamentate, conse-
guentemente pubblicato dalla Commissione al
fine di permettere ai professionisti di conoscere
i requisiti richiesti per l'esercizio della propria
professione in tutta la Comunita Europea. In
contemporanea, sono stati pubblicati i risultati



dello Speciale Euro barometro “Mercato Interno”,
che mostra la percezione dei consumatori del
tema, e una relazione sui risultati del riesame,
condotto nell'ambito della direttiva servizi, sulle
tariffe minime imposte per la prestazione di al-
cuni servizi e sulla forma giuridica e i requisiti in
materia di partecipazioni azionarie che possono
ostacolare l'apertura di filiali e di studi multi-
disciplinari. Lorganizzazione, tuttavia, aveva
espresso riserve per quanto riguardava la tessera
professionale che non avrebbe dovuto portare
alla riduzione della qualita della formazione o
alla sostituzione delle prove delle qualifiche ot-
tenute. Infine, essa non pensava fosse opportuno
procedere all'armonizzazione del contenuto della
formazione professionale nei paesi della Comuni-
ta Europea, ma riteneva necessario migliorare la
trasparenza e l'accessibilita delle informazioni.
UEAPME, da parte sua, con un position paper,
aveva affermato di essere favorevole in principio
alla modernizzazione della direttiva ma, allo
stesso tempo, aveva espresso numerose preoccu-
pazioni in merito alla tessera professionale, ad
alcuni cambiamenti introdotti nel meccanismo
per il riconoscimento delle qualifiche, al nuovo
concetto di accesso parziale alle professioni,
all'inclusione dei tirocini remunerati nell'ambito
di applicazione della direttiva e ad alcune modi-
fiche relative alla fornitura di servizi in regime
di libera prestazione. Inoltre, 'associazione ha
sottolineato, tra le altre cose, la necessita di
assicurare che le competenze acquisite durante
la formazione rispecchino le necessita espresse
dai datori di lavoro, di riconoscere il valore della
formazione professionale di livello terziario e di
migliorare gli strumenti online disponibili, come
i portali Ploteus e European Skills Panorama.
L'Unione europea considera una priorita per il
suo sviluppo il miglioramento qualitativo e il
rafforzamento dei sistemi di istruzione e forma-
zione professionale degli Stati membri.

L'EDITORIALE

di Francesco Burrelli

Il decreto legislativo 15 aprile 2005, n.76, pub-
blicato sulla G.U. del 5 maggio u.s. ha recepito
queste indicazioni nell” attuazione della legge
n.53/03. Esso contiene le norme generali sul
diritto-dovere all'istruzione e alla formazione nel
secondo ciclo. Per effetto del decreto legisla-
tivo n. 76/05, 'attuale sistema di istruzione

é riorganizzato per gli anni successivi. Con
'emanazione del decreto legislativo 17 ottobre
2005, n. 226 sul secondo ciclo, pubblicato sulla
G.U. del 4 novembre 2005. Supplemento ordina-
rio n. 175/L, nel capo terzo sono definiti i livelli
essenziali di prestazione che le Regioni devono
assicurare nell'esercizio della loro competenza
legislativa esclusiva in materia di istruzione e
formazione professionale e nell'organizzazione
del relativo servizio. Fino alla completa attuazio-
ne del citato decreto legislativo, il diritto dovere
nel sistema di istruzione e formazione professio-
nale si realizza nei percorsi sperimentali previsti
dall’Accordo quadro in sede di Conferenza unifi-
cata 19 giugno 2003.Pertanto gli amministratori
immobiliari professionisti, se vogliono essere
riconosciuti tali, non solo in Europa ma anche in
Italia devono possedere una certificazione terza
delle loro competenze. Lo spazio che il mercato
riconoscera a questi professionisti, terra conto
di quale preparazione e competenza certificata
saranno possedute dall'amministratore. Ancora
di piti un amministratore iscritto all’ANACI non
puo non avere una certificazione terza delle sue
competenze, attestando che la sua preparazione
é diversa rispetto alle qualifiche degli ammi-
nistratori, improvvisati, dopolavoristi e privi
della formazione iniziale e dell'aggiornamento
continuo, come stabilito dal D.M.140/2013.
ANACI ha scelto che questi non professionisti
non possano rubare il lavoro, essere allo stesso
posto, pretendere gli stessi diritti di chi crede
ed effettua la vera formazione e la qualita dei
crediti acquisiti. ¢

Immobili
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CONSIGLIO
NAZIONALE ANACI

Venerdi 15 dicembre 2017 dalle ore 9.00 alle 13.00
> Giunta Nazionale per gli aventi diritto

ANACI

Venerdi 15 dicembre 2017 dalle ore 16.00 alle 19.00 @ =

> Cerimonia Premio Paolo Giacalone riferito al Giovane
che ha ottenuto il maggior numero di crediti formativi professionali ANACI
> Cena di gala con scambio di auguri

presso Villa Chiaramonte Bordonaro Via delle Croci, 21-Palermo

Sabato 16 dicembre 2017 dalle ore 9.00 alle 17.00
> Consiglio Nazionale per gli aventi diritto
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PROGRAMMA EVENTO

dalle ore 9.00 alle 13.00 Giunta Nazionale per gli aventi diritto
dalle ore 16.00 alle 19.00 Cerimonia Premio Paolo Giacalone riferito al Giovane che ha ottenuto
il maggior numero di crediti formativi professionali ANACI

Cena di gala con scambio di auguri presso Villa Chiaramonte Bordonaro Via delle Croci, 21 - Palermo

dalle ore 9.00 alle 17.00 Consiglio Nazionale per gli aventi diritto

Nella giornata del 15/12 e nella mattinata del 16/12 stiamo organizzando delle visite culturali
per gli accompagnatori.

SCHEDA DI PRENOTAZIONE

Inviare la presente scheda ENTRO IL 30 NOVEMBRE 2017 a: Touring Servizi s.r.l.
Tel. 010/0967445 nino.demartino@touringclub.it

Cognome Nome
indirizzo ne. citta prov.___cap.
telefono cellurale e-mail
Consigliere Nazionale: Qs  QaNo
Dati Accompagnatore: Cognome Nome

Camera singola/Doppia uso singola Camera doppia
Hotel Villa Igiea 0 137,00 euro 0 164,00 euro
Supplemento camera Superior 4 24,00 euro 4 25,00 euro

Tariffe per camera, per notte, trattamento di pernottamento e prima colazione, iva 10% inclusa. Tassa
di soggiorno euro 3,00 per persona per notte inclusa, eventuali quote in camera a 3 letti su richiesta.

n°____ camere doppie uso singole arrivo il con pernottamento
partenzail_____ con 1° colazione
n. notti

n°____ camere doppie uso singole arrivo il con pernottamento
partenza il con 1° colazione
n. notti

trattamento: pernottamento e prima colazione

PRENOTAZIONE PASTI

Note/richieste particolari per l'hotel, allergie alimentari per la ristorazione

Lunch per il giorno 15 dicembre 2017 n°____ Persone x 60,00 euro =
Lunch per il giorno 16 dicembre 2017 n°___ Persone x 50,00 euro =
Consiglieri ANACI lunch 16 dicembre GRATUITO n°___ Persone x 00,00 euro =
Cena di Gala per il giorno 15 dicembre 2017 n°____ Persone x 75,00 euro =

Immobili
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CONDIZIONI GENERALI DI PRENOTAZIONE

La presente scheda di prenotazione verra ritenuta valida solo se corredata di relativo saldo per quanto segue:

¢ saldo hotel

e Importo totale per il nr. di pranzi prenotati

e Importo totale per il nr. di cene prenotate

Totale generale da versare

MODALITA DI PRENOTAZIONE

Inviare il presente modulo compilato in ogni sua parte da intendersi quale richiesta
di impegnativa all'ufficio prenotazione: nino.demartino@touringclub.it
Riceverete conferma servizi e/o comunicazione di eventuale struttura alberghiera alternativa
di pari categoria (Mercure Palermo Excelsior City).
A ricevimento del saldo 'agenzia di viaggi provvedera a rilasciare relativo
documento fiscale pari all'importo totale della prenotazione.

Indicare esatta Intestazione e Codice Fiscale/Partita Iva

MODALITA DI PAGAMENTO
Bonifico Bancario intestato a: TOURING SERVIZI SRL
IT 42 W 03111 01646 0000000 35089
Causale: Cognome e Nome + GE ANACI PMO

MODALITA DI CANCELLAZIONE
Per annullamenti fino al 25 NOVEMBRE 2017 non verra applicata alcuna penale.
Dal 26 al 30 NOVEMBRE 2017 verra trattenuto il 10 % dell'importo versato
dal 1 al 7 DICEMBRE verra trattenuto il 20 % dell'importo versato
dal 8 DICEMBRE fino ad inizio evento penale del 100%.

A conferma di tutti i servizi prenota verra inviato voucher
o fattura di conferma con riepilogati tutti i servizi confermati.

INFORMATIVA EX ART. 13 D.Lgs. n. 196/2003

titolare del trattamento, raccoglie presso di sé e tratta, con mo-
dalita anche automatizzate, i dati personali il cui conferimento é facoltativo ma indispensabile per
fornirle il servizio richiesto. Nel caso di prenotazione alberghiera i suoi dati verranno comunicati
all’hotel che fornisce il servizio alberghiero per consentire la prestazione del servizio richiesto. Lei po-
tra esercitare i diritti di cui all’art. 7 del D.Lgs 196,/03, (aggiornamento, rettifica, integrazione, cancel-
lazione, trasformazione in forma anonima o blocco dei dati trattati in violazione di legge, opposizione,
richiesta delle informazioni di cui al 1° capoverso e di cui alle lettere a),b),c),d)e) del 2° capoverso),
rivolgendosi ad via e-mail
Consenso. Attraverso il conferimento del suo indirizzo e-mail e/o di telefono e/o di fax (del tutto facol-
tativi) Lei esprime il suo specifico consenso all'utilizzo di detti strumenti per informazioni commerciali.

data

firma
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i portatori
di handicap possono installare, a proprie
spese
e possono
anche modificare 'ampiezza delle porte
d’accesso

n una controversia in cui gli attori avevano la-

mentato il mancato rispetto della distanza di

cinque metri dal confine da parte dei proprie-
tari del fabbricato esistente nel fondo vicino con
riferimento alla realizzazione di una rampa esterna
di accesso al piano superiore di tale fabbricato ed
i convenuti avevano invocato l'esenzione dall'ob-
bligo del rispetto delle distanze in base all’art. 3,
comma 2, L. n. 13 del 1989, secondo cui nella re-
alizzazione di opere dirette al superamento delle
barriere architettoniche “E’ fatto salvo l'obbligo di
rispetto delle distanze di cui agli artt. 873 e 907
c.c., nellipotesi in cui tra le opere da realizzare e
i fabbricati alieni non sia interposto alcuno spazio
o alcuna area di proprieta o di uso comune”, la
S.C. ha affermato che tale disposizione deve es-
sere interpretata come volta a consentire deroghe
alla normativa sulle distanze, a prescindere dalla
relativa fonte, solo in ambito condominiale e non
ove vengano in rilievo rapporti fra edifici distinti
appartenenti a proprieta separate (Cass. 19 set-
tembre 2017, n. 21645).
Secondo tale decisione, in sostanza, poiché lart.
3, cit., seque lart. 2, il cui secondo comma pre-
vede che nel caso in cui il condominio rifiuti di
assumere, o non assuma entro tre mesi dalla ri-
chiesta fatta per iscritto, le deliberazioni di cui al
comma 1, i portatori di handicap possono instal-
lare, a proprie spese, servoscala nonché strutture
mobili e facilmente rimovibili e possono anche
modificare l'ampiezza delle porte d'accesso, al
fine di rendere pili agevole l'accesso agli edifici,
agli ascensori e alle rampe dei garages, emerge da
un mero esame letterale di tali disposizioni che
le opere considerate sono solo quelle necessarie
a rimuovere le barriere architettoniche all'interno
di edifici condominiali, essendo esse finalizzate
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ad impedire che linerzia od il rifiuto degli altri
condomini comportino un danno per il soggetto
con difficolta di deambulazione.

Se potesse essere condivisa, tale interpretazione
avrebbe il merito di dare un senso alle disposizio-
ni di cui constano il primo ed il secondo comma
dell'art. 3, cit.

Purtroppo alla applicabilita della deroga alle di-
stanze legali solo nei rapporti tra condomini si
frappongono ostacoli insuperabili.

La deroga in questione, infatti, nel primo com-
ma & prevista con riferimento alle norme sulle
distanze previste dai regolamenti edilizi, le qua-
li disciplinano i rapporti tra proprietari di fondi
confinanti.

Il successivo secondo comma conferma, invece,
'obbligo del rispetto delle distanze di cui agli ar-
ticoli 873 e 907 del codice civile nellipotesi in
cui tra le opere da realizzare e i fabbricati alieni
non sia interposto alcuno spazio o alcuna area di
proprieta o di uso comune.

Ora, anche volendo ammettere che le distanze di
cui agli artt. 873 0 907 c.c. trovano applicazione
anche nei rapporti tra condomini, il riferimento
ai fabbricati alieni fa capire chiaramente che la
disposizione presuppone l'esistenza di un fabbri-
cato su un fondo confinante diverso da quello in
condominio nel quale le opere vengono realizzate.
Rimangono, pertanto, le perplessita causate dal-
la formulazione dell’art. 2 |, secondo comma, e
dell’art. 3 L. 9 gennaio 1989 n. 13.

La prima di tali disposizioni sembrerebbe stabilire
che, nel caso in cui l'assemblea non assuma le
delibere dirette ad eliminare le barriere architet-
toniche, il portatore di handicap puo realizzare a
spese proprie soltanto le opere previste da tale
disposizione, ma non un ascensore (in tal senso,
in dottrina, cfr. PEDICINI, Commento all'art. 2 L.
9 gennaio 1989 n. 13, in Nuove leggi civili com-
mentate, 1991, 343; in giurisprudenza, in moti-
vazione, cfr. Cass. 29 luglio 2004, n. 14384).

Se cosi fosse, da un lato, l'art. 3, cit., si occupe-
rebbe del problema delle distanze, che non puo,
perd, presentarsi con riferimento alle opere pre-
viste nel precedente art. 2, secondo comma,dal
momento che le stesse non costituiscono “costru-
zione”, e dall’altro, si arriverebbe all'assurdo che
al portatore di handicap non sarebbe consentito
quanto qualsiasi condomino puo effettuare in ap-



plicazione della norma generale principio di cui
all'art. 1102 c.c., il che comporterebbe problemi
di costituzionalita della norma.

Va, infatti osservato che & pacifico in giurispru-
denza che la norma di cui all'art. 1120 c.c., nel
prescrivere che le innovazioni della cosa comune
siano approvate dai condomini con determinate
maggioranze, tende a disciplinare 'approvazione
di quelle innovazioni che comportano oneri di
spesa per tutti i condomini; ma, ove non deb-
ba procedersi a tale ripartizione per essere stata
la spesa relativa alle innovazioni di cui si tratta
assunta interamente a proprio carico da un con-
domino, trova applicazione la norma generale
di cui all’art. 1102 c.c., che contempla anche le
innovazioni, ed in forza della quale ciascun par-
tecipante puo servirsi della cosa comune, a con-
dizione che non ne alteri la destinazione e non
impedisca agli altri condomini di farne uguale uso
secondo il loro diritto, e, pertanto, pud appor-
tare a proprie spese le modificazioni necessarie
per il miglior godimento della cosa comune. Ne
consegue che, ricorrendo dette condizioni, il con-
domino ha facolta di installare a proprie spese
nella tromba delle scale dell’edificio condominiale
un ascensore, ponendolo a disposizione degli altri
condomini, e pud far valere il relativo diritto con
azione di accertamento, in contraddittorio degli
altri condomini che contestino il diritto stesso,
indipendentemente dalla mancata impugnazione
della delibera assembleare che abbia respinto la
sua proposta al riguardo (Cass. 10 aprile 1999,
n. 3508; in senso conforme, in precedenza, cfr.:
Cass. 12 febbraio 1993 n. 1781; Cass. 5 aprile
1977 n. 1300; in dottrina, con specifico riferi-

mento all’ art. 2 [. 9 gennaio 1989 n. 13, cfr.
CELESTE, Portatori di handicap: quanti scalini de-
vono ancora salire per raggiungere le proprie abi-
tazioni?, in Foro it., 2008, I, 601, il quale peraltro
sembra ritenere che anche in tal caso troverebbe
applicazione l'art. 1121, ultimo comma, c.c.).
Per quanto riguarda lart. 3, cit., a prescindere
dalla imperfetta formulazione del secondo comma
in ordine alla menzione congiunta degli spazi e
delle aree, come se si trattasse di entita diffe-
renti, ed alla menzione in entrambi i commi di
spazi “di uso comune” (di incerta individuazio-
ne) distinti da quelli in proprieta comune, sen-
za precisare se tali spazi devono essere comuni
al solo edificio interessato dalle opere od anche
all'edificio confinante, il primo comma prevede
una deroga alle norme sulle distanze previste dai
regolamenti edilizi, anche per i cortili e le chio-
strine, trascurando che: a) le norme relative alle
dimensioni dei cortili non riguardano la distan-
za tra le costruzioni; b) per le chiostrine (cioé
i cortili interamente interni ai fabbricati) non &
comunque concepibile un problema di distanze.
Per dare un senso a tale disposizione si pud solo
ipotizzare che il legislatore abbia inteso stabilire
che & possibile una deroga non solo per quanto
riguarda le distanze legali, ma anche per quanto
riguarda le dimensioni dei cortili e delle chiostri-
ne, quali previste nella normativa locale.

Come, poi, é stato osservato in dottrina (VILLA-
NI, Commento all'art. 3 L. 9 gennaio 1989 n. 13,
in Nuove leggi civili commentate, 1991, 344 ss.),
il legislatore nel primo comma ha esonerato il co-
struttore dal rispetto dei regolamenti senza dire
se tale esonero si estenda anche al rispetto delle
norme di legge, mentre nel secondo comma ha
tenuto fermo l'obbligo di rispetto di due specifi-
che norme codicistiche, gli artt. 873 e 907, senza
nulla dire né dei regolamenti edilizi, pure nelle
stesse norme espressamente richiamati.

Si é sostenuto (VILLANI, op. cit., 346 ss.) che il
primo comma andrebbe letto nel senso che se tra gli
edifici vi sono spazi comuni o di uso comune, o se
si tratta di costruire in spazi interni ad un edificio
(cortili, chiostrine, etc.) lo si puo fare in esenzione
da ogni limite di legge (artt. 873 e 907 c.c.) e di re-
golamenti edilizi; il secondo comma andrebbe letto
come se testualmente affermasse che nell'ipotesi di
costruzioni tra fondi alieni, non separati da spazi
comuni, € fatto l'obbligo di rispetto delle distanze
previste dagli art. 873 c.c. ivi compresi i regolamen-
ti da esso richiamati, e 907 c.c. Anche volendo ade-
rire a tale interpretazione, rimarrebbe comunque
oscura la ratio di tali disposizioni, a prescindere
dal fatto che esse non potrebbero trovare appli-
cazione con riferimento alle chiostrine, essendo
esse interne ad un fabbricato. ¢
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I. L'obbligo di nomina.

Il riformato comma 1 dell'art. 1129 c.c. stabili-
sce che l'obbligo di nomina dellamministratore si
determina quando i condomini sono pil di otto.
'obbligo sorge a carico dei condomini, e dunque
della relativa assemblea, ovviamente, e giammai a
carico del venditore delle singole unita abitative di
cui & composto il condominio . Lo stesso obbligo
di nomina diviene attuale non appena venga rag-
giunto il requisito numerico, cosi rideterminato da
quattro ad otto dalla legge n. 220/2012, ovvero
quando i condomini, intesi come proprietari esclu-
sivi, pro indiviso, di una parte dell’edificio mede-
simo, in conseguenza di acquisto per atto tra vivi,
o di divisione o anche di successione mortis causa,
divengano, appunto, pit di otto.

La norma non esclude, peraltro, la possibilita di
nomina di un amministratore quando i condomini
siano otto o meno di otto. Qualora, ciog, in relazio-
ne al numero degli appartamenti, non sia integrato
il requisito numerico di nomina obbligatoria, pud
darsi comunque incarico ad un apposito mandata-
rio di svolgere taluna delle funzioni attribuite dalla
legge all'amministratore.

Vengono contemplate in dottrina due situazio-
ni che sfuggono all'esplicita regolamentazione
dellart. 1129 c.c.: l'ipotesi dellamministratore no-
minato, appunto, in un edificio in cui il numero
dei condomini sia inferiore a nove, che dovrebbe

comunque rimanere soggetto alla relativa disci-
plina; lipotesi, allinverso, in cui, pur essendo i
partecipanti pitl di otto, gli stessi concordino sulla
superfluita di nominare 'amministratore, nel qual
caso, ferma la possibilita sempre di sperimentare
la strada della nomina giudiziale, il punto di rife-
rimento nei rapporti con i soggetti esterni al con-
dominio dovrebbe individuarsi nella «persona che
svolge funzioni analoghe a quelle dellamministra-
tore» (v. art. 1129, comma 6, c.c.).

IL.IL perfezionamento del rapporto di ammini-
strazione.

La nomina dellamministratore & da ritenere rea-
lizzata, con la derivante efficacia nei confronti dei
terzi, anche ai fini della rappresentanza processua-
le dell’ente, solo dal momento in cui sia adottata la
rispettiva deliberazione dell’assemblea nelle forme
di cui allart. 1129 c.c. e ad essa consegua l'accet-
tazione dellamministratore designato. Non rileva,
quanto meno sotto l'aspetto dei rapporti con i ter-
zi, il dato che 'amministratore possa anche essere
nominato pure mediante una manifestazione di
volonta diversa dall'espressa investitura nell'ufficio
da parte dell'assemblea: la formale deliberazione
di nomina, nelle modalita supposte dall’art. 1129,
comma 1, c.c., e la sua conforme accettazione sod-
disfano le esigenze di certezza e di affidamento
avvertite dagli estranei che debbano negoziare con
il condominio o agire in giudizio nei suoi confron-
ti. Il terzo che vuol far valere in giudizio un diritto
nei confronti del condominio ha, quindi, lonere di
chiamare in causa colui che ne ha la rappresentan-
za sostanziale secondo la delibera dell’assemblea
dei condomini, e non pud tener conto di risultanze
derivanti da documenti diversi dal relativo verba-
le, sicché e inesistente la notificazione di un atto
processuale a soggetto che appaia soltanto essere
amministratore del condominio.

La necessita dell'accettazione della nomina da par-
te dellamministratore dall’assemblea si desume da
due esplicite norme della riformata disciplina del
condominio:

1) lart. 1129, comma 2, c.c. prevede che 'ammi-
nistratore “contestualmente all'accettazione della
nomina e ad ogni rinnovo dell'incarico” debba co-
municare “i propri dati anagrafici e professionali,
il codice fiscale, o, se si tratta di societa, anche
la sede legale e la denominazione, il locale ove



si trovano i registri di anagrafe condominiale, il
registro dei verbali delle assemblee, il registro di
nomina e revoca dellamministratore ed il registro
di contabilita, nonché i giorni e le ore in cui ogni
interessato, previa richiesta allamministratore,
puo prenderne gratuitamente visione e ottenere,
previo rimborso della spesa, copia da lui firmata”.
2) lart. 1129, comma 14, c.c., secondo il quale “l'am-
ministratore, allatto dell’accettazione della nomina e
del suo rinnovo, deve specificare analiticamente, a
pena di nullita della nomina stessa, limporto dovuto
a titolo di compenso per lattivita svolta”.

Lart. 1130, n. 7, c.c. postula, a sua volta, anche
che il verbale di nomina dellamministratore debba
essere annotato in apposito registro.

Lesigenza di un’accettazione formale della nomina
da parte dellamministratore incaricato & conclu-
sione quindi imposta dalla Riforma del 2012, a dif-
ferenza di quanto poteva sostenersi in precedenza.
La fattispecie normativa della nomina assemble-
are dell'amministratore assume, infatti, inequivo-
ci contorni di proposta contrattuale, rivolta dal
gruppo dei condomini, inteso quale unitaria parte
complessa, allamministratore designato, avendosi
per perfezionato 'accordo sol con l'accettazione di
quest’ultimo.

Lart. 1129, comma 2, c.c., che enuncia gli obblighi
di informazione, di trasparenza e di completezza,
cui é vincolato 'amministratore al momento stesso
del conferimento dellincarico, e l'art. 1129, com-
ma 14, c.c., che sancisce un generale principio di
predeterminazione onnicomprensiva del corrispet-
tivo, rendono, infatti, incompatibile con la nomina
dell'amministratore del condominio la disposizione
dell'art. 1392 c.c., secondo cui, salvo che siano
prescritte forme particolari e solenni per il con-
tratto che il rappresentante deve concludere, la
procura che conferisce il potere di rappresentanza
puo essere verbale o anche tacita. Sembra non pil
sostenibile, in sostanza, che la nomina dellammi-
nistratore possa risultare, indipendentemente da
una formale investitura da parte dell'assemblea e
dall'annotazione nello speciale registro, pure dal
comportamento concludente dei condomini che
abbiano considerato 'amministratore tale a tutti
gli effetti, rivolgendosi abitualmente a lui in detta
veste, senza metterne in discussione i poteri di ge-
stione e di rappresentanza del condominio.

Si perviene cosi ad un‘interpretazione ormai omo-
genea rispetto a quella che si segue per gli ammi-
nistratori delle societa di capitali, con riguardo ai
quali si sostiene pacificamente che, ai fini della
costituzione del rapporto di amministrazione, non
é sufficiente la nomina, essendo indispensabile
['accettazione del nominato, cui fa espresso riferi-
mento lart. 2385 c.c.

In quanto accettazione di proposta contrattuale,
quella dellamministratore nominato rimane rego-
lata dall’art. 1326 c.c., sicche essa, per determina-
re l'instaurazione del rapporto di amministrazione,
deve essere conforme alle condizioni stabilite nella
deliberazione dell'assemblea ed essere comunicata
all'assemblea stessa nel termine da questa stabili-
to, ovvero in quello che possa ritenersi necessario,
vista la natura dell’affare.

E' da intendersi quindi per superato, alla strequa
dei citati riferimenti di diritto positivo emergenti
dalla legge n. 220/2012, l'orientamento giurispru-
denziale che riconosceva pienezza di poteri gestori
allamministratore la cui nomina assembleare non
era stata immediatamente sequita dall'accetta-
zione (nella specie, per aver il nominato ammini-
stratore subordinato l'accettazione dell'incarico a
determinate condizioni, successivamente non av-
veratesi), sull'assunto che l'operativita della nomi-
na dell'amministratore condominiale non discende
dall'accettazione, perché “questo specifico rappor-
to di mandato non ha una fonte contrattuale, ma
trova la sua regolamentazione iniziale nell'investi-
tura dell'assemblea” . Gia, del resto, si era negata
l'ammissibilita del giuramento, sia decisorio che
suppletorio, sulla qualita di amministratore di con-
dominio, essa implicando, appunto, l'accettazione
della nomina, che €& un atto negoziale e non un
fatto storico.

III. Contenuto della delibera di nomina.

Lobbligo di cui all'art. 1129, comma 1, c.c. puo
pero dirsi rispettato soltanto allorché, nel condo-
minio, al quale partecipino pit di otto condomini,
'amministratore sia nominato dall'assemblea per
un periodo di un anno, con facolta di revoca in
ogni tempo, ma con conferimento delle “normali”
attribuzioni previste dall’art. 1130 c.c. L'assem-
blea, al pit, puo esonerare 'amministratore da ta-
lune delle competenze ad esso riservate dal citato
art. 1130 c.c., ma non invece privarlo di ogni sua
funzione, ovvero delle sue essenziali mansioni ge-
storie e rappresentative, perché cido equivarrebbe
ad un'elusione dei meccanismi di nomina e di revo-
ca, posti dal medesimo art. 1129 c.c., e lascerebbe
inevasa, di conseqguenza, la necessita di darsi un
amministratore effettivo, sottolineata dalla disci-
plina inderogabile in esame. Stando al dato testua-
le dell'art. 1131 c.c., pare percio indubbio che l'as-
semblea o il regolamento possano ampliare i poteri
dell'amministratore, ma non espropriarlo delle me-
desime attribuzioni. Le facolta dellamministratore
sono inderogabili “in peius” dall'assemblea, sia pur
soltanto per dettarne norme di comportamento, e
cio in ragione innanzitutto della tutela dei terzi
che entrano in contatto col condominio. Anzi, il
potere dellamministratore di rappresentare il con-
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dominio nellambito delle attribuzioni conferitegli
dall’art. 1130 c.c. non risulta limitabile nemmeno
per volonta dellamministratore stesso.

Per alcuni non si puo affatto consentire all'as-
semblea di ridurre la rappresentanza processuale
e sostanziale dellamministratore, stante linde-
rogabilita dellart. 1131 c.c. da parte del regola-
mento di condominio, in base al rinvio operato
dall’art. 1138, comma 4, c.c. Sicché nemmeno una
deliberazione unanime, o comunque lassenso di
tutti i condomini, potrebbero negare o diminuire
la funzione di rappresentanza esterna dellammini-
stratore, in quanto espressione della coesione del
gruppo posta a presidio degli interessi dei terzi .
Il discorso potrebbe dirsi diverso unicamente per
i condomini che non hanno pil di otto membri,
laddove l'assemblea é libera di nominare o meno
un amministratore, e deve percio essere altrettanto
libera di conferirgli, o meno, in tutto, o in parte, i
tipici poteri di rappresentanza.

Sennonché, la contrapposta derogabilita dell’art.
1130 c.c. ha indotto la giurisprudenza ad ammet-
tere che il regolamento condominiale (approvato
per contratto o frutto di deliberazione della mag-
gioranza) possa legittimamente sottrarre all'ammi-
nistratore stesso, e quindi conferire all'assemblea,
il potere di decidere autonomamente in ordine
al compimento di eventuali atti conservativi dei
diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio, su-
bordinando alla decisione dell’'organo collegiale l'e-
sercizio da parte dellamministratore della relativa
azione giudiziaria . Si sostiene, altrimenti, che l'as-
semblea dei condomini, essendo provvista di una
competenza generalizzata, pud in ogni momento
sostituirsi allamministratore e privarlo dei suoi
poteri, in base al criterio di normale revocabilita
del mandato di cui allart. 1723 c.c. . Né sarebbe
ravvisabile un interesse giuridico dellamministra-
tore all'esecuzione dell’attivita gestoria delle cose
comuni, in forza di un obbligo assunto in tal senso
dall'assemblea, tale da rendere irrevocabile il man-
dato, ai sensi dell'art. 1723, comma 2, c.c., essen-
do, piuttosto, il potere di rappresentanza dell'am-
ministratore unicamente orientato alla tutela
dellinteresse comune, &, cioé, alla tutela dell'in-
teresse espresso dalla maggioranza dei condomini
all'utilizzazione ed al godimento delle parti comu-
ni. Largomento é che “l'amministratore agisce in-
fatti per conto del condominio e non pud quindi
opporsi a che il condominio decida e compia atti
che lo concernono” . Se, del resto, fosse appropria-
ta la configurazione normativa in termini di man-
dato della relazione che unisce l'amministratore ai
condomini, bisognerebbe consentirsi all'assemblea
di rimodulare, in misura, anche rilevante la sfera di
attribuzioni delineata dall'art. 1130 c.c. Essendo
l'assemblea quella che conferisce il mandato, essa
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potrebbe sempre ampliarlo o restringerlo.

Si é anche richiamata l'attenzione sul diverso trat-
tamento che le norme sul condominio dedicano al
profilo processuale della rappresentanza dell'am-
ministratore, nel senso dellinderogabilita dell’art.
1131 c.c., ed al profilo sostanziale del mandato ex
lege, nel senso, invece, della derogabilita dell’art.
1130 c.c. Le attribuzioni gestorie dellamministra-
tore non sembrano, insomma, privare l'assemblea
della competenza a deliberare circa lamministra-
zione delle cose comuni, dovendosi comprendere
il potere di amministrare nel contenuto del diritto
di condominio; e nella generalizzata competenza
dell'assemblea si include la facolta di modificare
o di ridurre - mediante approvazione di norma re-
golamentare o di deliberazione adottata a norma
dell’art. 1138, comma 3, c.c. - le attribuzioni so-
stanziali dellamministratore, fino al punto di so-
stituirsi a quest’ultimo nelle decisioni di gestione,
sia pur sempre per taluni affari o per un tempo
definito, in modo da non lasciare il condominio
privo dell'indispensabile rappresentante voluto dal
codice. Poco conta che i poteri appaiano confe-
riti allamministratore - mandatario direttamente
dalla legge, atteso che il mandato voluto dall’art.
1130 c.c. persegue esclusivamente gli interessi dei
condomini-mandanti. Per l'intima connessione esi-
stente tra mandato e rappresentanza processuale,
ridotte le attribuzioni sostanziali dellamministra-
tore, ne verrebbe corrispondentemente limitata
pure la rappresentanza processuale. Beninteso,
tale limitazione della rappresentanza processuale
dellamministratore sarebbe concepibile per la sola
legittimazione ad agire, e non per la legittimazione
ad essere convenuto in giudizio: giacché la legitti-
mazione attiva attiene essenzialmente alla relazio-
ne tra condomini ed amministratore, e ammette,
quindi, di essere ampliata e circoscritta secondo
volonta ed interesse dell’'assemblea, laddove non
puo rimettersi alla disponibilita della medesima as-
semblea la legittimazione passiva dellamministra-
tore in ordine alle liti concernenti le parti comuni,
prevista dall’art. 1131, comma 2, c.c., sopperendo
in questi casi la rappresentanza processuale attri-
buitagli all'esigenza di rendere pitl agevole ai terzi
la chiamata in giudizio del condominio, senza ne-
cessita di promuovere il litisconsorzio passivo nei
confronti di tutti i condomini.

IV. Nomina e regolamento.

L'art. 1138, comma 4, c.c., peraltro, elenca una se-
rie di disposizioni, relative all'ordinamento condo-
miniale, ivi comprese quelle concernenti la nomina
e la revoca dellamministratore, la cui inderogabili-
ta é assoluta: la disciplina non pud subire deroghe
o modifiche neppure in base a regolamenti con-
dominiali, ancorché contrattuali, o ad altre con-



venzioni intercorse tra le parti. Ne discende che
le clausole con le quali, ad esempio, il costruttore
del fabbricato intenda derogare ai presupposti nu-
merici di nomina obbligatoria dellamministratore,
o0 ai doveri informativi e di predeterminazione del
compenso, incombenti sullo stesso amministratore
contestualmente alla sua nomina o al suo rinnovo,
0 ai poteri dell'assemblea di esigere la prestazione
di una polizza per la responsabilita civile, o alla
durata dellincarico, o alla necessita dei requisiti
soggettivi imposti dall’art. 71-bis disp. att. c.c.,
ancorché contenute in un regolamento condomi-
niale contrattuale o nei singoli rogiti d'acquisto,
devono ritenersi prive di effetti.

In particolare, ove una clausola regolamentare pre-
veda la non obbligatorieta della nomina dell'am-
ministratore, essa sara inefficace sin dallinizio se
i condomini, intesi appunto come proprietari pro
indiviso delle parti delledificio, siano originaria-
mente almeno nove, e, diversamente, diventa inef-
ficace nel momento in cui i condomini raggiunga-
no tale numero.

Del pari nulla e la clausola che, in contrasto con
quanto stabilisce l'art. 1129 c.c. con riguardo alla
competenza assembleare circa la nomina dell'am-
ministratore ed alla durata dell'incarico, riservi ad
un determinato soggetto, per un tempo indetermi-
nato, la carica di amministratore del condominio.

A proposito dell'evidenziato presidio di inderogabi-
lita assoluta dell'art.1129 c.c., per come richiamato
dall'art. 1138, comma 4, c.c., bisogna considerare
il comma 11 dell’art. 1129 c.c., il quale stabilisce
che la revoca dellamministratore pud essere deli-
berata dall'assemblea non soltanto con la maggio-
ranza legale, ma anche “con le modalita previste
dal regolamento di condominio”, dal che sembra
desumibile che pure la stessa disciplina concernen-
te la revoca dell'amministratore possa avere matri-
ce strettamente regolamentare, in quanto rivolta a
disegnare l'organizzazione e la gestione dell'ente
comune, e possa percio essere validamente dispo-
sta con deliberazione maggioritaria dell’'assemblea,
ai sensi dell’art 1136, comma 2, c.c..

V. Contenuto dell’atto di accettazione.

Circa le comunicazioni cui lamministratore é chia-
mato dall”art. 1129, comma 2, c.c. all'atto di ac-
cettare la nomina, va aggiunto che lindicazione
delle generalita, del domicilio e dei recapiti, anche
telefonici, dell'amministratore deve, inoltre, essere
“affissa sul luogo di accesso al condominio o di
maggior uso comune, agevolmente raggiungibile
pure dai terzi” (art. 1129, comma 5, c.c.).

In mancanza di amministratore nominato, ad ana-
loga affissione pubblicitaria, relativa a dati anagra-
fici e recapiti, & soggetta la “persona che svolge
funzioni analoghe a quelle dellamministratore”

(art. 1129, comma 6, c.c.). La norma sembra rife-
rirsi all'eventualita in cui, in relazione al numero
degli appartamenti, non sia stato nominato ['am-
ministratore del condominio, rivolgendosi a colui il
quale, avendone ricevuto incarico, svolga, a titolo
di mero mandatario, talune delle mansioni attribu-
ite dalla legge allamministratore.

Lomessa, incompleta o inesatta comunicazione
dei dati indicati costituisce “grave irregolarita”
sanzionata con la revoca dellamministratore (art.
1129, comma 12, n. 8, c.c.).

Si tratta di un dovere di informazione ex lege che
non precede la fase della nomina, e, dunque, di
un‘informazione non richiesta ai fini di una corret-
ta formazione della volonta assembleare: il dovere
informativo in esame non &, in sostanza, relativo a
circostanze di cui mettere a corrente i condomini
prima della deliberazione di designazione. Lobbligo
di informazione é esigibile, piuttosto, contestual-
mente all'accettazione della nomina o del rinnovo,
e quindi gia in fase esecutiva del mandato.

Il difetto di una comunicazione completa e veritie-
ra dei dati anagrafici e dei recapiti dellamministra-
tore, non relazionandosi ad un obbligo precontrat-
tuale di informazione incombente sul mandatario,
non & dunque sanzionato con l'annullamento della
nomina, ma identificato come “grave irregolarita”,
motivo di possibile revoca.

L'omissione informativa, elevata a causa di rimo-
zione dellamministratore, viene, ciog, presuntiva-
mente intesa come condotta che possa pregiudi-
care o porre in pericolo gli interessi comuni. Cio
tuttavia lascia supporre che, nonostante la man-
cata comunicazione dei dati e dei recapiti in sede
di nomina, il rapporto di amministrazione si sia
regolarmente costituito, producendo per intero i
suoi effetti tipici.

I dati da fornire all'atto della nomina specificano,
cosi, legalmente l'obbligo di diligenza del manda-
tario amministratore, dando contenuto a quella
correttezza che é lecito attendersi da qualunque
soggetto, consapevole degli impegni e delle relati-
ve responsabilita proprie dellamministrazione con-
dominiale. La comunicazione tempestiva di dati
anagrafici e recapiti costituisce, allora, un‘attivita
preparatoria e strumentale, di necessario comple-
mento rispetto al diligente compimento, da parte
dell'amministratore, delle sue attribuzioni.

Si consideri, in ogni caso, come, nell’esercizio dei
suoi poteri di rappresentanza, compresi quelli cor-
relati alla gestione amministrativa del condominio,
quale, ad esempio, la riscossione dei contributi,
deve considerarsi altrimenti che l'amministratore
domicili nel luogo od ufficio a cio specificamente
destinato nell'ambito dell'edificio in condominio.
La diffusa qualificazione dellamministratore con-
dominiale come mandatario ha generalmente in-
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dotto in passato ad ammettere, ai sensi dell’art.
1717 c.c., che lo stesso potesse delegare le proprie
funzioni ad un terzo, con consequente attribuzione
altresi della rappresentanza processuale, in difetto
di contraria manifestazione da parte dell'assem-
blea nella delibera di nomina . Questo perché il
mandato, pur essendo caratterizzato dall'elemento
della fiducia, non é tuttavia basato necessariamen-
te sullintuitus personae, di tal che al mandatario
non ¢ vietato avvalersi dell'opera di un sostituto,
a meno che il divieto sia espressamente stabilito
oppure si tratti di attivita rientrante nei limiti di
un incarico strettamente fiduciario.

Parimenti, la giurisprudenza aveva ritenuto che
non sussistessero norme incompatibili con lattri-
buzione ad una pluralita di persone della qualita di
amministratore del condominio . La possibilita di
nominare piti amministratori, anzi, & apparsa con-
forme a quanto il legislatore, nell’art. 1106, comma
2, c.c., prevede per la comunione e che, in rela-
zione al rinvio generale contenuto nell'art. 1139
c.c., ben puod essere esteso al condominio, stante
l'esportabilita della ratio che giustifica la delega
dellamministrazione della comunione a pil par-
tecipanti (come anche ad un estraneo), e cioé la
maggiore tutela degli interessi dei singoli parteci-
panti rimessa alla loro volonta. Neppure lart. 1131
c.c. escluderebbe la possibilita di configurare come
legittima una pluralita di amministratori, compor-
tando, piuttosto, in linea di principio, ['attribuzio-
ne della qualita di rappresentanti del condominio
a tutti i soggetti che amministrano, anche rispetto
ai terzi, e rimettendosi ai condomini, per una mi-
gliore organizzazione ed al fine di evitare conflitti
nell'azione dei vari amministratori, la predisposi-
zione di regole che ripartiscano le competenze di
ciascuno con esclusiva validita nei rapporti interni.
Ora, € da osservare che tanto in ipotesi di nomina
di pluralita di amministratori, come di sostituzione
dellamministratore (che sia, poi, non autorizzata
dall'assemblea, ovvero autorizzata dallassemblea
senza indicazione della persona del sostituto, o,
ancora, autorizzata dall'assemblea con contem-
poranea indicazione del sostituto), Lincarico,
congiunto o delegato, non possa essere svolto da
persona non in possesso dei requisiti inderogabili
posti dallart. 71-bis disp. att. c.c. .

Gli artt. 1129 c.c. e 71-bis disp. att. c.c. corredano,
peraltro, di forme necessarie e di condizioni sog-
gettive essenziali la nomina dellamministratore
affidata all'assemblea.

Di conseguenza, lo svolgimento in via di fatto da
parte di un singolo condomino, o addirittura di un
estraneo, di attribuzioni tipiche dell'amministrato-
re condominiale non dovrebbe fondare alcun affi-
damento dei terzi in ordine al mandato tacito o
all'utile gestione svolti da quello, di tal che non &
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dato comprendere il senso dell'obbligo di renderne
accessibile a tutti lindicazione delle generalita e
dei recapiti.

Sempre dall'atto formale di accettazione dell'inca-
rico deve emergere, in forza dell’art. 1129, comma
14, c.c., “a pena di nullita, l'importo dovuto a tito-
lo di compenso per l'attivita svolta”.

La locuzione “attivita svolta” deve ovviamente
intendersi “attivita da svolgersi”, non potendo il
compenso correlarsi, al momento della nomina,
ad un’attivita gia espletata, ovvero commisurarsi
ad un fatto o ad un‘opera gia avvenuti prima che
avesse inizio il rapporto di amministrazione.

Si deve del resto, alla stessa Riforma del 2012 il
richiamo, nei rapporti tra 'amministratore e cia-
scuno dei condomini, all'applicabilita delle dispo-
sizioni sul mandato. In tal senso, la presunzione
di onerosita del mandato, prevista dall'art. 1709
c.C., va qui considerata con riferimento al disposto
dell’art. 1135, n. 1), c.c., che continua a prevedere
come “eventuale” la retribuzione dellamministra-
tore, cio lasciando intendere che lassemblea o il
regolamento possono espressamente determinarsi
per la gratuita dell’incarico.

Lamministratore deve quindi stabilire, in sede di
nomina prima e poi in sede di rinnovo, quale sia il
suo compenso. Il compenso cosi fissato sara cor-
rispettivo di tutte le attribuzioni gestorie, ovvero,
oltre che delle attivita espressamente elencate dal-
la legge, anche degli atti preparatori e strumentali,
nonché di quelli ulteriori, che dei primi costitui-
scono il necessario completamento e ne raffigura-
no lo svolgimento naturale.

La mancata analitica specificazione del compenso
preteso dallamministratore & causa di nullita della
nomina, la quale, pertanto, deve sostanziarsi nella
redazione di un apposito documento, provenien-
te dallamministratore e rivolto all'assemblea, dal
quale possa desumersi la concreta instaurazione del
rapporto di amministrazione con le indispensabili
determinazioni in ordine alle prestazioni da ren-
dere ed al compenso da corrispondere. Il compen-
so potra allora essere determinato dall'assemblea
nella delibera di nomina, valendo essa cosi come
proposta completa di tutti gli elementi essenziali
del contratto di amministrazione, sicche il perfe-
zionamento del rapporto si ha al momento stes-
so dell’accettazione integrale dellamministratore
consacrata nel verbale della riunione. Secondo il
generale principio normativamente sancito dall’art.
1326 c.c., un‘accettazione dell'amministratore non
conforme alla proposta dell'assemblea sull'importo
del compenso equivale, invece, a nuova proposta,
e comporta l'ovvia conseguenza che solo con l'ac-
cettazione di quest’ultima da parte dell'assemblea
si dia per verificata la conclusione del contratto,
e alle diverse condizioni della controproposta. Fin



quando non sussista un verbale di assemblea che
consacri in un unico documento le clausole disci-
plinanti il rapporto di amministrazione, ivi compre-
so il compenso spettante allamministratore, non
c’é valida instaurazione dell’incarico.

La previsione espressa di nullita della nomina, in
assenza di specificazione del compenso, porta a ri-
tenere che tale invalidita investa totalmente il con-
tratto di mandato tra amministratore e condominio,
e non soltanto il sistema di determinazione del
corrispettivo, soluzione, questultima, cui sarebbe
altrimenti conseguita la determinazione del mede-
simo, in relazione all’'opera effettivamente prestata,
secondo le tariffe, o gli usi, o in via giudiziale, a
norma degli artt. 1709 e 1419, comma 2, c.c.

Il difetto di predeterminazione del compenso e la
conseguente nullita della nomina possono eviden-
temente essere rilevati d'ufficio dal giudice chia-
mato a decidere sulla domanda dellamministratore
volta al pagamento della sua retribuzione.
Rimanere invocabile dallamministratore, comun-
que, l'art. 1720 c.c., secondo cui il mandante deve
rimborsare al mandatario le anticipazioni e risarcir-
gli i danni che abbia subito a causa dellincarico,
oltre a pagargli il compenso spettante.

VI. La polizza come condizione di efficacia della
nomina.

Lart. 1129 c.c., al comma 3, prevede, inoltre, che
“l'assemblea puo subordinare la nomina dell'ammi-
nistratore alla presentazione ai condomini di una

polizza individuale di assicurazione per la respon-
sabilita civile per gli atti compiuti nell'esercizio del
mandato”.

La mancata presentazione della polizza per la re-
sponsabilita civile, richiesta dallassemblea, non
é stata elevata dalla Riforma a motivo di nullita
della nomina dellamministratore, né a causa tipica
di sua revoca, facendosi quindi comunque salva la
regolare costituzione del rapporto di amministra-
zione. Il legislatore ha, piuttosto, disposto che
'assemblea possa “subordinare la nomina dell'am-
ministratore” alla presentazione della polizza (art.
1129, comma 3, c.c.).

Si € in presenza, allora, della previsione di una pre-
stazione contrattuale come condizione sospensiva
della nomina dellamministratore, potendo questa,
per volonta dell'assemblea, non spiegare gli effetti
suoi propri sino a quando non sia realizzata, appun-
to, la condizione sospensiva stabilita. Solo stipu-
lando il contratto di assicurazione, 'amministratore
designato adempie il proprio obbligo e fa realizzare
la condizione imposta. La polizza richiesta dall’as-
semblea, ai sensi del riformato art. 1129, non @,
pertanto, un semplice contratto (concluso fra ammi-
nistratore e societa assicuratrice) a favore del terzo
(condominio); essa appare un elemento della strut-
tura della deliberazione di nomina, essendo questa
subordinata alla copertura assicurativa, a diretto be-
neficio del gruppo dei condomini ed indiretta garan-
zia dellamministratore dalla responsabilita civile.
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In tema di omissione di lavori in costruzioni
che minacciano rovina negli edifici
condominiali,

sussiste a carico del singolo
condomino I'obbligo giuridico di imuovere
la situazione pericolosa

- Il profilo civilistico di responsabilita da insidia.
Il fondamento della responsabilita extracontrat-
tuale & quello dell'articolo 2043 del codice civile
il quale, in ossequio ad una tradizione giuridica
trimillenaria, stabilisce la responsabilita civilisti-
ca e l'obbligo di risarcire il danno per colui che
ha cagionato con dolo o colpa ad altri un danno
ingiusto. Tale regime, sia pur rispondente ad un
alto principio di civilta ovvero quello della respon-
sabilita individuale, espone il danneggiato ad una
serie di oneri probatori spesso di difficile attuazio-
ne: vale a dire che, al fine di vedersi riconoscere
il diritto al risarcimento del danno, deve provare:

* il danno;

* il nesso di causalita tra il danno e loperato
dell'agente;

* lingiustizia del danno;

* la sussistenza dell’elemento soggettivo doloso o
colposo nella condotta dell’agente.

La dottrina stabilisce che il legislatore, nelle ipo-
tesi di responsabilita aggravata, per avvantaggia-
re la persona danneggiata, disciplina in maniera
diversa e pill grave per i soggetti che creano dei
rischi, la problematica inerente l'individuazione del
responsabile del danno. Nel caso di danno di cose
in custodia, particolarmente ricorrente nei casi
giurisprudenziali avvenuti allinterno del condomi-
nio, l'articolo 2051 del codice civile stabilisce che
ciascuno é responsabile del danno cagionato dalle
cose che ha in custodia, salvo che provi il caso
fortuito. In tali casi il legislatore presume che se
fossero state adottate tutte le precauzioni, previ-
ste in particolare dalla normativa specialistica di

sicurezza nei luoghi di vita e di lavoro, idonee ad
evitare il danno, quest'ultimo non si sarebbe veri-
ficato. Pertanto é ritenuto responsabile chi aveva
in custodia la cosa che ha provocato il danno, a
meno che non venga provato il fatto di un terzo o
uno specifico evento imprevedibile e inevitabile,
estraneo alla cosa o al custode (Vedasi Manuale di
diritto privato, Andrea Torrente e Piero Schlesinger,
Milano, Giuffré Editore, pagine 670 - 671).

La giurisprudenza ha cosi ridotto il margine della
prova liberatoria per il danneggiante al punto di
consentire |'affermazione per cui vige un regime di
responsabilita oggettiva; a tal riguardo € sufficien-
te esaminare le sequenti massime.

- 1) “La responsabilita da cose in custodia ex art.
2015 c.c. sussiste quando ricorrano due presuppo-
sti: un’alterazione della cosa che, per le sue intrin-
seche caratteristiche determina la configurazione
nel caso concreto della cosiddetta insidia o tra-
bocchetto e limprevedibilita e linvisibilita di tale
alterazione per il soggetto che, in conseguenza di
questa situazione di pericolo, subisce un danno.
(Nel caso trattato la S.C. ha confermato la decisio-
ne di merito che aveva rigettato la domanda di ri-
sarcimento dei danni riportati da un‘inquilina di un
edificio a seguito di una caduta causata da acqua
piovana infiltratasi dalla finestra, ritenendo preve-
dibile l'evento, in quanto lo stesso si era verificato
in un condominio e aveva coinvolto un‘inquilina ivi
abitante da anni e, quindi, a conoscenza di tutte le
caratteristiche dell'immobile). ( C. Cass. civ, Sez. 3,
Sent. n. 11592 del 13.5.2010, Rv. 613371) «.

- 2) « Il condominio di un edificio, quale custode dei
beni e dei servizi comuni, & obbligato ad adottare
tutte le misure necessarie, affinché le cose comu-
ni non rechino pregiudizio ad alcuno rispondendo,
in base allart. 2051 c.c., dei danni da queste ca-
gionati alla porzione di proprieta esclusiva di uno
dei condomini ( nella specie, infiltrazioni d'acqua
provenienti dal muro di contenimento di proprieta
condominiale), ancorché tali danni siano imputabili
a difetti costruttivi dello stabile.” (C.Cass. Civ., Sez.
2, Sent. n. 15291 del 12.7.2011, Rv. 618637)»

- 3) « In tema di responsabilita civile per i danni
cagionati da cose in custodia, la fattispecie di cui
all'art. 2051 c.c. individua un‘ipotesi di responsabili-
ta oggettiva e non una presunzione di colpa, essen-



do sufficiente per l'applicazione della stessa la sussi-
stenza del rapporto di custodia tra il responsabile e
la cosa che ha dato luogo all’'evento lesivo. Pertanto
non rileva in sé la violazione dell'obbligo di custodi-
re la cosa da parte del custode, la cui responsabilita
@ esclusa solo dal caso fortuito, fattore che attiene
non ad un comportamento del responsabile, ma al
profilo causale dell'evento, riconducibile in tal caso
non alla cosa che ne é fonte immediata, ma ad un
elemento esterno. Ne consegue che il vizio di costru-
zione della cosa in custodia, anche se € ascrivibile al
terzo costruttore, non esclude la responsabilita del
custode nei confronti del terzo danneggiato, non
costituendo caso fortuito che interrompe il nesso
eziologico, salva l'azione di rivalsa del danneggian-
te - custode nei confronti dello stesso costruttore.
( Nel caso trattato la Suprema Corte, pur ribadendo
il suddetto principio, ha confermato la sentenza im-
pugnata con la quale era stata esclusa la responsa-
bilita del condominio custode per i danni assunti
come arrecati dal cattivo funzionamento della rete
fognaria condominiale, essendo rimasto accertato
che lo stesso aveva dimostrato che l'evento danno-
so si era verificato, in via esclusiva, per un vizio
intrinseco della cosa, addebitabile unicamente alla
societa costruttrice che, nel caso specifico, si iden-
tificava con la stessa parte attrice quale proprietaria
di alcuni immobili siti nel condominio convenuto
in giudizio, da ritenersi, percio, essa stessa respon-
sabile nei confronti del condominio medesimo.). (
C.Cass. Civ., Sez. 3, Sent. n. 26051 del 30.10.2008,
Rv. 605339).»

- La ricostruzione penale dell'obbligo di garan-
zia del condominio per gli infortuni.

Il fondamento dottrinario che attesta il dovere del
datore di lavoro di tutelare l'integrita psico - fisica
del lavoratore si trova in due articoli del codice
civile e rispettivamente:

- l'art. 2086 (direzione e gerarchia nelle imprese)
per cui: “Limprenditore & il capo dellimpresa e da
lui dipendono gerarchicamente i suoi collaboratori”,
- l'art. 2087 (tutela delle condizioni di lavoro) per
cui: “Limprenditore € tenuto ad adottare nell'eser-
cizio dell'impresa le misure che, secondo la parti-
colarita del lavoro, l'esperienza e la tecnica, sono
necessarie a tutelare lintegrita fisica e la persona-
lita morale dei prestatori di lavoro.”

Pertanto che il legislatore ritiene che allinterno
dell'impresa esista un rapporto corrispettivo per il
quale se il datore di lavoro pud ordinare l'esecuzio-
ne di prestazioni lavorative ai propri dipendenti,
nellambito delle mansioni previste dal contratto,
d'altra parte deve tutelare la loro sicurezza e salute
secondo la migliore tecnica ed esperienza vigenti e

validate dal modo tecnico e scientifico. Questo é il
fondamento giuridico della costruzione dottrinaria
la quale individua nel datore di lavoro la titolari-
ta di una posizione di garanzia nei confronti dei
lavoratori dipendenti, che costituisca tre le due
parti una posizione sinallagmatica di sicurezza,
ovvero una relazione corrispettiva tra lordine ge-
rarchico impartito dall'imprenditore e la sicurezza
del dipendente, la quale é stata riconosciuta dalla
giurisprudenza quale suo addebito fondamentale di
responsabilita in caso di infortunio del dipendente.
A tal proposito si afferma: - “Gli articoli 2086 e
2104 del codice civile che prevedono il potere gerar-
chico del datore di lavoro sul lavoratore devono essere
interpretati alla luce del generale principio secondo
cui ciascuna parte contrattuale puo pretendere e deve
fornire soltanto le prestazioni previste nel contratto.
Ne consegue che, da un lato, i superiori gerarchici
non possono richiedere prestazioni che siano chiara-
mente escluse dal contratto medesimo e che, dall’al-
tro, il lavoratore, che non voglia attendere lesito del
giudizio in sede sindacale o giudiziaria, ha dinitto di
rifiutare prestazioni di tale tipo, correndo il rischio,
conseguente a tale comportamento, di essere succes-
sivamente ritenuto responsabile di inadempimento
qualora venga eventualmente accertata la legittimi-
ta dell'ordine disatteso. (C.Cass. Civ, sez. [, sent. n.
5463 del 8/6/1999)»;

La responsabilita penale dellamministratore con-
dominiale per gli infortuni incorsi ai lavoratori di-
pendenti é stata stabilita dalle seguenti pronunce
giurisprudenziali:

-1) “La responsabilita penale dellamministratore
di condominio va considerata e risolta nell'am-
bito del capoverso dellart. 40 c.p. che stabilisce
che “non impedire un evento che si ha lobbligo
di impedire equivale a cagionarlo”. Per risponde-
re del mancato impedimento di un evento &, cioe,
necessario, in forza di tale norma, l'esistenza di
un obbligo giuridico di attivarsi allo scopo; detto
obbligo pud nascere da qualsiasi ramo del diritto e
quindi anche dal diritto privato e, specificamente,
da una convenzione che da tale diritto sia prevista
e regolata come é dal rapporto di rappresentanza
volontaria intercorrente fra il condominio e l'am-
ministratore.” (C.Cass., Sez. 3, sent. n. 332 del
11.5.1967, ud. 24.2.1967 - C.Cass., Sez. 3, sent.
N. 4676 del 14.3.1975, dep. il 14.4.1976).

-2) “Lamministratore di uno stabile, sia che operi
per conto di un solo proprietario (persona fisica o
giuridica), sia che agisca per conto di un condo-
minio ha la titolarita dei poteri attinenti alla con-
servazione e alla gestione delle cose e dei servizi
comuni fra i quali rientra anche quello di attivarsi
per l'eliminazione di situazioni che possono poten-
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zialmente causare la violazione del principio del
“neminem laedere” e di provvedere o, quantome-
no, riferirne al proprietario ; lidentificazione dei
singoli obblighi in concreto incombenti sull'ammi-
nistratore deve essere effettuata, sulla base delle
norme legislative, statutarie o regolamentari, nelle
singole fattispecie. (v C.Cass., sez. 4, sent. n. 6757
del 6.5.1983, dep. Il 14.7.1983).

-3) “La responsabilita penale dellamministratore di
condominio va ricondotta nellambito della dispo-
sizione ( art. 40, secondo comma, c.p.) per la qua-
le “non impedire un evento che si ha l'obbligo di
impedire equivale a cagionarlo”. Per rispondere del
mancato impedimento di un evento &, ciog, neces-
sario, in forza di tale norma, lesistenza di un ob-
bligo giuridico di attivarsi allo scopo; detto obbligo
pud nascere da qualsiasi ramo del diritto e quindi
anche dal diritto privato e, specificamente, da una
convenzione che da tale diritto sia prevista e regola-
ta come é dal rapporto di rappresentanza volontaria
intercorrente fra il condominio e lamministratore.”
(In applicazione di tale principio, la Corte ha rite-
nuto configurabile a carico dellamministratore di
condominio un obbligo di garanzia in relazione alla
conservazione delle parti comuni, in una fattispecie
di incendio riconducibile ad un difetto di installa-
zione di una canna fumaria di proprieta di un terzo
estraneo al condominio che attraversava le parti co-
muni dell’edificio”. ( C.Cass., Sez. 4, sent. n. 39959
del 23.9.2009, dep. Il 13.10.2009).

Per quanto riguarda la responsabilita penale
dellamministratore di condominio nel caso di
infortunio avvenuto allinterno dello stesso ci si
chiede se anche in materia penale possa valere una
sorta di responsabilita oggettiva ed a tal riguardo
deve osservarsi quanto segue.

Allorquando si commenta la responsabilita del da-
tore di lavoro per gli infortuni incorsi al suo lavo-
ratore dipendenti si afferma che il primo deve dare
concreta attuazione al suo dovere, sancito dall’art.
2087 del codice civile, di assicurare al secondo
ogni protezione la quale ne tuteli lequilibrio psi-
co - fisico. Pertanto deve formarlo ed informarlo
sulla sua attivita e sui rischi a cui & sottoposto e
deve dotarlo di attrezzature e di dispostivi di pro-
tezione individuale rispondenti alle norme di legge.
Tuttavia ci si chiede fino a qual punto il datore di
lavoro sia responsabile delle condotta del lavoratore
dipendente specialmente allorquando quest’ultimo
compia attivita imprudenti. E' questo il tema riguar-
dante lattivita abnorme del lavoratore di cui si &
recentemente occupata la giurisprudenza (C.Cass.
Pen., Sez. 4, sent. n. 3983, ud 1.12.2011, dep. il
31.1.2012). Il caso trattato riguardava linfortunio
incorso ad un operaio, in servizio presso una cava ed
addetto ad un impianto di frantumazione, il quale
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mentre svolgeva lattivita di pulizia e di rimozione
dei detriti nel locale sottostante il frantoio, in pros-
simita di un nastro trasportatore, scivolava a causa
del terreno viscido e cadeva incastrando il braccio
sinistro tra gli apparati del nastro e subiva 'ampu-
tazione dell'arto. Gli imputati, il direttore tecnico e
responsabile delle sicurezza ed il preposto, venivano
condannati dalle Corti di merito, in quanto veniva
loro mosso l'addebito di non avere informato cor-
rettamente il lavoratore sui rischi e di non avergli
fornito indicazioni scritte e direttive in ordine alla
corretta e sicura esecuzione dellincarico e di avere
consentito l'esecuzione dell’'operazione in assenza di
una griglia di protezione e di una fune per il blocco
di emergenza dell'impianto.

Avanti alla Corte di legittimita la principale difesa
degli imputati consisteva nell’affermare che la re-
sponsabilita dellincidente era da ricercarsi esclusi-
vamente nella condotta imprudente del lavoratore,
il quale aveva svolto un’operazione di pulizia del na-
stro compiuta con il rullo in movimento e con lau-
silio di una pala e quindi del tutto abnorme, vietata
e posta in essere arbitrariamente e volontariamente
dall'esperto lavoratore, attivita assolutamente im-
prudente che interrompeva il nesso causale.

La Corte di Cassazione respingeva l'assunto difensi-
vo affermando quanto segue.

“Il ricorso € infondato. I gravami tentano in larga
misura di sollecitare questa Corte alla riconsidera-
zione nel merito. Per cio che attiene alle questioni
rilevanti nelle presente sede di legittimita, rileva
che la pronunzia impugnata ritiene provato, alla
luce delle dichiarazioni delle persona offesa e dello
stato dei luoghi, che il lavoratore, mentre si occu-
pava delle operazioni di pulizia del nastro traspor-
tatore, riposizionando il materiale sullo stesso na-
stro scivolava sul terreno sdrucciolevole e cadeva
sull'apparato in movimento che gli amputava l'arto
superiore all'altezza dell'avambraccio. Si considera
altresi che il dispositivo di sicurezza consistente
in una fune, utile per bloccare l'impianto, era di-
sattivato ; e che inoltre il carter di protezione del
nastro era stato rimosso e posto in un angolo con
collocate sopra delle lattine di vernice. Si aggiunge
che il lavoratore ha categoricamente escluso che
fossero presenti cartelli che ponevano il divieto di
effettuare le operazioni di pulizia con gli ingra-
naggi dellimpianto in movimento e di non aver
ricevuto alcuna specifica istruzione in tal senso.
La sentenza richiama la giurisprudenza che pone
a carico del datore di lavoro l'obbligo di tutelare
il lavoratore anche in relazione ai suoi eventuali
comportamenti negligenti. Se ne inferisce che an-
che nel caso in cui il lavoratore sia esperto e pon-
ga in essere un’azione avventata, forse fidandosi
della sua esperienza, si configura la responsabilita
del garante (vale a dire che ricorre il principio di



imputabilita del datore di lavoro negligente del-
la cosiddetta “doppia colpa”). Invero nel caso di
specie, anche a voler accedere alla tesi difensiva
secondo cui la vittima provvedeva alla pulizia del
frantoio in movimento utilizzando una pala di le-
gno, si ritiene che linfortunio determinato da er-
rore del lavoratore che abbia prestato il consenso
ad operare in condizioni di pericolo non esclude
la responsabilita del garante. D'altra parte si pone
in luce che il dispositivo di blocco di sicurezza era
disattivato e si & dunque in presenza della manca-
ta doverosa predisposizione di misure di sicurezza
volte a prevenire ['evento.”

Alla luce di tali argomentazioni appare evidente che
il datore di lavoro allorquando, ai sensi dellart. 17,
comma primo lettera a), del d.lvo n. 81/2008, valuti
tutti i rischi ed elabori il documento previsto dal
successivo art. 28 deve prevedere adeguati rimedi
atti a prevenire attivita abnorme del proprio dipen-
dente. Inoltre, secondo quanto prescritto dallart.
18, comma primo lettera z), del d.lvo n. 81/2008
deve “aggiornare le misure di prevenzione in rela-
zione ai mutamenti organizzativi e produttivi che
hanno rilevanza ai fini della salute e sicurezza sul
lavoro, o in relazione al grado di evoluzione della
tecnica della prevenzione e delle protezione.” Tali
osservazioni valgono a stabilire la natura estrema-
mente dinamica della valutazione del rischio, pre-
vista dagli articoli 28 e 29 del d.lvo n. 81/2008, la
quale non puo essere definita una volta per sempre,
ma segue necessariamente la natura e l'evoluzione
tecnologica dell’attivita svolta dal dipendente, in
modo da prevenire gli infortuni con una visione as-
sai vasta la quale deve anche prevedere, in termini
sia pure ragionevoli e adeguati alla mansione svolta,
['atto imprudente del proprio dipendente.

Tale ricostruzione giuridica & confermata dalla pit
recente giurisprudenza.

Invero & stata riconosciuta (C.Cass. Pen., Sez. 4,
Sent. n. 21223 del 3.5.2012, dep. il 31.5.2012) la
responsabilita penale (ai sensi dell’art. 590 c.p.) per
il reato di lesioni colpose gravi in danno di un mi-
nore dellamministratore del condominio che aveva
omesso di delimitare e segnalare opportunamente
un lucernario che si trovava al centro del condomi-
nio ed era ricoperto di neve su cui il minore, a bordo
di uno slittino, era andato a finire. Il lucernario si
era frantumato facendo cadere il minore nelle sot-
tostanti scale con conseguenti lesioni diagnosticate
come politrauma con prognosi riservata.

La Suprema Corte riconosceva la responsabilita pe-
nale dellamministratore poiché da un lato ravvi-
sava la sussistenza di un rapporto di causalita tra
la condotta omissiva del primo e levento lesivo e
dall’altro la sussistenza della “corrispondenza causa-
le tra la violazione della regola cautelare a carico del
prevenuto e la produzione del risultato offensivo;

in altre parole, secondo il criterio della cosiddetta
“concretizzazione del rischio”, risulta nella vicenda
in esame, che l'evento lesivo verificatosi rappresen-
ta la realizzazione del rischio che la norma cautelare
violata dellimputato doveva prevenire.”

Altra sentenza (C.Cass. Pen., Sez. 4, Sent. n. 34147
del 12.1.2012, dep. il 6.9.2012) dichiara la penale
responsabilita di un amministratore di condomino
per lesioni colpose gravi nei confronti di una con-
domina la quale era caduta, provocandosi una frat-
tura omerale giudicata guaribile in oltre 40 giorni
di prognosi, su di un avallamento esistente tra il
pavimento ed il tombino di raccolta delle acque
reflue condominiali posto sul marciapiedi che dava
accesso alla farmacia sita al piano terra dello stes-
so fabbricato condominiale. Il profilo di responsa-
bilita dellamministratore era consistito nella sua
imprudenza, imperizia e negligenza nell'esequire
i lavori di ripristino di tale avallamento. In parti-
colare la sentenza afferma quanto segue: “Lunico
responsabile del fatto doveva ritenersi [imputato in
veste di amministratore del condominio per avere
colposamente omesso di sistemare il passaggio pe-
donale in corrispondenza dell’accesso al marciapiedi
antistante il tombino, mediante apposto scivolo al
fine di eliminare le sconnessioni del piano di calpe-
stio o quanto meno di contenerne la pericolosita con
idonee delimitazioni atte ad evitare che esse costi-
tuissero una vera e propria insidia ; cio sul rilievo
decisivo che in ogni caso anche le sconnessioni esi-
stenti nella parte in proprieta esclusiva dei....... (
owvero nell'area diversa da quella occupata dal tom-
bino) sono del tutto funzionali allo scolo delle acque
piovane convogliate dalla strutture condominiali. Non
puo quindi mettersi in discussione che ‘amministra-
tore del condominio rivesta una specifica posizione
di garanzia, su di lui gravando l'obbligo ex art. 40
capoverso c.p. di attivarsi al fine di rimuovere, nel
caso di specie, la situazione di pericolo per [ ‘incolu-
mita di terzi, integrata dagli accertati avallamenti /
sconnessioni della pavimentazione in prossimita del
tombino predisposto al fine dell’esercizio di fatto del-
la servitu di scolo delle acque meteoriche a vantaggio
del condominio, cio costituendo una vera e propria
insidia e trabocchetto, fonte di pericolo per i passanti
ed inevitabile con limpiego della normale diligenza
; massime per una persona anziana di 75 anni di
eta (cfr. Sez. 3 n. 4676 del 1975 rv. 133249). Né
l'obbligo di attivarsi onde eliminare la riferita situa-
zione id pericolo doveva ritenersi subordinato, come
erroneamente sostenuto dal ricorrente, alla preventi-
va deliberazione dell’assemblea condominiale ovvero
ad apposita segnalazione id pericolo tale da indurre
un intervento di urgenza. Il disposto dell’art. 1130 n.
4 c.c. viene invero interpretato dalla giurisprudenza
di legittimita nel senso che sull'amministratore grava
il dovere di attivarsi a tutela dei diritti inerenti le
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parti comuni dell’edificio, a prescindere da specifica
autorizzazione dei condomini ed a prescindere che si
versi nel caso di atti cautelativi ed urgenti (cfr Sez.
4 n. 3959 del 2009; Sez. 4 n. 6757 del 1983). Dalla
lettera dell’art. 1135, ultimo comma, c.c. si evince
peraltro a contrario che l‘amministratore ha facolta
di provvedere alle opere di manutenzione straordina-
ria, in caso rivestano carattere di urgenza, dovendo
in sequito informare l'assemblea. E indubitabile che
leliminazione di un‘insidia o trabocchetto derivan-
te dall'omesso livellamento della pavimentazione in
corrispondenza di un tombino deputato all’esercizio
di una senwitu di scolo a vantaggio — owiamente —
dell’edificio condominiale rappresenti intervento sia
conservativo del diritto sia manutentivo di ordine ur-
gente anche a tutela della incolumita dei passanti e
quindi determinante dell'obbligo di agire ex art. 40
comma secondo c.p..”

Sulla base dei principi stabiliti nella citata sen-
tenza deve concludersi che il fondamento della
responsabilita penale dellamministratore, secon-
do quanto stabilito dall’art. 40, secondo comma,
c.p., € sostanzialmente costituto dal suo potere di
gestione e di amministrazione dal contenuto cosi
ampio da consentirgli di compiere qualsiasi lavoro
straordinario, indipendentemente dalla previa au-
torizzazione assembleare, purché urgente e finaliz-
zato alla tutela ed alla salvaguardia dell'incolumita
di tutti i cittadini.
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La responsabilita dell'amministratore per il
crollo dell’edificio condominiale a seguito di
evento sismico.

In tema di responsabilita penale dellamministra-
tore in ordine alla deliberazioni assembleari in ma-
teria di sicurezza la giurisprudenza ( C.Cass. pen.
sent. n. 15759/2001 e sent.n. 6596/2008) ) affer-
ma che: “In tema di omissione di lavori in costruzio-
ni che minacciano rovina negli edifici condominiali,
nel caso di mancata formazione della volonta as-
sembleare che consenta all'amministratore di ado-
perarsi al riguardo, sussiste a carico del singolo con-
domino l'obbligo giuridico di imuovere la situazione
pericolosa, indipendentemente dall’attribuibilita al
medesimo dell’origine della stessa.”

La sentenza & assai importante per tutti i lavori
necessari per assicurare lincolumita sia pubblica
che condominiale. Invero & noto che la sicurezza
costa e pertanto assai sovente i condomini, al fine
di evitare che l'assemblea deliberi le somme di de-
naro necessarie per eseguire le opere opportune,
fanno mancare il loro numero ( le cosiddette teste)
o le maggioranze previste dal codice civile. A volte
tale comportamento trova il suo fondamento su un
concetto errato di impunita giudica dei soggetti
assenti allassemblea condominiale e sull'affida-
mento, parimenti erroneo, che i provvedimenti e
le diffide di sicurezza dell'autorita competente sa-
ranno notificate soltanto allamministratore e che
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pertanto nessuna responsabilita giuridica incomba
al callido condomino “disertore” dell’assemblea.
La sentenza, invece, afferma lesistenza di una re-
sponsabilita solidale dei condomini di fronte ai loro
comportamenti omissivi che pregiudichino il prin-
cipio fondante del nostro ordinamento giuridico
ovvero quello del “neminem laedere”. In particolare
laddove i condomini non si presentino all'assemblea
deputata alla decisione degli interventi urgenti ed
indifferibili, ovvero votino contro l'adozione degli
stessi, lamministratore, per tutelarsi, potra comuni-
care all'autorita competente il verbale assembleare
contenente il nome degli assenti o dei contrari per
['adozione nei loro confronti, in ossequio ai princi-
pi esposti nella predetta sentenza, delle ordinanze
contingibili ed urgenti la cui inosservanza é sanzio-
nata penalmente dall’art. 650 c.p. con larresto fino
a tre mesi o con 'ammenda fino ad euro 206.

Altra sentenza ( C.Cass. Sent. 214101/2009) ha ri-
badito tali principi sostenendo quanto segue: “In
tema di omissione di lavori che minacciano rovina
negli edifici condominiali ( nella specie, i solai dei
locali garage), nel caso di mancata formazione della
volonta assembleare e di omesso stanziamento dei
fondi necessari per porre rimedio al degrado che da
luogo al pericolo non pud ipotizzarsi la responsa-
bilita per il reato di cui all'art. 677 c.p. a carico
dell’'amministratore del condominio per non avere
attuato interventi che erano in suo materiale pote-
re, ricadendo in siffatta situazione su ogni proprie-
tario l'obbligo giuridico di rimuovere la situazione
pericolosa, indipendentemente dall’attribuibilita al
medesimo dell’origine della stessa. (Nell'affermare
tale principio, la Corte ha anche chiarito che, nel
caso previsto dal terzo comma della citata norma, al
fine di andare esente da responsabilita, é sufficien-
te per lamministratore intervenire sugli effetti della
rovina, interdicendo, ove cio sia possibile, l'accesso
o il transito delle persone).”

La Corte di Cassazione (sent n. 28751/2016) ha
annullato senza rinvio, perche il fatto non sussi-
ste, la sentenza che aveva condannato per omi-
cidio colposo plurimo e di lesioni personali un
amministratore condominiale il quale, anche in
qualita di ingegnere di progettista e di direttore
dei lavori, aveva progettato il tetto di copertura
dell'edificio omettendo di effettuare ogni valu-
tazione di adequatezza sismica dell’edificio che
collassava interamente a sequito di un terremoto.
La sentenza premette che deve essere esclusa la
natura eccezionale ed imprevedibile dell’'evento si-
mico nel contesto storico in cui & accaduto, nella
citta dell’Aquila, tuttavia assolve l'amministratore
poiché la sentenza di condanna non ha adegua-
tamente motivato sulla delibera assembleare di
approvazione dei lavori di consolidamento dell’edi-
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ficio. Invero la Corte di Cassazione sostiene che la
sentenza di condanna non motiva adeguatamente
in ordine alla probabilita che l'assemblea condomi-
niale avrebbe effettivamente deliberato, a fronte
delle informazioni fornite dall'amministratore, ed
all'esito delle doverose verifiche sullo stato del
palazzo, “l'effettuazione di non meglio specificate
opere di consolidamento dell’intero edificio, tali da
consentire, con ragionevole probabilita, allo stesso
edificio di resistere al sisma del 2009”".

Inoltre la Corte di Cassazione (sent. n. 13469/2017)
ha confermato la sentenza che ha assolto gli impu-
tati in relazione al crollo, avvenuto a seguito di un
evento sismico, di un edificio, e causato, secondo
l'accusa, dalla realizzazione di un giunto sismico,
con l'edificio confinante, non conforme alla norma-
tiva vigente. A tal riguardo la Corte ha escluso la
responsabilita degli imputati in quanto ha ritenuto
che il crollo dell’edificio sia stato “originato dai
suoi stessi difetti costruttivi strutturali e che, pur
ponendosi come concausa del crollo, nessuna in-
fluenza abbia avuto ai fini del del crollo la mancata
presenza del giunto sismico tra la costruzione ed
il confinante edificio”. Vale a dire che le sentenze
precedenti non ignorano che i difetti costruttivi del
primo edificio configurino una possibile concausa
del secondo edificio, ma danno conto di avere rite-
nuto che il crollo sarebbe avvenuto, comunque, a
causa dei vizi progettuali e strutturali dell’edificio.
Infine la sentenza, al fine di escludere la responsa-
bilita degli imputati, esamina l'entita delle scosse
sismiche succedute nel tempo, non comparabili tra
loro per gradi di magnitudo, per la vicinanza dell’e-
picentro ai luoghi abitati e per i conseguenti danni
a persone a cose. ¢
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ome € noto, il legislatore italiano non ha mai

definito la natura giuridica del condominio,

neppure con la riforma intervenuta con la legge
11 dicembre 2012, n. 220, del codice civile del 1942.
La giurisprudenza, gia da tempo, ha definito il
condominio un ente di gestione, confermando che
é privo di personalita giuridica e, del resto, la sua
disciplina ¢ inserita nel libro terzo “della proprieta”
con un privilegio dei diritti di comproprieta sulle
parti e sui servizi comuni, rispetto sia ai rapporti di
natura obbligatoria, anch’essi previsti, sia a quelli
personali sussistenti tra i condomini. La Suprema
Corte di Cassazione, con la sentenza 18 settembre
2014, n. 19663, ha stabilito che, proprio in relazio-
ne alla mutata normativa, il condominio sia fornito,
quanto meno, di una soggettivita giuridica, poiché
é dotato di un patrimonio e assume obbligazioni,
derivate da contratti o da fatti illeciti. Come gli enti
collettivi, & gestito da due “organi”: lassemblea,
che rappresenta il potere decisionale e lamministra-
tore che ne rappresenta il potere esecutivo.
Lassemblea delibera, con le maggioranze prescritte,
in particolare, dagli artt. 1117-ter, 1120 e 1136 cod.
civ., nonché dall’art. 67 disp. att. cod. civ., per ogni
questione che rilevi per gli interessi e i diritti dei
condomini, con esclusione, conseguentemente, degli
argomenti che ne esulano, non concernendo beni e
servizi comuni. Qualora avvenga cid, la delibera &
nulla (Cass. civ., Sez. VI, 15 marzo 2017, n. 6652). Si
rammenta che la delibera & un atto collettivo, anche
se parte della dottrina la definisce un atto comples-
s0. Le delibere possono essere nulle e, dunque, impu-
gnabili in ogni tempo, ovvero annullabili e, quindi,
impugnabili entro i trenta giorni previsti dallart. 67
disp. att. cod. civ., dai condomini assenti o da quelli,
presenti all'assemblea, che ne siano stati contrari o
si siano astenuti; i trenta giorni decorrono dalla data
dell'avvenuta effettiva conoscenza della delibera da
parte del condomino che intenda impugnarla. Una
delibera con cui si decida in modo concreto una spe-
sa 0 una attivita puod essere impugnata, non essendo
impugnabili quelle che abbiano un mero contenu-
to generico e programmatico, tale da rinviare a una
successiva l'adozione dell'effettiva delibera (Cass.
civ., Sez. II, 25 maggio 2016, n. 104865). Si ricorda
che le delibere sono nulle quando propongono un
oggetto illecito o impossibile, una causa illecita,
quando sono contrarie a disposizioni imperative di
legge o violino i diritti soggettivi e/o reali anche
di un singolo condomino; per contro, sono annul-
labili tutte le altre delibere che, sostanzialmente,
non rispettano le norme procedurali della gestione
condominiale, latu sensu intesa. In quest'ultima

fattispecie, legittimato a impugnare la delibera &
esclusivamente il condomino interessato a tutelare
la lesione del suo diritto, per esempio, per non es-
sere stato convocato in assemblea (Cass. civ., Sez.
IT, 23 novembre 2016, n. 23903), e non un altro
condomino, per esempio quello regolarmente con-
vocato. Lassemblea deve essere convocata dallam-
ministratore in carica ex art. 67 disp. att. cod. civ.,
ovvero anche da un terzo che operi quale delegato,
secondo il meccanismo della rappresentanza volon-
taria, per esempio, il socio accomodante della so-
cieta di persone, amministratrice del condominio,
soprattutto se la convocazione é stata redatta sulla
carta intestata della societa (Cass. civ., Sez. II, 10
gennaio 2017, n. 335).

Uniche eccezioni, alla norma sopra citata, consistono:

a) nella possibilita che anche un solo condomi-
no convochi lassemblea, allorché il condominio
sia sprovvisto di amministratore ovvero 'ammini-
stratore sia decaduto dalla carica per essere venuti
meno i requisiti di moralita prescritti dall’art. 71-
bis disp. att. cod. civ.; in quest’ultima ipotesi, an-
che se il testo di legge riporta l'espressione “senza
alcuna formalita” ritengo che le prescrizioni, di cui
al precitato art. 66, debbano essere rispettate, in-
dicando la frase de qua che non necessita alcuna
preventiva dichiarata revoca da parte dell'assem-
blea o dell’autorita giudiziaria;

b) nella convocazione diretta dell'assemblea da
parte di un condomino, allorché 'amministratore
ne sia obbligato, per esempio per la revisione delle
tabelle millesimali o per deliberare una innovazio-
ne prevista dal secondo comma dell'art. 1120 cod.
civ., ovvero da parte di due o pitl condomini, rap-
presentanti almeno un sesto del valore millesimale
dell'edificio, che richiedano un‘assemblea e l'am-
ministratore non vi provveda nei dieci giorni suc-
cessivi alla ricezione della relativa raccomandata.

Tutti i condomini effettivi devono essere convocati
in assemblea pur se presentino situazioni partico-
lari; puo darsi il caso che un condomino sia fallito
o sia in conflitto di interessi, per esempio, per aver
impugnato una precedente delibera o, ancora, sia
un minore o un inabilitato o un interdetto, ovve-
ro per un‘unita immobiliare si siano stipulati un
contratto di leasing, sia stata prevista la cessione
della proprieta con un contratto di rent to buy o
con un preliminare trascritto ai Registri Immo-
biliari, ex art. 2932 cod. civ., o sussistano sia il
nudo proprietario sia l'usufruttuario. Se poi sia sta-



ta comunicata allamministratore la vendita, anche
parziale, per esempio, per frazionamento di appar-
tamento, di una unita immobiliare, deve essere con-
vocata in assemblea l'acquirente o l'acquirente della
porzione di appartamento compravenduta (Cass. civ.,
Sez. II, 16 giugno 2016, n. 12466). Si rammenta che
la convocazione dell'assemblea & un atto unilatera-
le recettizio e, conseguentemente, deve pervenire
ai condomini, o ai conduttori allorché ne abbiano
diritto, entro i termini prescritti dalla legge o dal
regolamento di condominio.

La convocazione deve contenere l'ordine del giorno.
Lordine del giorno incide sulla validita della relativa
assemblea, poiché i condomini devono partecipare
allassemblea informati di quanto dovranno decide-
re. Non € necessaria, perd, un‘analitica e minuziosa
elencazione degli argomenti da trattare, essendo
sufficiente che siano indicati con termini essenziali,
tali da essere comprensibili per tutti limportanza e
il tenore di quanto si dovra deliberare.

Qualora l'assemblea stabilisca di dibattere ugualmen-
te un argomento, non ben specificato nell'ordine del
giorno, la partecipazione alla discussione e alla sus-
seguente deliberazione preclude al condomino, che
non abbia sollevato eccezioni, di poter impugnare la
delibera, adducendo lincompletezza dell'ordine del
giorno. Una volta riunitisi i condomini nel giorno,
nell’ora e nel luogo dove & convocata l'assemblea, di
norma a maggioranza, eleggono il presidente e il se-
gretario. La figura del presidente era prevista nel te-
sto dell'art. 67 disp. att. cod. civ. del 1942; la riforma
della normativa del condominio, introdotta con la
legge 11 dicembre 2012, n. 220, ha modificato lar-
ticolo de quo eliminando il riferimento al presidente.
Ritengo, tuttavia, che, per analogia con quanto
disposto per gli enti collettivi (cfr. art. 2375 (?)
cod. civ.), la nomina del presidente sia necessaria
per la posizione di direzione della discussione as-
sembleare e di responsabilita che deve assumere in
relazione ad alcune decisioni da adottare seduta
stante. Ma, considerato che la norma non ne preve-
de espressamente la nomina, se lassemblea non vi
proceda, questa circostanza non dovrebbe produrre
effetti negativi sulla validita delle delibere assunte.
Il presidente, constato il quorum costitutivo, per
la validita dell'assemblea, per la presenza, di per-
sona o per delega, dei condomini, ne dichiara la
validita, riportando a verbale il loro nominativo e
il corrispondente valore millesimale.

Il novellato art. 67 disp. att. cod. civ. dispone che,
nei condomini il cui numero di condomini sia supe-
riore a venti, nessuno di essi puo essere portatore di
un numero di deleghe superiore a un quinto dell’in-
tera compagine e dei millesimi del fabbricato.

A prescindere dalle difficolta operative che in al-
cune fattispecie si creano, per esempio, qualora
un solo condomino sia proprietario di pit unita

immobiliari, per un valore superiore a duecento
millesimi, il legislatore ha desunto la norma dagli
arresti degli Ermellini che, confermando la validi-
ta di una clausola del regolamento di condominio,
intendevano garantire leffettivita del dibattito e
la concreta collegialita delle assemblee, allorché il
regolamento stesso limitasse il potere dei condo-
mini di farsi rappresentare nelle assemblee (da ul-
timo: Cass. civ., Sez. VI, 23 marzo 2017, n. 8015).
Terminata lassemblea, lultimo comma dellart.
1136 cod. civ. prevede che “si rediga” il processo
verbale che ha la funzione di documentare la valida
costituzione dell'assemblea, il processo formativo e
il contenuto delle delibere e, dopo la novella del
2012, ai sensi dell'art. 1129 cod. civ., le brevi di-
chiarazioni che i condomini hanno voluto rilasciare.
La veridicita di questo pud essere impugnata avva-
lendosi di qualsiasi mezzo di prova, senza necessita
di proporre una querela di falso (Cass. civ., Sez. VI,
9 maggio 2017, n. 11375); incombe sul condomi-
no, impugnante una delibera, l'onere di sovvertire la
presunzione di verita di quanto risulta dal verbale.
Considerato che lart. 1137 cod. civ. prescrive che
possano impugnare le delibere esclusivamente
i condomini che sono rimasti assenti all'assem-
blea, quelli dissenzienti e quelli astenuti, anche
in questo caso mutuando la tesi giurisprudenziale,
nel verbale devono essere esattamente riportati
i nominativi dei condomini dissenzienti e degli
astenuti, nonché il valore delle rispettive quote
millesimali, non necessitando, per la validita delle
delibere, che siano riportati i nominativi di coloro
che hanno votato a favore, potendosi desumere,
per differenza, la verifica della sussistenza delle
maggioranze prescritte dall’art. 1136 cod. civ..

La forma del verbale, deve essere necessariamente
scritta dovendo essere riportata nel libro verbale pre-
scritto dallart. 1129 cod. civ.. E sufficiente la sot-
toscrizione del presidente e del segretario, che ['ha
redatto in seguito alle indicazioni dello stesso pre-
sidente, soggetti che non sono, comunque, pubblici
ufficiali, ma soggetti privati. Il verbale deve essere
sottoscritto da tutti i condomini soltanto qualora
costituisca il testo contrattuale di una convenzio-
ne stipulata tra loro. Tuttavia se la delibera inerisca
a diritti reali dei condomini, il verbale deve essere
redatto con forma scritta ad substantiam. Infine si
deve rammentare che i verbali, in caso di contesta-
zioni, sono interpretati dall'autorita giudiziaria “se-
condo i canoni ermeneutici stabiliti dagli artt. 1362
cod. civ. e ss., privilegiando, innanzitutto, l'elemen-
to letterale e quindi, soltanto nel caso in cui esso
si appalesi insufficiente, utilizzando gli altri criteri
interpretativi sussidiari indicati dalla legge, tra cui
quelli della valutazione del comportamento delle
parti e della conservazione degli effetti dell'atto.”
(Cass. civ., Sez. II, 23 novembre 2016, n. 23903). ¢

Immobili

27



- ottobre 20

>>n.

28

Due condanne
di idoneita protessionale

1~ di Cristoforo Moretti
= Componente CSN

sia per conto
del Condominio sia per conto dei singoli
condomini, opere che richiedevano I'uso
di un cannello a fiamma libera a GPL,

in grado di realizzare i lavori affidati
e munito delle attrezzature idonee.

[ 21 settembre ¢ iniziato 'autunno anche in

Cassazione penale, dove la sezione quarta

ha emesso due sentenze di condanna verso
amministratori di condominio, entrambi in qua-
lita di committenti che non hanno verificato
correttamente lidoneita tecnico professionale di
esecutori di opere edili. Presentiamo le due sen-
tenze come promemoria per un obbligo sempre
presente quando si ordinano lavori in edilizia, ai
sensi dell'art.90 comma 9 del decreto legislativo
81/2008 ed in capo al committente, a meno che
venga formalmente e correttamente nominato un
responsabile dei lavori, ovviamente terzo rispetto
allamministratore pro tempore.

La sentenza n.43452/2017

Cade da terrazzo muore operaio

impiegato a "nero”

BRINDISI - Un operaio

La notizia del fatto (da internet)

Nell'agosto 2010 un manovale al momento disoc-
cupato, “procacciato” da un condomino, mentre
esegue un lavoro su una copertura piana condo-

GIURISPRUDENZA

er mancata verifica

miniale priva di protezioni cade al suolo da dieci
metri di altezza e muore.
In primo grado 'amministratore condominiale e il
condomino “procacciatore” vengono assolti per in-
sufficienza di prove sull'affidamento dellincarico.
l'appello pero ribalta la sentenza assolutoria,
ritenendo provati i ruoli di datore di lavoro per
il condomino e di committente delle opere per
'amministratore: “... lincarico era stato affidato
informalmente a due operai in stato di disoccu-
pazione (per quanto potesse trattarsi di manovali
esperti) e non ad un‘impresa regolarmente regi-
strata nel registro delle imprese della camera di
Commercio. Si puo pertanto affermare che incom-
beva sul ['amministratore] l'obbligo di cui all'art.
90 co. 9 lett. a) D.L.vo n. 81/2008 [...] Inoltre
sullo stesso [l'amministratore] sempre quale da-
tore di lavoro committente incombeva ai sensi
dell'art. 26 co. 3 D.L.vo cit. l'obbligo di elaborare
in fase di progettazione un documento per la va-
lutazione dei rischi indicanti le misure adottate
per eliminarli.”. Per completezza € giusto precisa-
re che il committente non & mai automaticamente
datore di lavoro se manca il dipendente condomi-
niale e che il DUVRI di cui all'art.26 comma 3 non
avrebbe comunque dovuto occuparsi del rischio
specifico di cadu-
ta dallalto: pic-
coli errori davanti
a una morte, for-
se, che comunque
la sentenza di
Cassazione  non
ripropone.
Lamministrato-
re ricorre contro
relEi e nimalmente pensato st |3 condanna ma
dis omani da la Suprema Corte
rigetta il ricorso,
estigat confermando che
'amministratore
“diede in effetti
incarico alla vit-
tima di svolgere
lavori condominiali”, che “non verificd in alcun
modo la formazione, le competenze e lidonei-
ta tecnico-professionale dell'operaio e che non



adotto, nonostante si trattasse di lavori sostan-
zialmente in quota, nessun tipo di precauzione”.
Non avrebbe certo dovuto adottare direttamente
alcuna precauzione, ma avrebbe dovuto - questo
si - rivolgersi a un‘impresa in grado di adottare
precauzioni, verificandone preliminarmente lido-
neita tecnico-professionale.

La sentenza n.43500/2017

Fabbricato in fiamme in Via

Incendio a Tonno [n Via

completamente devastato tutta ['area del tetto costituito da orditura in legno e teglole ]

Vigili del fuco sono intervenut immediatamente dopo la chiamata congiuntamente

PRUDEN

documentazione relativa alla conformita alle nor-
mativa antinfortunistica delle attrezzature usate
e dei dispositivi di protezione in dotazione, né
attestati inerenti la formazione del [lartigiano]
e neppure il documento di regolarita contributiva
(c.d. DURC).”

La difesa dellamministratore ricorre afferman-
do che lincari-
co condominiale
all'artigiano,  pur
esistendo, non
prevedeva lavori di
impermeabilizza-
zione con bombo-
le e cannello per i
quali, anzi, i com-
mittenti dovevano

, I'imncendio ha

alla polizia urbana e i carabinien Da un primo rilevamento sembrerebbe accidentale essere ricercati nei

infatti alcuni artigiam stavano operando al npristine di alcune parti del tetto che nei
giorni scorsi ha dato luogo a infiltranon: piovane L' Amministratore dal fabbricatoha

sollecitato i lavorn dopo che in alcune parti di soffitto 51 presentavano visibili macchie

La notizia del fatto (da internet)

Nel giugno 2010 scoppia un incendio presso un
tetto con struttura in legno: i danni interessano
anche molti appartamenti sottostanti; al momen-
to dell'innesco erano in corso lavori di impermea-
bilizzazione con bombole e cannello.

“La Corte d'Appello di Torino, con sentenza in
data 29 giugno 2016, confermava la condan-
na resa dal Tribunale cittadino nei confronti di
(omissis), titolare dellomonima impresa artigia-
na, e (omissis), amministratore del Condominio,
responsabili, con condotte colpose indipendenti,
del delitto di incendio colposo che il 21 giugno
2010 aveva interessato il piano mansardato ed
il tetto dell'edificio condominiale e da cui erano
derivati imponenti danni anche a diverse unita
abitative poste ai piano sottostanti; confermava
altresi le statuizioni civili. In particolare, al [l'ar-
tigiano] era stata addebitata la mancata adozione
di cautele in tema di sicurezza antincendio nel
corso dei lavori di impermeabilizzazione di alcuni
lucernai posti sul tetto, a lui commissionati e da
lui personalmente esequiti, avendo egli effettua-
to la posa della guaina catramata con cannello
collegato a bombola di gas propano, creando cosi
surriscaldamento, in assenza di mezzi antincendio
(quali estintori od altro). Al (omissis) invece, am-
ministratore del Condominio e committente delle
opere di impermeabilizzazione, era stato addebi-
tato di aver conferito lincarico senza verificare
lidoneita tecnico-professionale del [l'artigiano],
in violazione dell'art.90, comma 9 lett.a) e All.
XVII del D.Lgs.n.81/2008, non avendo acquisito

singoli proprietari
dei nove lucernari
privati oggetto di
intervento. Inol-
tre, pur ammet-
tendo la mancanza
dell'autocertifica-
zione dell’artigiano riguardante il possesso dei re-
quisiti di idoneita tecnico-professionale, evidenzia
che comunque sulla veridicita della stessa 'ammi-
nistratore non avrebbe potuto effettuare alcuna
verifica.

La Suprema Corte ritiene infondato il ricorso. E’
infatti emerso in secondo grado che, anche se in
modo non formale, all’artigiano era stato affidato
lincarico di risolvere un problema infiltrativo di
natura condominiale, e cio l'operaio aveva fatto
con le stesse modalita con cui stava procedendo
alla impermeabilizzazione del tetto in corrispon-
denza delle mansarde di proprieta privata. Di qui
la conclusione - confermata in Cassazione - che
'amministratore, consapevole che l'artigiano “era
chiamato ad esequire, sia per conto del Condomi-
nio sia per conto dei singoli condomini, opere che
richiedevano luso di un cannello a fiamma libera
a GPL, avrebbe dovuto - in qualita di amministra-
tore e di committente - verificare che il sogget-
to da lui stesso individuato fosse effettivamente
dotato della necessaria capacita di realizzare i
lavori affidati e munito delle attrezzature idonee,
anche in relazione ai dispositivi di sicurezza e
prevenzione incendi, data la infiammabilita del
materiale utilizzato (...). Gia questa Corte si &
pronunciata nel senso che l'amministratore che
stipuli un contratto di affidamento in appalto di
lavori da eseguirsi nell'interesse del Condominio
é tenuto, quale committente, all'osservanza degli
obblighi di verifica della idoneita tecnico profes-
sionale dellImpresa appaltatrice”. ¢
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di Maurizio Villani
Avvocato Tributarista in Lecce

| limiti degli accertamenti fiscali
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a giurisprudenza della Corte di Cassazione si

& pil volte interessata di delineare i limi-

ti degli accertamenti fiscali, tenendo conto
delle specifiche disposizioni di legge.
Ultimamente, la Corte di Cassazione - Sezione
Tributaria -, con limportante sentenza n. 2468
depositata il 31/01/2017, ha ben delineato i pre-
supposti per l'accertamento analitico - induttivo.
Lart. 39, comma 1, lett. d), del DPR n. 600 del
1973, recita: “Per i redditi d'impresa delle per-
sone fisiche l'ufficio procede alla rettifica: ... d)
se lincompletezza, la falsita o linesattezza degli
elementi indicati nella dichiarazione e nei relativi
allegati risulta dall'ispezione delle scritture con-
tabili e dalle altre verifiche di cui all’articolo 33
owvero dal controllo della completezza, esattezza
e veridicita delle registrazioni contabili sulla scorta
delle fatture e degli altri atti e documenti relativi
all'impresa nonché dei dati e delle notizie raccolti
dall’'ufficio nei modi previsti dall’articolo 32. Lesi-
stenza di attivita non dichiarate o la inesistenza di
passivita dichiarate é desumibile anche sulla base
di presunzioni semplici, purché queste siano gravi,
precise e concordanti.”
L'accertamento fiscale in contestazione si fonda
sull'ultima parte della norma, ossia & un accerta-
mento analitico-induttivo basato su presunzioni,
anche semplici purché gravi, precise e concor-
danti e, in quanto tale, non é condizionato dalla
presenza di una contabilita formalmente regolare.
E conseguentemente correlato, peraltro, che, in
presenza di una contabilita regolare, & necessa-
ria lindividuazione degli elementi (rectius, delle
presunzioni) idonei a giustificare l'accertamento
induttivo.
Orbene, la decisione impugnata ha testualmente
motivato affermando che “non esistono i presup-
posti per poter procedere ad accertamento indut-
tivo. Si € in presenza di contabilita regolarmente
tenuta; di studi di settore, che una volta rilevato
l'errore, sono risultati congrui; di accessi della G.
di F. dai quali non é stata mai rilevata difformita
nell’emissione di scontrini fiscali”.
La CTR, dunque, ha solo rilevato, in coerenza con
il dato normativo, che l'accertamento non si pote-
va fondare su alcuna presunzione tale da superare
il dato, di per sé solo preliminare, della regolarita
formale delle scritture contabili, ossia che risulta-
vano assenti elementi gravi, precisi e concordanti
da far ritenere inattendibile la contabilita pur for-
malmente regolare ed idonei a legittimare ['Ufficio
a dar corso all'accertamento induttivo.

Non é poi irrilevante la circostanza, adeguata-
mente apprezzata dai giudici di merito, che in
occasione degli accessi della Guardia di Finanza,
sicuramente casuali, non sia mai emersa alcuna
difformita nell'emissione degli scontrini fisca-
li, costituendo un elemento indiziario di segno
opposto rispetto a quanto invocato dallAgenzia
delle Entrate.

Quanto al rilievo, relativo alla validita e rilevanza
della determinazione induttiva dei maggiori ricavi
attraverso il riscontro dei caffé e dei tovaglioli, la
questione investe, in realta, un posterius logico e
fattuale a quello sopra esaminato poiché attiene
alla fase in cui, gia comprovata dall'Ufficio finan-
ziario la possibilita di procedere ai sensi dell’art.
39, comma 1, lett. d), citato é legittima la de-
terminazione, in via induttiva e con metodologie
indirette, dei maggiori ricavi.

Per contro, in mancanza, come nella specie, dei
presupposti per dar corso all'accertamento indut-
tivo, resta inevitabilmente travolta la successiva
attivita ugualmente posta in essere.

Tale conclusione, del resto, & coerente con la co-
stante giurisprudenza della Corte di Cassazione.
Nella fattispecie considerata da Cass. 20060 del
2014, difatti, la Corte valuto la correttezza dell’ac-
certamento presuntivo sulla base del consumo uni-
tario dei tovaglioli (con riferimento ad una attivita
di ristorazione), ma solo dopo aver evinto, sulla
base dei rilievi di carattere formale mossi ai contri-
buenti, “la complessiva inattendibilita della conta-
bilita aziendale, seppure regolarmente tenuta sul
piano formale”, sicché legittimo diveniva il meto-
do di ricostruzione del reddito societario utilizzato
dallUfficio (in termini analoghi v. Cass. n. 20857
del 2007 e Cass. n. 13068 del 2011). &
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di Alessandra Rizzelli
Avvacato

Soltanto I'estensione “p7m” del file
notificato, cstensione che rappresenta la
cosiddetta “busta crittografata”
contenente al suo interno il documento
originale, l'evidenza informatica

della forma e la chiave per la sua verifica,
puo attestare la certificazione della firma.

on lavvento del processo telematico, a se-
guito delle eccezioni sollevate in giudizio
dalle parti in merito alla validita o meno del-
la notifica via pec, sono intervenute le prime pro-
nunce dei giudici sia di merito che di legittimita.

FISCALE

Recentemente la Commissione Tributaria Provin-
ciale di Reggio Emilia, con sentenza n. 204/01/17,
pronunciata il 22 maggio 2017 e depositata il 31
luglio 2017, ha avuto modo di annullare una serie
di cartelle di pagamento notificate via pec, per
le quali l'agente della riscossione aveva scelto il
formato “pdf”.

Nello specifico i giudici tributari, avallando le
eccezioni della parte ricorrente, hanno ritenuto
che la notifica della pec non era valida in quanto
avvenuta tramite messaggio di posta certificata
contenente il file della cartella con estensione
“pdf” anziché “p7m” atteso che, non solo lin-
tegrita e limmodificabilita del documento infor-
matico, ma anche, per quanto attiene alla firma
digitale, lidentificabilita del suo autore e conse-
guentemente la paternita dell’atto, & garantita
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solo attraverso l'estensione del file “p7m”, Tanto
in virtt del fatto che con la notifica via pec in
formato “pdf” non viene prodotto l'originale della
cartella, ma solo una copia elettronica senza va-
lore, perché priva di attestato di conformita da
parte di un pubblico ufficiale.

Soltanto, infatti, l'estensione “p7m” del file no-
tificato, estensione che rappresenta la cosiddetta
“busta crittografata” contenente al suo interno il
documento originale, l'evidenza informatica della
forma e la chiave per la sua verifica, puo attestare
la certificazione della firma.

Proprio al riguardo, ovvero in merito alla questio-
ne attinente all'estensione del file inviato a mez-
zo pec, in maniera diversa da quella espressamen-
te prescritta, vale a dire in formato “pdf” anziché
in formato “p7m”, con ordinanza interlocutoria
n. 20672 del 31 agosto 2017, la Suprema Corte
ha, da ultimo, rimesso gli atti al Primo Presidente
affinché valuti Uopportunita di assegnare la trat-
tazione del ricorso alle Sezioni Unite.

In particolare, la Sesta Sezione Civile - 3 - della
Corte di Cassazione, facendo riferimento a quan-
to prescritto dall'articolo 12 del Provvedimento
28/12/2015 del direttore dei sistemi informativi
automatizzati del Ministero, ha ritenuto che la
notifica dell'atto via pec in formato “pdf” possa
comportare la nullita dello stesso, senza possibi-
lita di sanatoria dell’atto nullo, anche nellipotesi
di raggiungimento dello scopo.

Ora, pertanto, occorrera attendere la decisione
del Primo Presidente sulla devoluzione o meno
della questione alle Sezioni Unite.

Ed ancora, la Corte di Cassazione ha, altresi, sen-
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tenziato in tema di validita della notifica via pec
del ricorso, in due ipotesi in cui la stessa non era
andata a buon fine.

In particolare, con sentenza n. 20381 del 24 ago-
sto 2017, la Suprema Corte ha ritenuto valida la
notifica del ricorso via pec, effettuata successiva-
mente ad una prima notifica non andata a buon
fine a causa di disfunzioni verificatisi sui server, o
meglio avvenuta in forma incompleta, in quanto il
file allegato, contenente il ricorso per cassazione,
non era leggibile.

Poiché tale prima notifica, come sottolineato
dagli stessi ermellini, doveva ritenersi a tutti
gli effetti “meramente tentata ma non compiu-
ta, cioé, in definitiva, omessa” (Cass. S.U. n.
14916,/2016), l'Agenzia delle Entrate, considera-
to che l'esito negativo della stessa non poteva
essere a lei imputabile, in quanto dipendente da
disfunzione del sistema generale di notifica degli
atti a mezzo pec utilizzato dallAvvocatura Gene-
rale dello Stato, ha provveduto, in ossequio al
principio di ragionevole durata del processo, ad
una seconda notifica senza attendere un provve-
dimento giudiziale che a cio la autorizzasse.Cosi
facendo, la parte ha ripreso il procedimento noti-
ficatorio completandolo a distanza di pochi giorni
dalla prima tentata notifica e, pertanto, entro il
tempo pari alla meta dei termini di cui all'art. 325
c.p.c. fissato dalle Sezioni Unite nella sentenza n.
14594, cosi conservando gli effetti collegati alla
notifica originaria.

Con altra sentenza, n. 20579 del 30 agosto 2017,
la Corte di Cassazione ha invece considerato va-
lida la notifica del ricorso a sequito del deposito
dello stesso in cancelleria, dopo una prima notifi-
ca via pec non andata a buon fine perché rifiutata
dal server.

In tale fattispecie, & stato posto in evidenza che
<<la comunicazione é regolarmente avvenuta a
norma dell’articolo 16 del decreto legge 179/2012
comma 6 che recita “Le notificazioni e le comu-
nicazioni ai soggetti per i quali la legge prevede
'obbligo di un indirizzo di posta elettronica, che
non hanno provveduto ad istituire o comunicare il
predetto indirizzo, sono esequite esclusivamente
mediante deposito in cancelleria. Le stesse moda-
lita si adottano nelle ipotesi di mancata consegna
del messaggio di posta elettronica per cause im-
putabili al destinatario”.>>.

Infine, per quanto riguarda la notifica degli atti
amministrativi e giudiziari, si fa presente che a
partire dal 10 settembre p.v., a sequito della Leg-
ge n. 124/2017 (Legge sulla Concorrenza 2017),
essendo venuto meno il monopolio delle Poste
Italiane, gli enti locali e tutte le amministrazioni
pubbliche potranno notificare gli stessi anche av-
valendosi di agenzie private. ¢
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La realizzazione di “‘un’area cani”

siano essi
condomini abitanti nell’edificio piuttosto
che affittuari abitanti nell’edificio
medesimo
nell’'ambito delle innovazioni
dicuiall’art. 1120c.c..

a) La norma: art. 1138, 5° comma,

norma derogabile o inderogabile?

b) Animali domestici: quali sono?

c) Il rispetto delle regole: quali adempimenti
dell'amministratore? Quali limiti?

d) Il futuro prossimo venturo: quali orizzonti?

a) La norma: art.1138, 5° comma c.c., norma
derogabile o inderogabile?

l‘art. 1138, 5° comma, nuova norma in vigore dal
18 giugno 2013, prevede “Le norme del regola-
mento non possono vietare di possedere o dete-
nere animali domestici”.

La norma non specifica di quale regolamento si
tratta (se “assembleare” oppure “contrattuale”) e
non & inserita nell'elenco dettagliato (contenuto
nel precedente 4° comma) delle norme inderoga-
bili, ossia di quelle che mai e in alcun modo pos-
sono essere derogate.

a)I) Dunque si pone un primo problema: si
tratta di norma derogabile o inderogabile?
Vanno allo scopo richiamati i principii che la
Cassazione ha sancito allo scopo di individuare
il carattere imperativo o meno, e dunque di con-
siderare linderogabilita, della norma che non sia
espressamente dichiarata inderogabile.

Le norme giuridiche si distinguono in norme im-
perative (o cogenti) quando la loro osservanza &
inderogabile, e dispositive, quando contengono
regole di utilita pubblica derogabili per volonta

del privato che vi abbia interesse.

La contrarieta a norme imperative costituisce una
delle cause di nullita del contratto (art. 1418 cod.
civ.) La nullita di singole clausole non importa
la nullita del contratto quando le clausole nul-
le sono sostituite di diritto da norme imperative
(art. 1419, 2° comma cod.civ.).

La Cassazione ha precisato che per individuare il
carattere “imperativo” di una norma quando que-
sta espressamente non prevede la nullita degli
atti ad essa contrari, e dunque non dichiari espli-
citamente la propria inderogabilita, & necessario
verificare lo scopo della norma e la natura della
tutela al quale é destinata, e dunque se si tratta
di interesse pubblico o privato; se la norma ¢ de-
stinata a tutelare un interesse pubblico essa ha,
in ogni caso, carattere imperativo (Cass. SS.UU.
21 agosto 1972 n. 2697, Cass. 18 luglio 2003 n.
11256); di conseguenza saranno nulle le pattui-
zioni contrarie.

Tornando all'argomento che ci occupa, la dottrina
ha ritenuto il divieto contenuto nel 5° comma
dell’art. 1138 inderogabile sulla scorta della le-
gislazione, anche europea, che da diversi anni a
questa parte ha riconosciuto limportanza, e la
necessita della relativa tutela, del rapporto tra
le persone e gli animali, rapporto cosi elevato al
rango di interesse pubblico.

L' importanza del rapporto con gli animali di com-
pagnia/di affezione, sulla base del quale si fonda
la motivazione della “imperativita”, della norma
in esame, si trova sancita in diversi provvedimen-
ti legislativi.

Legge 14 agosto 1991 n. 281 - Legge quadro in
materia di animali di affezione e prevenzione
del randagismo

Art. 1 - Principi Generali

Lo Stato promuove e disciplina la tutela degli ani-
mali di affezione, condanna gli atti di crudelta
contro di essi, i maltrattamenti ed il loro abban-
dono, al fine di favorire la corretta convivenza tra
uomo e animale e di tutelare la salute pubblica e
ambiente.



Art. 2 — Trattamento dei cani e di altri animali
di affezione

1. Il controllo della popolazione dei cani e dei
gatti mediante la limitazione delle nascite viene
effettuato ..................

2. I cani vaganti ..... non possono essere sop-
pressi.........

7. F vietato a chiunque maltrattare i gatti che
vivono il liberta.

Art. 5 — Sanzioni

1.Chiunque abbandona cani e, gatti o qualsiasi
altro animale custodito nella propria abitazione
& punito con la sanzione del pagamento di una
somma da Lire 300.000 a Lire 1.000.000.

Legge 4 novembre 2010 n. 201 - Ratifica ed
esecuzione della Convenzione Europea per la
protezione degli animali da compagnia,fatta a
Strasburgo il 13 novembre 1987.

Art. 4

Traffico illecito di animali da compagnia
1.Chiunque, al fine di procurare a sé o ad altri un
profitto, reiteratamente o tramite attivita orga-
nizzate, introduce nel territorio nazionale animali
da compagnia di cui all'allegato I, parte A, del
Regolamento CE n. 998/2003 del Parlamento Eu-
ropeo e del Consiglio, del 26 maggio 2003, privi
di sistema per lidentificazione individuale e delle
necessarie certificazioni sanitarie e non muniti,
ove richiesto, di passaporto individuale & puni-

Legge 2 agosto 2008 n. 130 ratifica del Tratta-
to sul funzionamento dell’Unione Europea

Art. 13 - Il Trattato stabilisce che l'Unione e
gli Stati membri “tengono pienamente conto
delle esigenze in materia di benessere degli
animali in quanto esseri senzienti.

Codice Penale

Il codice penale dedica diversi articoli ai compor-
tamenti in danno degli animali (da art. 544 bis a
art. 544 sexies). Sono cosi puniti i reati di mal-
trattamento e di uccisione di animali per crudel-
ta o senza necessita, di sevizie o strazio arrecati
durante spettacoli o manifestazioni, & sancito il
divieto di combattimenti tra animali.

E importante segnalare come i comportamenti ci-
tati configurino una particolare ipotesi di delitto
e non rientrano pid nei “delitti contro il patri-
monio” nei quali il bene protetto era la proprieta
privata dell’animale da parte di un proprietario.
La differenza & stata sancita dalla Cassazione
(sent. N. 24734/2010) la quale chiarisce che il

delitto di cui all'art. 544 tutela il sentimento per
gli animali, e viene riconosciuta una condotta le-
siva nei confronti dell'animale stesso, non del suo
padrone.

L'art 727 punisce con l‘arresto o con 'ammenda il
reato di abbandono di animali.

Codice della Strada

Legge 29 luglio n.120/2010 - art. 31 e successivo
DM attuativo n. 271/2012: hanno apportato mo-
difiche al Codice della Strada disciplinando l'uso di
mezzi di soccorso e il trasporto di animali in gravi
condizioni di salute, e ponendo l'obbligo all'u-
tente della strada di fermarsi e prestare soccorso
all'animale d'affezione coinvolto in un incidente
dallutente medesimo provocato o comunque a
lui ricollegabile (integrazioni cosi apportate agli
artt. 177 e 189 del D.Lgs n. 285/1992).

Art. 514 Codice di Procedura Civile
Oltre alle cose dichiarate impignorabili da speciali
disposizioni di legge, non si possono pignorare:

6 bis: gli animali di affezione o da compagnia
tenuti presso la casa del debitore o negli altri
luoghi a lui appartenenti, senza fini produttivi,
alimentari o commerciali.

a)II) Si pone poi una seconda questione: pud un
regolamento contrattuale validamente prevedere
il divieto? & ancora valido il divieto contenuto in
un regolamento contrattuale antecedente l'entra-
ta in vigore della Riforma?

Per dare risposta alla domanda bisogna ricordare
che la legge di riforma del condominio, entrata in
vigore il 18 giugno 2013, é irretroattiva in forza
dei principi generali di legge.

La legge 220/2012 non contiene le “norme tran-
sitorie” ossia quelle disposizioni che disciplinano
il graduale adeguamento della nuova normativa
rispetto a quella previgente; da cio possono de-
rivare problemi nella applicazione concreta delle
nuove norme.

Per quanto riguarda il regolamento di condominio,
sara utile ricorrere all'applicazione del principio san-
cito nell’art. 155 disp.att. codice civile, a norma del
quale le disposizioni dell'allora (anno 1942) nuovo
codice civile concernenti la revisione dei regolamen-
ti di condominio e la trascrizione di essi si applicano
anche ai regolamenti approvati prima del 28 ottobre
1941. Lo stesso art. 155 disp. att. dispone altresi
espressamente che cessano di avere effetto le di-
sposizioni dei regolamenti di condominio che siano
contrarie alle norme richiamate nellultimo comma
dell’art. 1138 e nell’art. 72 disp. att.: vale a dire le
norme condominiali “inderogabili”,

Immobili
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Si puo dunque concludere che i regolamenti di con-
dominio contrattuali vigenti alla data del 18 giu-
gno 2013 mantengono inalterata la loro validita;
se pero contengono clausole che siano divenute, a
seguito della nuova normativa, contrarie a norme
inderogabili, tali clausole saranno nulle e potranno
di conseguenza non essere applicate, senza neces-
sita di espressa modifica del regolamento.

La clausola divenuta “nulla” sara sostituita di
diritto dalla nuova norma imperativa, e il rego-
lamento continuera ad essere valido per tutto il
resto del suo contenuto.

Allo stesso modo la nuova normativa inderogabile
sara applicata di diritto, anche se nessuna dispo-
sizione al riguardo é contenuta nel regolamento.
Si riportano qui di sequito le sentenze di due giu-
dici di merito (il Tribunale di Cagliari e il Giudice
di Pace di Pordenone) che hanno deciso in manie-
ra conforme sia all'interpretazione della dottrina
che, come si & detto, ha attribuito il carattere
“imperativo” all'art. 1138, 5° comma, sia ai prin-
cipii generali applicativi, appena visti, della legge
in vigore dal giugno 2013.

Il Tribunale di Cagliari (ordinanza n. 7170 del 22
luglio 2016) decidendo una controversia instaurata
tra un condomino proprietario di un cane e un Con-
dominio nel quale vigeva un Regolamento che vie-
tava la detenzione di animali domestici in casa, ha
statuito che: - la norma del regolamento indipen-
dentemente dalla natura (contrattuale o assemble-
are) deve ritenersi affetta da nullita sopravvenu-
ta, a sequito della nuova norma di legge, siccome
contraria ai principi di ordine pubblico ravvisabili
nel consolidamento della giurisprudenza e della le-
gislazione, nazionale ed europea, diretta a valoriz-
zare il rapporto delle persone con gli animali - la
nuova norma di legge costituisce precetto generale
valevole per qualsiasi tipo di regolamento.

Il Giudice di Pace di Pordenone (sentenza 21 lu-
glio 2016 n. 224) ha deciso che qualunque di-
vieto alla detenzione di animali previsto da un
previgente regolamento condominiale deve inten-
dersi caducato ex art. 1138, 5° comma configu-
randosi una forma di nullita sopravvenuta delle
clausole contrarie al nuovo disposto normativo.
Il Giudice di Pace ha evidenziato che il Legislato-
re ha riconosciuto la valenza sociale del rapporto
uomo-animale, sancendo un diritto alla relazione
affettiva con 'animale che va oltre il solo ambito
condominiale producendo effetto su tutti i rap-
porti giuridici aventi ad oggetto 'uso di immobili
per fini abitativi.

Dunque, benché decidendo due domande diver-
se dal punto di vista processuale (davanti al
Tribunale di Cagliari si chiedeva la declaratoria
di nullita di clausola regolamentare, davanti
al Giudice di Pace di Pordenone si chiedeva di
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sanzionare la violazione del Regolamento) en-
trambe le sentenze interpretano la norma (che
in effetti per come é& formulata e collocata
all'interno dell’art. 1135 puo lasciare adito a
dubbi) nel senso di attribuirle la caratteristi-
ca di inderogabilita, stante la rilevanza del suo
contenuto di carattere “imperativo”. Dal che
deriva la conseguente sopravvenuta nullita del-
la clausola, di segno contrario, contenuta in un
regolamento previgente.

Si ricorda che con costante giurisprudenza antece-
dente la Riforma (Cass. 15/2/2011 n. 3705, Cass.
25/10/2001 n. 13164) la Suprema Corte aveva
ritenuto ammissibile il divieto di tenere anima-
li domestici negli appartamenti in condominio
solo se contenuto in un regolamento assembleare
assunto all'unanimita, in quanto incidente, me-
nomandole, sulle facolta comprese nel diritto di
proprieta; oppure se contenuto in un regolamento
contrattuale richiamato espressamente negli atti
di acquisto delle singole unita immobiliari, costi-
tuendosi con tali divieti servitl reciproche.

b) Animali domestici: quali sono?
All'aggettivo “domestico” nel dizionario Devoto-
Oli, oltre alla definizione generale di “pertinente
alla casa e alla famiglia”, con riferimento agli ani-
mali si legge “assuefatto alla vicinanza dell'uomo
o da questo allevato per la propria utilita”.

Per “affezione “ si intende in genere una inclina-
zione sentimentale che, ad esempio, fa attribuire
ad un oggetto un valore superiore al valore reale
giustificato da un particolare interesse per l'og-
getto (c.d. “prezzo d'affezione”).

Per “compagnia” si intende: un rapporto di vicinan-
za o di conversazione cercato sul piano affettivo.
L'art. 1138, 5° comma menziona solo gli anima-
li “domestici” per lindividuazione dei quali sara
comunque necessario riportarsi alle disposizioni
contenute nella legislazione europea.

Regolamento CE 576/13 e Regolamento Appli-
cativo 577/13

(abrogano il Regolamento 998/2003)
Definizioni: Animale da compagnia - Un animale
di una specie elencata nell’All. I che accompagna
il suo proprietario o una persona autorizzata du-
rante un movimento a carattere non commerciale
che rimane sotto la responsabilita del proprietario
o della persona autorizzata per tutta la durata del
movimento.

Allegato 1 Due gruppi

a) Cane, gatto, furetto (PET)

b) Invertebrati (no api e bombi, molluschi e cro-
stacei)



Animali acquatici ornamentali
Uccelli (no pollame)
Roditori e conigli (no per alimentazione)

Va poi ricordato ['Accordo 6/2/2003 tra Ministe-
ro Salute, e le Regioni e le Provincie di Trento e
Bolzano nel quale si definisce animale da compa-
gnia o affezione “ogni animale tenuto o destina-
to ad essere tenuto dall'uomo, per la compagnia
o affezione senza fini produttivi od alimentari,
compresi quelli che svolgono attivita utili all'uo-
mo, come il cane per i disabili, gli animali da Pet
Therapy, da riabilitazione e impiegati e impiegati
nella pubblicita”.

Pili spesso di quanto si possa pensare succede
che nelle abitazioni private vengano tenuti ani-
mali non propriamente “assuefatti alla vicinanza
delluomo” né alle condizioni ambientali e geo-
grafiche del nostro territorio nazionale.

Si pensi a pitoni e iguane e altri rettili dei quali
quasi sempre si scopre l'esistenza quando escono
dalle abitazioni e si trovano, anche a loro rischio,
a girare per il giardino o nel parcheggio condomi-
niale, creando comprensibile scompiglio...

Va precisato che iguane, pitoni, lucertole sono
varie specie di rettili, si tratta dunque di animali
vertebrati, che pertanto non rientrano nei tipi di
“animali da compagnia” di cui al sopracitato Re-
golamento Europeo.

E’ dato ritenere pertanto possibile, al di la degli
aspetti connessi alle “immissioni” di cui tra poco
si dira, porre divieti regolamentari che impedisca-
no la detenzione di animali non domestici, tra i
quali i rettili citati.

Un divieto di tal genere non va contro il dettato
legislativo che si riferisce, appunto, agli animali
“domestici”.

c)Il rispetto delle regole: quali limiti? Quali
adempimenti dell’Amministratore?
Il diritto di tenere animali domestici nella propria

ANACI

Un Amministratore ANACI...
L tione CHUMEATCMEATD
é dopo la tua cAdA

di amministratore di condominio e seminari
di aggiornamento su tutto il territorio nazionale

Via Cola di Rienzo, 212 - 00198 Roma
telefono 06 - 3215399 fax 06 - 3217165
WWW.anaci.it - anaci@anaci.it

abitazione non esclude l'obbligo di rispettare le
parti comuni e quelle esclusive, e di evitare im-
missioni intollerabili.

Il proprietario/detentore dell'animale dovra altre-
si rispettare la normativa vigente applicabile al
particolare tipo di animale (si pensi alle razze di
cani definiti “pericolosi”.

Quanto alla obbligatorieta di museruola e guin-
zaglio, a norma dell'art. 83 DPR 320/1954 “Re-
golamento di polizia veterinaria” nelle vie e in
qualungue altro luogo aperto al pubblico i cani,
quando non siano condotti al guinzaglio, debbono
portare la museruola che corrisponda ai requisiti
prescritti dai regolamenti locali di igiene (eccetto
quanto di norma disposto per i cani da guardia,
da pastore, da caccia, per non vedenti).

c)I) Il rispetto delle parti comuni comportera il
corretto uso delle stesse e la pulizia o il ripristi-
no in caso di sporcizia o danni arrecati dal pro-
prio animale. Lo stesso € a dirsi per le proprieta
esclusive.

In materia di rispetto delle parti comuni si ricorda
la recente sentenza del Tribunale di Monza (sen-
tenza 28 marzo 2017) con la quale il Tribunale
ha deciso il caso di un regolamento condominiale
contenente il divieto per i condomini di utilizzare
l'ascensore accompagnati dai propri cani.

Il Tribunale ha ritenuto valida tale clausola in
quanto l'art. 1138, 5° comma contiene un limite
alla potesta regolamentare che incide sulla pro-
prieta esclusiva, ma che non riguarda l'uso delle
parti comuni: uso che ben pud essere disciplina-
to dal regolamento anche escludendo la facolta
di usare l'ascensore in compagnia del proprio
animale.

Dunque, secondo il Tribunale, i condomini do-
vranno utilizzare le scale, non risultando in alcun
modo menomato il loro diritto ad accedere alle
rispettive abitazioni.

Tale decisione é stata criticata da Antonio Scar-
pa (magistrato di Cassazione) secondo il quale il
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legislatore ha voluto sottrarre in modo assoluto
allautonomia privata dei condomini la materia
della detenzione di animali domestici. Per non
dire poi della difficolta di utilizzare le scale e non
l'ascensore, per una persona affetta da qualche
impedimento nella deambulazione.

¢)II) Non di rado gli animali presenti in condomi-
nio provocano “immissioni” che possono diventa-
re intollerabili.

Si ricorda l'art. 844 codice civile a norma del qua-
le “Il proprietario di un fondo non pud impedire
le immissioni di fumo o di calore, le esalazioni, i
rumori, gli scuotimenti e simili propagazioni de-
rivanti dal fondo del vicino, se non superano la
normale tollerabilita, avuto anche riguardo alla
condizione dei luoghi.

Nell'applicare questa norma l'autorita giudiziaria
deve contemperare le esigenze della produzione
con le ragioni della proprieta. Puo tenere conto
delle priorita di un determinato uso” .

L'elenco contenuto nell’art. 844 é indicativo, non
esaustivo.

Al soggetto che subisce le immissioni “intolle-
rabili” & riconosciuta una triplice tutela: a) la
richiesta di cessazione della immissione; b) la
richiesta di risarcimento del danno subito in con-
seguenza della immissione; c) la richiesta di in-
dennizzo per il diminuito valore della proprieta.
Questa norma, di carattere generale, si applica
pacificamente anche nell'ambito del condominio.
Anzi, nell'ambito del condominio c’é una possi-
bilita in pit per tutelarsi da disturbi molesti che
configurino ipotesi di “immissione”: infatti, al
fine di sostenere la intollerabilita e la illegittimi-
ta di una qualunque “immissione”, il soggetto che
la subisce pud invocare l'applicazione di un‘altra
norma, e precisamente di quella eventualmente
contenuta nel Regolamento vigente nel Condomi-
nio dove si verificano i fatti.

E’ infatti principio costantemente affermato dalla
Corte di Cassazione che il Regolamento condomi-
niale contrattuale possa contenere una disciplina
relativa alle immissioni ancor pili rigorosa di quel-
la contenuta nel codice civile (Cass. 4/4/2001 n.
4962), e che ad essa disciplina debba farsi riferi-
mento, piuttosto che a quella del codice, al fine
di accertare nel caso concreto la intollerabilita
della immissione lamentata.

Nella vita condominiale 'abbaio del cane del vi-
cino di casa é sicuramente una delle “molestie”
rumorose pill frequentemente lamentate. I giudici
in genere ritengono che il semplice abbaio sia un
fatto naturale del cane, che rientra nei normali ru-
mori di fondo che caratterizzano il vivere colletti-
vo; dunque una molestia intollerabile ci sara solo
quando l'abbaiare sia tale da superare la normale
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soglia di tollerabilita (art. 844 c.c.) ossia quando
i latrati siano insistenti - e quindi non episodi
saltuari di disturbo - visto che la natura del cane
non puo essere coartata al punto da impedirgli
del tutto di abbaiare (Cass. n. 7856,/2008).
Sempre in materia di cani ( e animali in genere) le
immissioni olfattive, per essere moleste, devono
superare la normale tollerabilita prevista dall'art.
844 c.c..

Sotto il profilo penale, la presenza di esalazioni
gravemente moleste pud configurare il reato di
getto pericoloso di cose (art. 674 c.p.) soprat-
tutto quando vi sia omessa custodia di animali
dalla quale sia derivato il versamento di deiezioni
animali atte ad offendere imbrattare o molestare
persone (Cass. n. 32063/2008). La Cassazione pe-
nale con sentenza 27 ottobre 2015 n. 48460 ha
confermato la condanna alla pena dellammenda
di euro 200,00 per “non avere impedito lo stre-
pitio del proprio cane, pastore tedesco, cosi di-
sturbando le occupazioni e il riposo dei residenti”.
Lillecito consiste nel non avere impedito all'ani-
male di abbaiare in maniera smodata e in orari
tali da disturbare lintero condominio: cosi aveva
precisato ancor prima la stessa Cassazione penale
con sentenza 27 settembre 2001 n. 35234.

Ed ancora la Suprema Corte ha precisato che il re-
ato di cui all’art. 659 codice penale (contravven-
zione) disturbo della quiete pubblica, ha natura
di reato di pericolo presunto e ai fini della sua
configurazione non é necessaria la prova dell’ef-
fettivo disturbo di pili persone ma é sufficiente
lidoneita del fatto a disturbare un numero inde-
terminato di persone, ancorché non tutte siano
state, poi, disturbate; e la volontarieta della con-
dotta va desunta da oggettive circostanze di fatto
senza che risulti necessaria l'intenzione dell'agen-
te di disturbare la quiete pubblica (Cass. penale
14 gennaio 2011 n. 715)

Vanno poi ricordati i sequenti reati che possono
rilevare in materia: lart. 672 (omessa custodia e
malgoverno di animali) a norma del chiunque la-
scia liberi o non custodisce con le debite cautele
animali pericolosi da lui posseduti o ne affida la
custodia a persone inesperte € punito con una
sanzione amministrativa.

L'art 638 (uccisione o danneggiamento di animali
altrui) a norma del quale chiunque senza necessi-
ta uccide o rende inservibili o comunque deteriora
animali che appartengono ad altri & punito, salvo
che il fatto costituisca pit grave reato, con la
reclusione o la multa.

¢)III) UAmministratore ha la facolta/il potere ri-
entrante nelle attribuzioni che la legge gli rico-
nosce di intervenire per richiedere 'eliminazione
dell'immissione “intollerabile”, se lattivita ille-
gittima contestata incide sull'uso o sul godimento



delle parti comuni, indipendentemente dal nume-
ro di condomini ai quali viene recato pregiudizio.
LAmministratore é legittimato ad intervenire nei
confronti dell'autore materiale delle immissioni,
anche non proprietario dell'immobile da cui deri-
vano e dunque anche nei confronti del locatario
(Cass. 1/12/2000 n. 15392).

Inoltre, come gia si e detto, i regolamenti con-
trattuali possono contenere limitazioni ancor pil
rigorose di quelle indicate nell’art. 844 c.c.: in
tale caso per valutare lintollerabilita della im-
missione, si fara riferimento al criterio fissato nel
regolamento (Cass. 7/01/2004 n. 23).
LAmministratore ha il dovere di curare l'osservan-
za del regolamento e puo agire a tutela dello stes-
so anche senza delibera assembleare.

Il regolamento va rispettato tanto dal condomi-
nio quanto dal conduttore e/o comodatario.

c) Il futuro prossimo venturo: quali orizzonti?
Non volendo pensare ad un “medioevo condo-
miniale prossimo venturo” inteso come periodo
di oscurantismo sociale e culturale, e volendo
piuttosto confidare in una convivenza impronta-
ta al bilanciamento degli opposti interessi e alla
ricerca di soluzioni utili a risolvere conflitti, si
puo provare ad immaginare quali nuovi scenari
potrebbero concretizzarsi in relazione alla sempre
maggiore presenza, non pill oggetto di divieti re-
golamentari, di animali domestici in condominio.
“Area cani” nel giardino/cortile condominiale

La realizzazione di una “area cani” all'interno del
condominio potrebbe risultare molto utile ai pro-
prietari degli animali, siano essi condomini abi-
tanti nell’edificio condominiale piuttosto che af-
fittuari abitanti nell’edificio medesimo; si pensi in
particolare a persone, anziane o meno, affette da
problemi di deambulazione all'esterno dell’edificio.
La realizzazione potrebbe rientrare nell'ambito
delle innovazioni di cui allart. 1120 c.c., ossia
delle innovazioni deliberate dall'assemblea a
maggioranza nell'interesse comune, e/o di quel-
le rientranti nell'ambito dell’art. 1102 c.c., ossia
delle modifiche apportate dal singolo nel proprio
interesse e a proprie spese, al fine di conseguire
un uso pil intenso della cosa comune.

Le innovazioni sono modificazioni/nuove opere
che determinano lalterazione della entita mate-
riale o il mutamento della destinazione originaria
della cosa comune la quale, appunto, avra diversa
consistenza o sara utilizzata per fini diversi da
quelli precedenti (Cass. n. 11445/2015).

Le innovazioni disciplinate dall’art. 1120 c.c. gra-
vano su tutta la totalita dei condomini anche dis-
senzienti (Cass. n.24006/2004).

Gli articoli 1102 e 1120 sono disposizioni non

sono sovrapponibili avendo presupposti e ambiti
di operativita diversi.

Le innovazioni di cui all'art. 1120 non corrispondo-
no alle modificazioni cui si riferisce lart. 1102: le
prime sono costituite da opere di trasformazione,
che incidono sull'essenza della cosa comune, alte-
randone l'originaria funzione e destinazione; le se-
conde si inquadrano nelle facolta del condomino in
ordine alla migliore, piti comoda e razionale utilizza-
zione della cosa, facolta che incontrano solo i limiti
indicati dall’art. 1102 (Cass. 19/10/1012 n. 18052).
Tra le due nozioni corre una differenza che é di
carattere innanzi tutto oggettivo, poiche, fermo
il tratto comune della trasformazione della cosa o
del mutamento della destinazione, quel che rileva
nell'art. 1120 (mentre & estraneo all'art. 1102)
é linteresse collettivo espresso da una delibera
dell'assemblea. Le modificazioni dell'uso della
cosa comune ai sensi dell’art. 1102 non si con-
frontano con un interesse generale perché perse-
guono solo linteresse del singolo.

Lart. 1120 c.c., nel prescrivere che le innovazioni
della cosa comune siano approvate dai condomini
con determinate maggioranze, tende a disciplinare
'approvazione di quelle innovazioni che compor-
tano oneri di spesa per tutti i condomini; ma ove
non debba procedersi a tale ripartizione, per essere
stata la spesa relativa alle innovazioni assunta in-
teramente a proprio carico da un condomino, trova
applicazione la norma generale di cui all'art. 1102
c.c. che contempla anche le innovazioni, ed in
forza della quale ciascun partecipante puo servirsi
della cosa comune a condizione che non ne alteri
la destinazione e non impedisca agli altri di farne
uguale uso secondo il loro diritto e, pertanto pud
apportare a proprie spese le modificazioni neces-
sarie per il miglior godimento della cosa comune.
La Cassazione ha altresi precisato che la nozione di
pari uso del bene comune non é da intendersi nel
senso di uso necessariamente identico e contem-
poraneo perché diversamente si avrebbe la conse-
guenza della impossibilita per ogni condomino di
usare la cosa comune tute le volte che questa fosse
insufficiente a tal fine (Cass. sent. 12873/2005).
Addirittura la modifica deve ritenersi legittima
anche quando sia prevedibile che altri parte-
cipanti non faranno pari uso del bene (Cass. n.
14107/2012).

Corte d’Appello di Palermo 15 febbraio 2017
n. 262

E' legittima la delibera con cui l'assemblea decida
di stabilire due aree comuni, prive di specifica
destinazione, allo svolgimento di attivita sportive
per i condomini (beach volley e calcetto) senza
che cio comporti alcuna modificazione dei luo-
ghi mediante la costruzione di opere in muratu-
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ra, o comunque stabili, o una alterazione dello
stato vegetativo del fondo, ma solo la colloca-
zione, amovibile in qualsiasi momenti, di due
porte da calcio e di una rete, tali da consentire
solo un uso temporaneo e non prolungato nel
tempo. Tale utilizzo, infatti, non impedisce ai
condomini di fare pari uso del fondo per attivita
parallele.

La delibera avente ad oggetto la destinazione di
aree condominiali scoperte in parte a parcheggio
autovetture dei singoli condomini ed in parte
a parco giochi ha da oggetto una innovazione
diretta al miglioramento o all'uso pit comodo o
al maggior rendimento della cosa comune (Cass.
sent. N. 24146 del 29/12/2004).

Il Regolamento di Polizia Urbana del Comune di
Milano é stato integrato (con delibera Consiglio
Comunale del 17 settembre 2012) con lart. 83
bis intitolato “Giochi dei bimbi” che cosi reci-
ta “Il Comune di Milano riconosce il diritto dei
bambini al gioco e alle attivita ricreative proprie
della loro eta.

Nei cortili, nei giardini e nelle aree scoperte del-
le abitazioni private deve essere favorito il gioco
dei bambini, fatte salve le fasce orarie di tutela
della quiete e del riposo stabilite dai regolamen-
ti condominiali”.

Servizio condominiale di “dog sitting”
Servizi comuni devono intendersi le prestazioni
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le attivita, le funzioni dirette a soddisfare attra-
verso beni, impianti, parti comuni dell’'edificio
bisogni specifici dei proprietari esclusivi ossia
dei condomini ai quali i servizi devono essere
garantiti.

Anche un servizio condominale di tale genere
potrebbe rivelarsi estremamente utile e favorire
le persone in difficolta.

Articolo 1135, 3° comma e “Pet therapy”
Tale norma, introdotta ex novo dalla riforma,
prevede che “L'assemblea puo¢ autorizzare l'am-
ministratore a partecipare e collaborare a pro-
getti, programmi e iniziative territoriali promos-
si dalle istituzioni locali o da soggetti privati
qualificati, anche mediante opere di risanamento
di parti comuni degli immobili nonché di demoli-
zione, ricostruzione e messa in sicurezza statica,
al fine di favorire il recupero del patrimonio edi-
lizio esistente, la vivibilita urbana, la sicurezza
e la sostenibilita ambientale della zona in cui il
condominio & ubicato”.

Perché non pensare ad una assemblea attenta
alle necessita di condomini in difficolta, che,
traendo spunto da questa norma, autorizzi 'Am-
ministratore a partecipare a progetti e/o ade-
rire ad associazioni, anche di volontariato, che
offrano una “pet therapy” condominiale, oppure
il servizio di “dog sitting” a favore di chi ne ha
bisogno? ¢
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D.M. 140
del 13 agosto 2014

icenziata la Riforma del Codice sul condo-

minio - legge 11 dicembre 2012 n° 220 - il

Ministero della Giustizia si & reso conto che
alcuni Articoli di quella Legge prestavano il fianco
a critiche e non facevano chiarezza.
Fra questi spicca lArt. 71 bis disp. att. e trans. c.c. a
cui il D.M. 140/14 fa esplicito riferimento, cercando
di fare maggiore chiarezza la dove chiarezza non c'e.
L'Art. 71 bis dispone - al punto g) - che chi deside-
ra amministrare un condominio debba frequentare
un corso di formazione iniziale e svolgere attivita
di formazione periodica in materia di amministra-
zione condominiale.
A questo punto sorgono spontanee alcune domande:

1) Chi pud organizzare, gestire e dare “ufficialita”
ai corsi iniziali?

2) L'Articolo non precisa la durata dei corsi stessi.
3) La formazione periodica in cosa consiste?

Erano e - per quanto riguarda UArt. 71 bis - sono
domande senza risposta.

IL D.M. 140/14 regolamenta e disciplina i criteri, le
modalita ed i contenuti dei corsi ed i requisiti dei
formatori e responsabili scientifici.

Si dilunga, opportunamente, ad indicare ed elenca-
re in modo dettagliato le qualita e caratteristiche
che dovranno possedere sia i formatori che i re-
sponsabili scientifici.

I formatori, cioé coloro i quali dovranno svolgere i
corsi e le lezioni dovranno dimostrare al responsabi-
le scientifico, “con apposita documentazione il pos-
sesso dei requisiti di onorabilita e professionalita”.
Considerando che dovrebbe essere il responsabi-
le scientifico a scegliere o accettare i formatori,
& quasi scontato che essi - a monte - dovrebbero
possedere le qualita richieste.

Il responsabile scientifico dovrebbe essere indi-
viduato e scelto fra personaggi preparati, onesti,
competenti.

Ma scelto da chi?

I Romani dicevano: chi custodisce i custodi?
Ritornando al D.M., esso da disposizioni sulle ca-
ratteristiche indispensabili per coloro i quali do-
vranno svolgere le lezioni di formazione iniziale e
di aggiornamento annuale.

Si sofferma anche ad indicare le qualita professio-
nali di cui dovra godere il responsabile scientifico,
ciog, di colui che dovra scegliere, incaricare, di-
rigere e regolamentare i singoli formatori, ossia i
docenti dei corsi.

Infine, dispone che - prima dellinizio di ciascun
corso - si dovranno comunicare le modalita di svol-
gimento del corso stesso, i nominativi dei vari for-
matori e del responsabile scientifico.

Quindi, prima di iniziare qualsiasi corso, si dovra
tempestivamente dare le informazioni al Ministero
della Giustizia.

A questo punto , per dare risposta alle domande ri-
volte alle disposizioni del 71 bis possiamo dire che
il D.M. 140/14 ci dice che il corso di formazione
iniziale deve avere la durata di almeno 72 ore, ed
il corso di aggiornamento annuale dovra essere di
almeno 15 ore e che - entrambi - dovranno conclu-
dersi con un esame finale.

Relativamente alle domande espresse all’inizio, € il
caso di dire che neppure il D.M. 140/14 ci indica i
nominativi di chi potra tenere o gestire i vari corsi.
Scuole, Enti, Associazioni, Privati?

Non li indica.

Dispone solo che, prima di iniziare, i promotori do-
vranno comunicarlo “tramite posta certificata all'in-
dirizzo di posta elettronica del Ministero di Giustizia”.
Non &, quindi, previsto nessun riscontro per accet-
tazione, nessun benestare e nessun controllo.

E' azzardato pensare che le domande che perver-
ranno da tutta Italia verranno polverosamente am-
massate e resteranno in attesa del macero?



Non essendo indicate le caratteristiche e la prero-
gativa di coloro i quali potranno indire corsi di for-
mazione iniziale, ma specialmente di aggiornamen-
to - che si ripetono annualmente - ed assumere una
certa responsabilita nei confronti del Ministero, &
azzardato pensare che ci sara qualche bella intel-
ligenza che realizzera facili guadagni in cambio di
attestati fasulli?

Pecunia non olet...

Guadagni a fare i corsi, guadagni a rilasciare at-
testati, guadagni a ripetere gli esami ai corsisti
somari.

Non si dica di no, in questo mondo disinvolto dove
gia esistono persone poco serie operanti su attivita
controllate, & difficile prevedere che tanti opere-
ranno male su corsi senza controllo?

D'altra parte, a tanti amministratori che conoscia-
mo e che conoscete, non interessa il sapere, inte-
ressa far credere di sapere e basta.

Quali possono essere le soluzioni?

Se ne possono suggerire alcune, senza avere la pre-
tesa che siano le uniche e che siano quelle mag-
giormente percorribili.

La prima - la pili facile - & che il Ministero della Giu-
stizia indichi chi e quali sono i soggetti che possono
organizzare i due tipi di corsi gia illustrati.

Il punto 5 dell’Art. 5 del D.M. 140/14 dispone che

i corsi si possono svolgere in via telematica: ed i
controlli sui corsisti? Bene 'esame finale, che do-
vra essere svolto nella sede individuata dal respon-
sabile scientifico.

Ma per costui o per costoro ritorna di attualita la
iniziale domanda: chi é preposto al loro controllo,
alla loro competenza, alla loro serieta?

Altra opportunita € che il Ministero della Giusti-
zia obblighi chiunque intenda svolgere i due tipi
di corsi di comunicarlo con largo anticipo e che
niente possa iniziare senza il preventivo benestare.
Troppo complicato? Non si puo oberare il Ministero
di una simile procedura?

E' sciocco ipotizzare che tutto questo avvenga sot-
to il controllo dei Tribunali di zona, o delle Camere
di Commercio?

Non mi voglio dilungare nell'affermare che in Con-
dominio vivono e operano il 70-80 per cento degli
Italiani, che da una onesta gestione derivano se-
renita per costoro ed incassi corretti per lo Stato.

E tutti noi Amministratori, in regola con il 71 bis e
con il D.M. 140/14, avremo almeno la soddisfazione
di non essere mosche bianche, ma seri Professionisti.
Questo anche perché noi - Associati Anaci - fa-
remo ogni tipo di corso sotto il controllo severo
e attento dei nostri Dirigenti e perché, per tutti,
il riscontro economico non riveste importanza. ¢
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Cari Presidenti ANACI ha completato,
grazie al lavoro del Centro Studi Nazionale
'elaborazione dei Quaderni n° e.

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

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

Per dovere di informazione, si precisa che:

0 il Quaderno Nr. 3 é relativo alle risposte ai quesiti che in questi anni
sono state fornite dal CSN;

©0 il Quaderno Nr. 4 é relativo alle elaborazioni tematiche su vari argo-
menti che il Comitato Scientifico ANACI ha recente svolto (Triola, Scarpa,
Celeste, Benedetti e prefazione del Dott. Corona) assieme al Centro Studi
Nazionale.

& iMMINISTRARE Immobili
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Prenota anche i quaderni 1 e 2!

A1 DIANAC
ANACI

Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e Immobiliari

AMNACI Nazionale mefte a disposizione dei propri iseritti i due recenti elaborati del Centro Studi Nazionale
{CSN), pubblicati nei mesi di mapgio e giugno c.a., la cui stampa e produzione & stata direttamente effettuata
da ANACI con il proprio stampatore.

Al fine di coordinare le prenolazioni, con questa scheda si preferisce indirizzare le richieste convogliandole
alla sede Nazionale per ovvi motivi organizzativi, ma anche per otienere una gestione meno coslosa in
quanto a spedizioni postali.

Il Costo per ogni quaderno & di euro 5+iva cad.,, ma se si raggiungeranno 100 copie prenotate per ogni
quaderno, quindi con un totale di costo per 200 quaderni pari a euro 1.000+iva, il costo di spedizione sara a
carico della sede nazionale.

M IESTA

Con la presente ANACI Sede di richiede ad ANACI Sede Mazionale:

- la fornitura di Nr. quaderni del CSN edizione relativa al QUADERNO NR. 1

al costo di euro 5,00+iva, per un totale di costo pari a euro tiva;

- la fornitura di Nr. quaderni del CSN edizione relativa al QUADERNO NR. 2

al costo di euro 5,(0Hiva, per un totale di costo pari a euro +iva,

le spese di spedizione saranno a carico della Sede ANACI locale di » poiché il quantitativo
richiesto dei quaderni & inferiore alle 200 unita complessive.

FIRMA DEL RESPONSABILE DELLA SEDE ANACI

el / partita Iva della SEDE ANACI locale di

Data ¢ lnogo

ANAC] Nazionale, non appena ricevulo il presente modulo, compilato e firmato, comunichera I'IBAN su cui
effettuare |"accredito del costo, inviando prontamente la relativa fattura.
GRAZIE

00192 ROMA - Via Cola di Rienzo 212
Tel: 063214963 - 3215399 — Fax: 06/321716

E-MAIL: anaci@anaci.it
Partita I.V.A.: 0484674 1009




Prenota i quaderni 3 e 4!
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Associarione Nazionale Amminisiratori Condominiali e Immobilian
Roma - 5ede Nazionale

= : scheda per la pren ione dei quaderni nr. nr. 412017 del CSN

RISERVATO ALLA PRESIDENZA PROVINCIALE / REGIONALE

ANACI Nazionale mette a disposizione dei propri iscritti gli ulteriori due elaborati del CSN (Centro
Studi Nazionale, Quaderni numero 3 e 4), che verranno pubblicati a gennaio 2017, la cui stampa e
produzione & stata direttamente effetiuata da ANACI con il proprio stampatore.

Al fine di coordinare le prenotazioni, con questa scheda si preferisce indirizzare le richieste delle
sedi Locali convogliandole alla Sede Nazionale per ovvi motivi organizzativi, ma anche per
ollenere una gestione meno coslosa in quanto a spedizioni postali.

Il costo per ogni Quaderno & di Euro 500+iva cad., ma se si raggiungeranno 100 copie prenolate
con questa scheda, quindi con un totale di costo riferito a 200 Quaderni (100 per il Nr. 3 e 100 per il
INr. 4) pari a complessivi euro 1.00+iva, il costo di spedizione sard a carico della Sede Nazionale.

MODULO DI RICHIESTA

Con la presente, ANACI Sede di richiede ad ANACI sede Nazionale:
- la fornitura di Nr. copie del Quaderno CSN Nr. 3 al costo di
euro  500+iva, per un totale di costo pari a euro
+ iva;
- la fornitura di Nr. copie del Quaderno CSN Nr. 4 al costo di
euro  500+iva, per un totale di costo pari a  euro
+iva;

Le spese di spedizione saranno a carico della Sede Locale ANACI di
Poiché il quantitativo richiesto dei Quaderni CSN ¢ inferiore alle 200 unita

complessive.
FIRMA DEL RESPONSABILE DELLA SEDE ANACI di
c.f./p.iva della Sede ANACI di

ANACI Nazionale, non appena ricevuto il presente modulo, compilato e firmato,
comunichera I'IBAN su cui effettuare I’accredito del costo, inviando prontamente la
relativa fattura. Grazie.

00192 ROMA - Via Cola di Rienzo 212
Tel; /3214963 = 3215399 = Fax: (/3217165
E-MAIL: anaci@anach.it ODCI
Codice Fiscale: 04846741009 i
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di Oliviero Tronconi

Professore Ordinario Politecnico di Milano Dip. BEST

Le trasformazioni demografiche ed il loro

impatto sociale e nuova residenzialita

La complessita dei bisogni sociali

le cui forme
sono in costante evoluzione

n grande problema incombe sulle futu-

re generazioni dei Paesi occidentali, un

problema che ha una duplice dimensione
economica e sociale: la quota di anziani sul com-
plesso della popolazione é in fase di significativa
crescita.
Le conseqguenze di questo sviluppo demografico
non sono facilmente prevedibili perché in buo-
na parte dipendono dalle risposte che i governi
dell'Unione Europea saranno in grado di predi-
sporre. In realta linvecchiamento della popola-
zione potrebbe non essere un problema, infatti,
l'eta media della popolazione dei principali Paesi
europei sta crescendo da diversi decenni e que-
sto non ha causato alcuna tensione, né sul piano
economico, né su quello sociale. Il problema &
dato dal cosiddetto “tasso di dipendenza” ovvero
il rapporto tra la quota di popolazione pensionata
o ultrasessantacinquenne e la quota di popola-
zione in eta lavorativa. E questo rapporto che é
cambiato negli ultimi anni in maniera accentuata.
Se il “tasso di dipendenza” viene calcolato (come
in effetti avviene) non solo tenendo conto delle
persone in eta pensionabile ma anche dei giovani
non ancora in eta lavorativa, escludendo questi
ultimi, il risultato sarebbe ulteriormente peggio-
rativo. Gli anziani (gli ultrasessantacinquenni)
costituiscono ormai il 30% della popolazione eu-
ropea: questo significa un pensionato ogni 3 per-
sone in eta lavorativa. Dati elaborati dalle Nazioni
Unite indicano che la proporzione di popolazione
di 60 e pit anni nel mondo: nel 1950 era dell'8%,
nel 2007 dell'11% e nel 2050 potrebbe essere del
22%. Un’evoluzione spiegata dall'andamento della
cosiddetta “speranza di vita” e dall’'evoluzione del

tasso di fecondita. L'attesa di vita & cresciuta di
pili nella seconda meta del XX secolo che in tutti i
precedenti 5000 anni di storia dell'uomo. A tutto
questo si aggiunge un altro fenomeno di eguale
portata e di altrettanta importanza. La variazione
peggiorativa del “tasso di dipendenza generale”
(quello che tiene conto anche dei giovani in eta
non lavorativa) non deriva solo dall’allungamento
della vita media dell'uomo, ma anche dalla varia-
zione del tempo dedicato al lavoro: il cosiddetto
orario di lavoro.

Un solo esempio per chiarire la dimensione del
fenomeno ed il breve lasso di tempo in cui si &
pienamente manifestato. In Francia nel 1936 la-
voravano meta dei settantaduenni e meta di tre-
dicenni.

Nei tre decenni sequenti leta dingresso nel la-
voro si & spostata a 18 anni e per molti, consi-
derando gli studi superiori, anche oltre i 25-26
anni, mentre la partecipazione al lavoro & scesa
drasticamente una volta superata la soglia tem-
porale per accedere alla pensione. In conclusione,
mentre negli anni ‘30 del secolo scorso l'uomo
lavorava per una buona parte della propria vita,
oggigiorno il tempo di lavoro di una persona con
una formazione media in Italia oscilla tra i 35 e
i 40 anni (ovvero dai 20-25 ai 60-65) con una
aspettativa di vita che cresce ormai da parecchi
anni al ritmo di tre mesi ogni anno e che, nel
nostro Paese, & arrivata alla rispettabile quota
media di circa 80 anni per le donne e circa 78 per
gli uomini. E chiaro come il prolungamento della
vita sia una grande conquista dell'uomo, mentre
la contrazione dell'orario e del tempo di lavoro é
stata compensata dall'incremento della produtti-
vita del lavoro resa possibile dalle conquiste della
scienza e dall'evoluzione tecnologica.

Occorre perd considerare come la contrazione
dell'orario di lavoro e del tempo di lavoro (che
dipendono dall’eta in cui scatta la pensione) sia
avvenuta in una fase di significativa espansione
demografica, ossia dopo la II guerra mondiale, in
tutti i Paesi del mondo occidentale (il cosiddetto
baby boom).

Ma, tra la fine degli anni 60 e ‘70, seppur con
alcuni andamenti diversi nei Paesi europei, lincre-
mento dei nuovi nati € scemato e con gli anni ‘80 é
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iniziata una netta inversione di tendenza. Il tasso
di fertilita, ovvero il numero medio di nati vivi per
donna, € sceso sotto la soglia di mantenimento
della popolazione che é di poco superiore a 2 e, in
breve tempo, € sceso ancora a 1,5, dato medio rife-
rito ai Paesi del mondo occidentale. In diversi Pae-
si europei tra cui ['Ttalia questo dato si € assestato
intorno a 1,2, valore molto pili basso di quello che
ogni coppia dovrebbe garantire per assicurare il ri-
cambio generazionale che é di 2 per donna.

L'allargamento dellUE ad est non é servito ad in-
vertire questa tendenza; il tasso di fertilita delle
nuove nazioni, infatti, € mediamente pari a 1,24
nati vivi per donna, che risulta inferiore alla me-
dia dei 15 paesi precedentemente membri che ri-
sulta di circa 1,5.

Questo fenomeno dell'invecchiamento della popo-
lazione colpisce, seppur in maniera diversa, gran
parte delle nazioni di tutto il mondo come evi-
denziato dai dati della figura sequente. >>

Mumero di persone in eta lavorativa per pensionato 1985 2050
| Giappone 5.7 21
Europa occidentale 54 2.5
Mord America 7 36
Paesi non Ocse, in uno stadio avanzato di transizione demografica (1) 127 33
Paesi non Ocse, che stanno entrando in transizione demografica (2) 20 5.2
Paesi non Ocse, con popolazioni in crescita (3) 291 9

(1) Cina, Eurcpa centrale e orientale & Russia

(2pmerica cenbrale & meridionale, India, Indonesia e mercatl emergentl nel sud-est aslatico
(3) Africa, Asia centrale & Asla minore e sud-est asiatico mene sviluppato

Tab. 1: Crescita mondiale dei pensionati.

Fonte: World economy and demography in the 21st century: numbers and knowledge. In Sauviat C. et Pernot J-M. (2000), Fonds
de pension et épargne salariale aux Etats-Unis: les limites du pouvoir syndical, dans Fonds de pension et “nouveau capitalisme”,

[Année de la régulation, vol. 4, la découverte, Pa-ris.

Popolazione attiva Popolazione anziana
e (15-65 anni) (oltre 85 anni)
2004 | 2050 | Variaz.% | 2004 | 2050 | Variaz.% | 2004 | 2050 | Variaz %
Germania 825 77T -58 555 450 -18.9 14,9 233 +56.4
[ Francia 50,0 65,1 +8,7 39,0 374 4.1 9.8 74 +77.6
talia 57,9 538 -TA 38,5 293 230 EK] 18,2 +64.0
UK 59,7 64,2 +75 39,2 3T@ 36 85 17,0 +78.9
Spagna 423 430 +1.7 20,1 229 213 7.1 15,0 +111,3
UE 15 3827 | 3883 +15 2551 | 2213 132 652 | 114.2 +75.2

L'invecchiamento della popolazione determinera anche un maggior bisogno di cure a favore degli anziam non
autosufficienti @ dunque una maggiore spesa per prestazioni @ servizi di lunga durala (LTC). Secondo le previsioni
elaborate dall'Ocse, lNncidenza del PIL sulla spesa per LTC dovrebbe passare in media dall'attuale 1,1% al 2,3% del
2050, L'italia, insieme al Giappone, evidenza il trend di crescita pil sostenuto con un incremento di spesa stimato in
1.4 punti di PIL;, s tratta di paesi che ad oggl presentano livelli di spesa per LTC abbastanza contenuti @ che in
prospettiva saranno interessati da un processo di invecchiamento pil forte rispetio agli altri paesi. Tutte le maggiori
economie si froveranno comungue a dover fronteggiare il problema,

Tab. 2: Le previsioni demografiche di alcuni paesi europei, 2004-2050 (valori in milioni; variazioni % nel periodo).

Fonte: Commissione Europea 2006

>> Secondo la Commissione Europea e le prin-
cipali fonti internazionali, le previsioni al 2050
difficilmente potranno essere smentite perché i
fenomeni demografici sono lenti nel manifestarsi,
ma una volta in atto mostrano una grande inerzia.
Il margine maggiore di incertezza sulle dimensio-
ni demografiche dei diversi Paesi europei dipende
soprattutto dalle politiche verso 'immigrazione.
E noto, infatti, come le donne dei Paesi del terzo
mondo tendono ad avere pil figli e in pil giovane
eta rispetto alle donne europee.

I probabili effetti dell'invecchiamento

Secondo la Commissione Europea gli effetti
dellinvecchiamento della popolazione avranno
un impatto di grande portata non dissimile dai
risultati sul piano economico-sociale prodotti
dallinnovazione delle tecnologie (in particolare
Information Communication Technology - ICT)
e del fenomeno della globalizzazione dei mer-
cati e dell'economia. Tali effetti penalizzeranno
le societa piu statiche dal punto di vista socio-
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Trasmissione telematica delle

e dei condomini entroiil
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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
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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:



a0 7

—  Easli Uind

Lirins Eurossa

economico e meno disposte ad innovare sul piano
istituzionale le regole socio-politiche.

Per tutta una lunga fase i sistemi di solidarie-
ta sociale e sanitaria saranno sottoposti a forte
stress in una fase in cui i bilanci degli Stati of-
frono ben pochi margini per investimenti nella
spesa sociale.

Le risposte a questo fenomeno, da parte degli
Stati occidentali ed in particolare dell’Europa,
sono state per ora molto timide ed incerte: i go-
verni temono limpopolarita che potrebbe deriva-
re da scelte destinate a modificare piti 0 meno
consolidate prassi sociali.

La situazione sul piano politico puo essere cosi
sintetizzata nel quadro europeo:

- nessuna seria politica per favorire l'ingresso an-
ticipato dei giovani nel mercato del lavoro;

- tentativo di un innalzamento generale dell'eta
pensionabile a 65/67 anni vista come standard
a livello europeo, ma gli ostacoli in questa dire-
zione non sono ancora stati del tutto rimossi in
particolare per quanto riguarda ['Ttalia.
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Fig. 1: Popolazione oltre i 65 anni rispetto a quella tra i 15
e i 64 anni.

Fonte: Turner, D. et al. (1998), The Macroeconomic Impli-
cations of Ageing in a Global Context, OECD Economics De-
partment Working Papers, No. 193, OECD Publishing.

Non é del tutto certo che linvecchiamento della
popolazione comporti un forte aumento della spe-
sa sanitaria: finora '80% circa della spesa sanita-
ria in senso stretto avviene negli ultimi 18 mesi
di vita della persona indipendentemente dall'eta
in cui avviene il decesso.

I fattori che determinano la crescita della spesa
sanitaria sono da attribuire alle possibilita offerte
dalla diagnosi precoce che consente di curare pa-
tologie che nel passato avevano un esito mortale
e alle cure delle malattie croniche, che richiedono
terapie e farmaci per tutta la vita del paziente. A

cambiare radicalmente sono, invece, i settori del
mercato del lavoro, un fenomeno che é iniziato in
sordina negli anni ‘80-'90 del secolo scorso. Gli
effetti dell'innalzamento della scolarita e, quindi,
dellincremento dell’eta con cui i giovani europei
entrano nel mercato del lavoro e del conseguen-
te venir meno della disponibilita a svolgere cer-
te mansioni, sono stati compensati con i flussi
migratori provenienti da Paesi extra europei e
dell’Europa dell’est.

Oggi i flussi migratori sono indispensabili per co-
prire i vuoti determinati dal calo demografico e dal
mutamento nel rapporto tra domanda e offerta di
lavoro per quanto riguarda la popolazione nativa.
Secondo i dati dell'UE tra il 2000 e il 2050, per ef-
fetto dell’evoluzione demografica, la popolazione
attiva (ovvero in eta di lavoro) avra un saldo ne-
gativo di ben 150 milioni di persone. Una enorme
distruzione di persone che richiama alla mente le
grandi epidemie di peste del passato.

In queste condizioni, senza un considerevole flus-
so migratorio, sarebbe impensabile fare funzio-
nare alcuni settori del comparto manifatturiero
(costruzioni, ecc.), dell’agricoltura, della sanita
e dei servizi sociali. Gli emigranti rappresentano
quote crescenti della popolazione attiva e occorre
riconoscere che il loro contributo alla vita socia-
le ed economica dei pitl importanti Paesi europei
diviene sempre pill importante. Una quota sempre
maggiore di anziani sul complesso della popola-
zione determina inevitabilmente una crescita nei
servizi di assistenza a basso o medio contenuto
medico-sanitario: assistenza a persone anziane,
rieducazione motoria, crescita numerica delle RSA
(Residenze Socio Assistenziali) sono gli esem-
pi attuali pit manifesti di questa tendenza. Gia
oggigiorno alcuni sistemi sanitari pubblici hanno
difficolta a finanziare gli interventi di assistenza,
di rieducazione e di aiuto domestico.

Tra qualche anno questa difficolta potrebbe tra-
sformasi in impossibilita in una fase in cui le tas-
se sul lavoro di due persone dovranno pagare tutti
i servizi erogati a una persona anziana: questo &
il quadro offerto da un contesto demografico nel
quale il 30% della popolazione totale & ultrases-
santacinquenne e pensionata. In questo scenario
il mezzo milione (o forse ottocentomila) di “ba-
danti” presenti nel nostro Paese potrebbe vedere
incrementato il suo numero: forse, ma a patto che
i flussi migratori comunitari ed extra comunitari
verso il nostro paese permangano stabili; in caso
contrario sara difficile affrontare il problema.

Invecchiamento e risparmio

Linvecchiamento della popolazione nel mondo
occidentale ha posto il problema della stabilita
dei sistemi pensionistici nel futuro. La preoccu-
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pazione circa la capacita dei sistemi pensionistici
pubblici di affrontare i problemi posti dal peg-
gioramento palese del “tasso di dipendenza”, ha
stimolato le nuove forme di previdenza privata e,
in generale, il risparmio a lungo termine. Lo stock
di risparmio & aumentato in tutto il mondo occi-
dentale e soprattutto in Europa e nei cosiddetti
Paesi emergenti (Brasile, Russia, India e Cina, i
Paesi cosiddetti BRIC). Questa grande massa di ri-
sparmio ha contribuito in modo rilevante a deter-
minare le condizioni di notevole liquidita, ricerca
di impieghi, ridotta percezione del rischio che &
all'origine di quel fenomeno di sovrapproduzione
di titoli finanziari, i cosiddetti “derivati”, che
sono alla base della grande crisi economica che
ha travagliato tutti i Paesi del mondo.

// N
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Fig. 2: Ricchezza media netta per fascia di eta (in migliaia di
$ USA-2004). Fonte: SCF 2004.

I dati evidenziano come in questa fase siano pro-
prio le persone anziane ad avere una maggiore
propensione al risparmio: linvecchiamento della
popolazione dovrebbe produrre un aumento dello
stock di risparmio depositato a vario titolo e for-
me presso gli intermediari finanziari.

A livello dei diversi governi europei si é fatto stra-
da il dubbio che l'aumento della quota di popola-
zione anziana possa rendere non pid sostenibili i
sistemi pensionistici concepiti tempo addietro in
contesti sociali ed economici molto differenti. I
tentativi di affrontare il problema sono stati fino
ad ora molto morbidi e orientati in due direzioni:

- legare sempre pil strettamente il valore della
pensione al valore dei contributi versati nel tem-
po dal lavoratore;

- stimolare, ed in qualche caso obbligare, i lavora-
tori a sottoscrivere strumenti pensionistici privati
(i Fondi Pensione Integrativi di Categoria) , ma
rigidamente controllati da organizzazioni para-
pubbliche. Questi strumenti non hanno perd su-
scitato forti entusiasmi nei lavoratori che in buo-
na parte hanno preferito continuare ad avvalersi
di strumenti tradizionali.

Al fine di attenuare limpatto diretto dellinvec-
chiamento della popolazione sui bilanci, connesso
con l'operare dei sistemi pensionistici pubblici, le
soluzioni individuate consistono nell'aumento dei
contributi, nella riduzione del rapporto tra pen-
sione e retribuzione e nellinnalzamento dell’eta
di pensionamento. In molti paesi del G10, l'op-
zione di affrontare il problema unicamente au-
mentando le aliquote fiscali o contributive trova
un limite nel loro gia elevato livello e nel timore
di effetti negativi sul costo e sull'offerta di ma-
nodopera. In diversi paesi, tuttavia, una soluzio-
ne complessiva per salvaguardare la sostenibilita
dei conti pubblici deve ancora essere definita e
il conseguimento del necessario consenso tra le
diverse generazioni e i partiti politici resta ancora
una sfida di grande portata per i governi. Buona
parte dei flussi addizionali sui mercati dei capi-
tali, motivati dall'offerta di risparmio a fini pen-
sionistici, sara intermediata dai fondi pensione,
che nelle economie del G10 sono ormai divenuti
la principale categoria di investitori istituzionali,
sebbene la loro importanza vari in misura consi-
derevole da un paese all'altro.

Le riforme dei sistemi pensionistici non costitu-
iscono la sola reazione allinvecchiamento della
popolazione con effetti significativi sui mercati
finanziari e sulle politiche economiche. In par-
ticolare, per molti paesi del G10, l'aumento im-
plicito degli impegni di bilancio associato all'in-
cremento dei costi sanitari pud perfino superare
quello delle pensioni; le azioni intraprese per
fronteggiare questa minaccia alla sostenibilita
dei bilanci pubblici sono generalmente rimaste
indietro rispetto a quelle riguardanti le pensio-
ni, ma appaiono sostanziali ed & anche possibile
che vi siano, in alcuni casi, complementarita tra
le implicazioni pensionistiche e quelle relative ai
sistemi sanitari.”

Prospettive di nuova residenzialita
Linvecchiamento della popolazione & un fenome-
no praticamente inarrestabile che ci porta ad af-
frontare inevitabili conseguenze abitative.

Quali potranno essere le ricadute dell'invecchia-
mento della popolazione sulle forme ed i modi
dell'abitare & un terreno di studio ancora tutto
da esplorare.

Le ipotesi che é possibile avanzare sono le pil
diverse:

- incremento della domanda di servizi domestici e
contemporaneo sviluppo dell'offerta di una vasta
gamma di servizi domiciliari proposti da organiz-
zazioni private o pubbliche;

- sviluppo di nuove tecnologie residenziali dotate
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di diversi servizi fino ai servizi alberghieri, gia
presenti in quelle tipologie di residenze denomi-
nate apart-hotel;

- evoluzione del modello residenziale proposto
dalle attuali Residenze Socio-Assistenziali (RSA)
nella forma di “residenza protetta”, ovvero una
residenza dotata di servizi e presidio sanitario;

- crescita dell'interesse di una parte della popola-
zione anziana a cambiare residenza per trasferirsi
sia in residenze pil confortevoli e dotate di servi-
zi, sia in parti della citta o in luoghi pit gradevoli
e funzionali;

- diffusione della tecnologia domotica come sup-
porto e sicurezza all'abitare;

- sviluppo alla scala urbana di servizi socio-sanitari
di supporto alla residenza per persone anziane e/o
di solidi: telemedicina, pronto intervento, ecc.;

- crescita di organizzazioni in grado di offrire ser-
vizi di gestione e controllo impianti (tele gestio-
ne) e servizi di sicurezza (monitoraggio ambien-
tale) a distanza;

F Rl

- diffusione nel mercato italiano di alcune tipo-
logie abitative, gia molto presenti ed apprez-
zate in altri paesi europei, come gli “studios”
francesi: monolocali di 23-30 mq in grado di
accogliere studenti, lavoratori in mobilita, gio-
vani coppie, ecc.

Una riflessione puo essere fatta alla luce dei dati
espressi dal fenomeno dellinvecchiamento: la
complessita dei bisogni sociali cresce e si diffe-
renzia sempre di pid anche negli aspetti dell'abi-
tare, le cui forme sono in costante evoluzione e
presentano un sempre maggior profilo di specia-
lizzazione.

Questo tendenziale fenomeno dovrebbe indurre
gli operatori del settore immobiliare a sviluppare
la capacita di cogliere ed analizzare approfondi-
tamente le nuove esigenze ed i nuovi protagonisti
della domanda di residenzialita per offrire solu-
zioni abitative ad un mercato sempre pit dinami-
co e complesso. ¢
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werden kana, falls jemand
stiirzt. Man kana sie wahl nichkt
zum Putzen rwingen. Miissen
wir das hinnehmen? Muss sie
sich gine Putzhilfe nehmen?
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spiclsweise sufgrund par-
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e Rechnung, Sie geraten
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schenmenschliche Konll.
e, verstticken sich in einem
Ligengebllde und scheiem.
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In der usgeteilies Hilfte des nr [ir die Mildgentilmer son-
Gartens in ussenem Koadomi- dem auch 1lr die Bikrger nicht
mium sfehd elae 13 Meter hobe mwhe ribckginglp ™ machen,
Ieder, denes Rt welt Gher ins Hiermit bt das abessie Genichi
sere Terrasse reichen, Wenn sie  Rumen elne beelivr gemein-
im Herbst bliiht, bedecken ihre  niittige  Funkrion  mugescheie-
Pallen den Terrasseaboden wnd  hen, sefhan wenn diese aul Pri-
der Blitenstaub @berzieh die vaagrund stehien,
gesamte Aolenfassade des Vorasgesetet, doss die Go-
Hauses schwefelpelb, je nach e die Fallung genchmig,
Jahreszedt Gbersien Lapfen, Sa-  mnes in der Vesammbung die
men oder Nadeln unsere Ter- Mehsheit der Anwesenden dafiir
rasse und verstoplen die stirmen ind dabss mindestons
Regenrinne. Deshalb méchten 2 Dirittel der Tousendsic] vertre:
wirdie Zeder fillen, die Mitei- tem,
PR

ustimmung. Gibt s ilr A
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handedi, die sich in elnem Ge-
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10 Mitgghicder, das hedt wir sind
kein Komdominium, Im letzien
jahe bt sun ein Mitglied der
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des Mubaturbones fie dic ener-
getische Sanienang seine Wih-
nung vergrafent. Es wohaen
jetan in chem Haus nichy mehr
eine, sondern 2 Famiken. Bis

i lle Nusnener 04715 460

Frudendock

Jetzt habew wir die allgemel
Spesen (Aullenbeleuchtung, In-
standhaltungen ugw, ) mmer
auf 10 Einheiten aufgeteil,
Bleiba das welterhia so, oder
sollte das jetet ami 11 Famillen
aulgeieilt werden?

Es ist ndche gane Klar, ob elne
Wihnimng darugebaat  wisrde
oder ol die hessehende Wih-
mimg einfoch vergridBert wunle
Klar ist jodenfalls, dass s sich
um  efn - Superkondominium
|mehrere dgenstindige Kondo
mimden mil Gemeinschafteanse
len) hansdelt, mit allem, was da-
mus folgt Fine Mdftelling in
pledche Teile scheint folglich
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Leistung messen:
aber wie?
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‘Was halten Sie von der Leis-

has Mar el Konze
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wL
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wenin dée Manmschah dahin-
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sein. Eventuell isdie Firmin
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BioTech

dottato tramite Decreto Ministeriale sotto-

scritto dal Ministero dello Sviluppo Econo-

mico e dal Ministero dell/Ambiente e della
Tutela del Territorio e del Mare, il 10 novembre
2017 e stato presentato il documento di oltre
300 pagine che contiene la Strategia Energeti-
ca Nazionale (SEN), ovvero il piano decennale di
gestione della transizione del sistema energetico.
L'Ttalia si avvia il phase-out del carbone entro il
2025, questo uno dei principali obiettivi del do-
cumento, che descrive una strategia divisa in tre
parti, competitivita, ambiente e sicurezza, deline-
ando un percorso per la decarbonizzazione dell’e-
conomia italiana, per rendere il sistema Paese pil
competitivo e piu sostenibile dal punto di vista
ambientale ed energetico, garantendo piu stabilita
e sicurezza del sistema energetico nazionale.
Il documento é frutto di un anno di lavori in cui
sono stati coinvolti i principali stakeholder del
sistema energetico nazionale e dopo listrutto-
ria preliminare, sviluppata in condivisione con il
mondo politico-istituzionale operatori del setto-
re, € stata elaborata una proposta di SEN, posta
in consultazione pubblica per 3 mesi, da cui sono
scaturiti oltre 830 contributi, commenti e osser-
vazioni da parte di 250 tra associazioni, impre-
se, organismi pubblici, cittadini e esponenti del
mondo universitario.

Le azioni e i target entro il 2030

In coerenza con lo scenario al 2050 a lungo ter-
mine stabilito dalla road map europea, la SEN
definisce un ventaglio di azioni da conseguire al
2030, visto che [Ttalia ha raggiunto in anticipo
alcuni degli obiettivi europei al 2020, é stato ne-
cessario fissarne di pit virtuosi.

Per esempio, il target di penetrazione delle rin-
novabili del 17% al 2020 rispetto al 2015 é stato
di poco superato, infatti attualmente si attesta a
circa il 17,5%.

Energia - Una strategia nazionale per I’energia

La SEN si sviluppa su tre “pilastri”:

e Competitivita: cercando di ridurre la differenza
dei prezzi energetici rispetto agli altri Paesi euro-
pei sia per le imprese che per gli utenti finali, fa-
vorendo l'apertura di nuovi mercati per le imprese
innovative e la creazione di nuove opportunita
occupazionali e incentivando linnovazione e la
Ricerca e sviluppo.

e Sostenibilita: perseguendo gli obiettivi ambien-
tali e di decarbonizzazione definiti a livello euro-
peo (COP21), come mitigare gli effetti ambientali
e climatici migliorando lefficienza energetica e
incentivando il risparmio energetico, promuovere
uno stile di vita responsabile, dalla mobilita so-
stenibile alle scelte di consumo energetico con-
sapevole.

® Sicurezza: rafforzando lindipendenza energetica
dell'Ttalia, diminuendo la quota delle importazio-
ni, aumentando la sicurezza di approvvigiona-
mento energetico e la flessibilita dei sistemi e
delle infrastrutture energetiche.

Con particolare attenzione all'ambito degli edifi-
ci, i target quantitativi a 2030 previsti dalla SEN
riguarderanno principalmente:

e Efficienza energetica attraverso la riduzione dei
consumi finali di energia a 108 Mtep al 2030 ri-
spetto agli attuali 118 Mtep;

e Fonti rinnovabili raggiungimento il 28% di rin-
novabili sui consumi complessivi al 2030 rispetto
al 17,5% del 2015, suddivise in una quota rinno-
vabile nel settore elettrico del 55% al 2030 ri-
spetto al 33,5% del 2015, per gli usi termici del
30% al 2030 rispetto al 19,2% del 2015 e nei tra-
sporti del 21% al 2030 rispetto al 6,4% del 2015;
® Riduzione del differenziale di prezzo dell’ener-
gia elettrica e del gas rispetto alla media europea,
contenendo il divario di costo tra il gas italiano e
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2025 attuato attra-
verso specifici interventi strutturali per il phase-out
e una diminuzione delle emissioni del 39% al 2030
rispetto al 1990 e del 63% al 2050;

® Raddoppiare gli investimenti in ricerca e svi-
luppo tecnologico clean energy passando da 222
Milioni nel 2013 a 444 Milioni nel 2021;

® Promozione della mobilita sostenibile e dei ser-
vizi di mobilita condivisa

¢ Riduzione della dipendenza energetica dall’e-
stero dal 76% del 2015 al 64% del 2030, tramite
'adozione di tecnologie di produzione energetica
rinnovabili e grazie i benefici conseguiti con in-
terventi di efficienza energetica.

Per raggiungere gli obiettivi e i target prefissati
sono previste anche delle azioni trasversali ne-
cessarie a garantire i risultati attesi, come:

® Costi della transizione poiché la SEN adotta
un approccio basato prevalentemente su fattori
abilitanti e misure di sostegno che mettano in
competizione le tecnologie e stimolino continui
miglioramento sul lato dell’efficienza;

® Compatibilita tra obiettivi energetici e tutela
del paesaggio in cui verra data priorita alluso di
aree industriali dismesse, capannoni e tetti, per
sfruttare il potenziale residuo del fotovoltaico e
l'eolico, saranno individuate aree “non altrimenti
valorizzabili” da destinare alla produzione ener-
getica rinnovabile.

e Effetti sociali e occupazionali della transizione
che dovra essere accompagnata da interventi per
formare nuove professionalita, generando oppor-
tunita di lavoro e di crescita, inoltre saranno pre-
viste delle misure per garantire che gli occupati
in settori superati intraprendano un percorso di
ricollocamento.

Investimenti necessari e coordinamento
La SEN prevede un totale di investimenti di 175

miliardi di euro al 2030, suddivisi in:

® 30 miliardi per reti e infrastrutture gas e elettrico;
¢ 35 miliardi per fonti rinnovabili;
¢ 110 miliardi per lefficienza energetica.

Oltre '80% degli investimenti & quindi diretto ad
incrementare la sostenibilita del sistema energe-
tico, si tratta di settori a elevato impatto occupa-
zionale e innovazione tecnologica.

Lintegrazione e la sinergia tra le Istituzioni &
fondamentale per garantire coerenza e permettere
un‘applicazione territoriale omogenea.

Con la nuova SEN parte il lavoro per la presen-
tazione alla Commissione europea la proposta di
Piano integrato per l'energia e il clima (CEP) pre-
visto dall'UE.

Il Governo sara tenuto a riferire annualmente al
Parlamento sullo stato di implementazione della
SEN e sulle iniziative adottate utili al raggiungi-
mento degli obiettivi fissati. Per questo si pre-
vede listituzione di una “Cabina di regia”, per
il monitoraggio dell'attuazione della SEN, i cui
membri del gruppo preposto alla governance e al
monitoraggio sono:

¢ il Ministero dello Sviluppo Economico e il Mi-
nistero dell/Ambiente e della Tutela del Territorio
e del Mare

® una partecipazione dei Ministeri dellEconomia,
dei Trasporti e dei Beni Culturali

¢ una rappresentanza delle Regioni

e un coinvolgimento periodico degli enti locali,
degli stakeholders e delle parti sociali.

ANACI, che rappresenta la maggior parte dei ge-
stori del patrimonio immobiliare residenziale ita-
liano, potra - e dovra - avere un ruolo attivo in
questa cabina di regia per implementare strategie
efficaci di efficienza energetica sul costruito. ¢

Immobili
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di Edoardo Riccio
Coordinatore Giuridico CSN

Tecnica

Il Contratto di Servizio Energia “base” e “plus”
Il Contratto di Servizio Energia (CSE) & disciplina-
to dal Decreto Legislativo 30 maggio 2008 n. 115
recante attuazione della direttiva 2006/32/CE re-
lativa all'efficienza degli usi finali dell’energia e
i servizi energetici e abrogazione della direttiva
93/76,/CEE.

Il CSE si inserisce in un quadro di misure volte
al miglioramento dell'efficienza degli usi finali
dell’'energia sotto il profilo costi e benefici de-
lineato dal citato decreto, al fine di contribuire
al miglioramento della sicurezza dell'approvvigio-
namento energetico e alla tutela dell'ambiente
attraverso la riduzione delle emissioni di gas a
effetto serra

Infatti, tra l'altro, il citato Decreto:

a) definisce gli obiettivi indicativi, i meccanismi,
gli incentivi e il quadro istituzionale, finanziario
e giuridico necessari ad eliminare le barriere e le
imperfezioni esistenti sul mercato che ostacolano
un efficiente uso finale dell’'energia;

b) crea le condizioni per lo sviluppo e la promo-
zione di un mercato dei servizi energetici e la
fornitura di altre misure di miglioramento dell’ef-
ficienza energetica agli utenti finali.

Prima di procedere alla trattazione & opportuno
precisare quanto segue:

- per «efficienza energetica» si deve intendere il
rapporto tra i risultati in termini di rendimento,
servizi, merci o energia, da intendersi come pre-
stazione fornita, e l'immissione di energia;

- per «miglioramento dell’efficienza energetica» si
deve intendere un incremento dell’efficienza degli
usi finali dell’'energia, risultante da cambiamenti
tecnologici, comportamentali o economici;

- per «risparmio energetico» si deve intendere:
la quantita di energia risparmiata, determinata
mediante una misurazione o una stima del consu-
mo prima e dopo l'attuazione di una o pitl misure

Il contratto di servizio energia

di miglioramento dell’efficienza energetica, assi-
curando nel contempo la normalizzazione delle
condizioni esterne che influiscono sul consumo
energetico;

- per «servizio energetico» si deve intendere: la
prestazione materiale, l'utilita o il vantaggio deri-
vante dalla combinazione di energia con tecnolo-
gie ovvero con operazioni che utilizzano efficace-
mente 'energia, che possono includere le attivita
di gestione, di manutenzione e di controllo ne-
cessarie alla prestazione del servizio, la cui forni-
tura é effettuata sulla base di un contratto e che
in circostanze normali ha dimostrato di portare
a miglioramenti dell’efficienza energetica e a ri-
sparmi energetici primari verificabili e misurabili
o stimabili.

Ai sensi dell'articolo 16 comma IV del citato De-
creto 115/2008, fra i contratti che possono essere
proposti nell'ambito della fornitura di un servizio
energetico rientra il contratto di servizio ener-
gia di cui all'articolo 1, comma 1, lettera p), del
decreto del Presidente della Repubblica 26 ago-
sto 1993, n. 412, rispondente a quanto stabilito
dall'allegato II al decreto 115/2008.

Il Contratto Servizio Energia & quindi l'atto con-
trattuale che disciplina l'erogazione dei beni e
servizi necessari a mantenere le condizioni di
comfort negli edifici nel rispetto delle vigenti
leggi in materia di uso razionale dell’energia, di
sicurezza e di salvaguardia dell'ambiente, provve-
dendo nel contempo al miglioramento del proces-
so di trasformazione e di utilizzo dell’energia.

Al Contratto di Servizio Energia cosi detto
“base”, si aggiunge il contratto servizio energia
«Plus» che, con ulteriori condizioni, si configura
come fattispecie di un contratto di rendimento
energetico (EPC).

Fornitori abilitati

Sono abilitate all'esecuzione del contratto ser-
vizio energia i fornitori di servizi energetici che
dispongono dei seguenti requisiti:



a) abilitazione professionale ai sensi del Decreto
Ministeriale 37/2008, testimoniata da idoneo cer-
tificato rilasciato dalle CCIAA competenti, per le
seqguenti categorie:

1) Settore «A»
2) Settore «C»
3) Settore «D»
4) Settore «E»

impianti elettrici);
riscaldamento e climatizzazione);
impianti idrosanitari);

impianti gas);

N~~~

b) rispondenza ai requisiti previsti per il terzo re-
sponsabile di cui al decreto del Presidente della
Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, e successive
modificazioni, con particolare riferimento alle pre-
scrizioni di cui all‘articolo 1, comma 1, lettera o),
ovvero la persona fisica o giuridica che, essendo in
possesso dei requisiti previsti dalle normative vi-
genti e comunque di idonea capacita tecnica, eco-
nomica, organizzativa, & delegata dal proprietario
ad assumere la responsabilita dell'esercizio, della
manutenzione e dell'adozione delle misure neces-
sarie al contenimento dei consumi energetici.

Si ricordi, infatti, che ai sensi del DPR 74/2013
articolo 6 comma 7, il ruolo di terzo responsabi-
le di un impianto € incompatibile con il ruolo di
venditore di energia per il medesimo impianto, e
con le societa a qualsiasi titolo legate al ruolo di
venditore, in qualita di partecipate o controllate
0 associate in ATI o aventi stessa partecipazione
proprietaria o aventi in essere un contratto di col-
laborazione, a meno che la fornitura sia effettuata
nellambito di un contratto di servizio energia, di
cui al decreto legislativo 30 maggio 2008, n. 115,
in cui la remunerazione del servizio fornito non
sia riconducibile alla quantita di combustibile o di

Legislazione Tecnica

energia fornita, ma misurabile in base a precisi pa-
rametri oggettivi preventivamente concordati. Nel
contratto di servizio energia deve essere riportata
esplicitamente la conformita alle disposizioni del
decreto legislativo 30 maggio 2008, n. 115.

Il Fornitore del contratto servizio energia € ob-
bligatoriamente tenuto a dichiarare dalla fase di
proposta contrattuale il possesso dei citati requi-
siti, fornendo esplicita attestazione delle relative
informazioni identificative.

Durata

Il contratto servizio energia “base” e “plus” de-
vono avere una durata non inferiore ad un anno e
non superiore a dieci anni.

Tuttavia, la durata puo essere superiore:

a) qualora nel contratto vengano incluse fin dall’i-
nizio prestazioni che prevedano lestinzione di
prestiti o finanziamenti di durata superiore alla
durata massima sopra indicata erogati da soggetti
terzi ed estranei alle parti contraenti.

b) qualora nel corso di vigenza di un contratto
di servizio energia, le parti concordino 'esecuzio-
ne di nuove e/o ulteriori prestazioni ed attivita
conformi e corrispondenti ai requisiti del presen-
te decreto, la durata del contratto potra essere
prorogata nel rispetto delle modalita definite dal
presente decreto.

c) Nei casi in cui il Fornitore del contratto ser-
vizio energia partecipi all'investimento per lin-
tegrale rifacimento degli impianti e/o la realiz-
zazione di nuovi impianti e/o la riqualificazione
energetica dell'involucro edilizio per oltre il 50
per cento della sua superficie. ¢
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di Vincenzo Di Domenico
Segretario SACI

Flash Lavoro

Notizie di aggiornamento dal mondo del lavoro

Omesso versamento delle ritenute Previdenziali
La corte di cassazione con la sentenza n® 39882 del
29 agosto 2017 ha affermato che in caso di omes-
so versamento all'Inps delle ritenute previdenzia-
li, laccertamento ispettivo deve seguire il criterio
della competenza contributiva nell'anno solare per
individuare l'importo e, quindi, la natura della san-
zione. LIspettorato nazionale del lavoro (INL) con
la lettera circolare n. 8376 del 25 settembre 2017,
divergendo dall'interpretazione data dal ministero
del Lavoro con la lettera circolare n. 9099/2016,
si uniforma alla sentenza della Corte di Cassazione
39882/2017. Pertanto, alla luce di tale Sentenza,
['Ispettorato Nazionale del Lavoro comunica che
dovranno essere presi in considerazione i versa-
menti a partire da quelli relativi al mese di gennaio
(con versamento entro il 16 febbraio) fino a quelli
relativi al mese di dicembre (con versamento entro
il 16 gennaio dell'anno successivo.

Si ricorda ,infine, che secondo la previsione conte-
nuta nel decreto legislativo n.8/2016 l'omissione
in un anno superiore a 10.000 euro & punita con la
reclusione fino a 3 anni e con la multa fino a 1.032
euro, mentre, se inferiore, lillecito viene depena-
lizzato con una sanzione amministrativa compresa
tra 10.000 e 50.000 euro

Lavoro autonomo

Deducibilita delle spese per la FORMAZIONE

Il limite annuo di 10.000 euro va attribuito a ogni
singolo professionista esercente lattivita pro-
fessionale sia in forma individuale che associata.
Questa la soluzione che é possibile dare alla que-
stione del tetto massimo di deducibilita annua in

presenza di attivita professionali svolte in forma
associata, una delle tante che scaturiscono dall’in-
troduzione, a opera del c.d. Jobs act del lavoro au-
tonomo, dell'integrale deducibilita delle spese di
formazione entro il limite annuo di 10.000 euro.

Infortuni brevi da segnalare all'Inail

In base a quanto stabilito, come stabilito dal D.M.
n. 183/2016 - istitutivo del Sistema informativo
nazionale per la prevenzione nei luoghi di lavoro
(SINP), da giovedi 12 ottobre l'obbligo di comuni-
care all'Inail - a fini statistici e informativi - gli in-
fortuni subiti dai lavoratori con prognosi superiore
a un giorno oltre a quello dell'infortunio. Pertanto
i datori saranno obbligati a comunicare allTstituto,
sempre entro 48 ore dalla ricezione del certificato
medico, gli infortuni dei lavoratori anche se della
durata di un solo giorno, oltre a quello dell'evento.
In precedenza l'obbligo era solamente a fini assi-
curativi per gli infortuni oltre i tre giorni, termi-
ne che costituisce la soglia minima di intervento
dell'Istituto. Inizialmente il nuovo obbligo sarebbe
dovuto partire il 12 aprile 2017: il termine & stato
poi rinviato di 6 mesi dalla L.19/2017 di conver-
sione del D.L. Milleproroghe 244/2016.

Permessi Legge 104 riproporzionati al part time
verticale solo se l'orario & inferiore al 50%/ La
Cassazione riscrive il rapporto tra part time ver-
ticale e permessi ex Legge 104

Con la sentenza della Corte di Cassazione n. 22925
pubblicata il 29 settembre 2017,hanno bocciato il
ricorso dell'azienda la quale affermava che i permes-
si previsti dalla Legge n. 104/1992 per l'assistenza

DI PAGAMENTO DEI BOLLETTINI MAV
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a familiari, nel caso di lavoratore con contratto a
tempo parziale verticale, sono da riproporzionarsi
solamente se l'orario di lavoro svolto é inferiore al
50% dell'orario contrattuale del lavoratore a tem-
po pieno. I giudici della S.C. hanno sostenuto che
gli oneri connessi al tempo parziale devono essere
divisi pariteticamente tra azienda e lavoratore e, di
conseguenza, e vista la necessita di contemperare
i diversi interessi coinvolti, non da ultimo anche la
necessita di assistenza a familiari dalla quale deri-
va il diritto ai permessi disciplinati dalla Legge n.
104/1992, stabilendo, cosi, un criterio oggettivo
per il riproporzionamento dei permessi medesimi:
se l'orario di lavoro del lavoratore part time ver-
ticale prevede un numero di giornate inferiore al
50% rispetto all'orario ordinario, i permessi pos-
sono essere riproporzionati, viceversa il lavoratore
avra diritto a tutti i permessi.

L'amministratore di SRL iscritto alla gestione
commercianti solo se lavora in via continuativa
nell’azienda

La Corte di Cassazione, con 'Ordinanza n. 22990
del 2 ottobre 2017, ha chiarito che liscrizione alla
gestione commercianti da parte del socio ammini-
stratore di una SRL é dovuta solamente qualora lo
stesso presti attivita in via continuativa e con ca-
rattere di prevalenza, mentre non é dovuta quando
['attivita é sporadica o di mera amministrazione.
Ovvero &’ richiesta una partecipazione rilevante -
in termini di tempo e reddito - alla attivita opera-
tiva aziendale, nel suo momento esecutivo quindi
quando il socio partecipi “personalmente al lavoro
aziendale con carattere di abitualita e prevalenza”:
dunque, un’attivita saltuaria o la mera attivita di
amministrazione non sono di per sé sufficienti a
configurare l'obbligo assicurativo, che invece si ri-
scontra nel momento in cui il socio amministratore
svolge una “partecipazione rilevante, in termini di
tempo e di reddito, alla stessa attivita operativa
aziendale, nel suo momento esecutivo

Il datore di lavoro pué esser denunciato solo per
calunnia

La corte di Cassazione con la sentenza n°® 22375
del 26 settembre 2017 ha asserito che Il lavoratore
dipendente rischia il licenziamento solo se sporge
la denuncia-querela in malafede, sussistendo gli
estremi della calunnia, consapevole cioé dell'inno-
cenza del datore di lavoro.

Nella sentenza i giudici della S.C. asseriscono che i
fatti devono essere riconducibili al contesto azien-
dale ed idonei a integrare giusta causa di licenzia-
mento solo se ne emerga il carattere calunnioso,
nel senso che il lavoratore che ha sporto la querela
deve essersi mosso nella consapevolezza della non
veridicita dei fatti ascritti al legale rappresentante.

Lavoro

Se il recesso del rapporto di lavoro & comunica-
to al lavoratore al vecchio indirizzo e da consi-
derarsi valido a tutti gli effetti

La corte dei conti con la sentenza n. 22295 del 25
settembre2017 che per quanto riguarda la valenza
quasi “moralizzante” che assume rispetto all'at-
teggiamento di alcuni lavoratori che non solo si
mostrano inadempienti rispetto agli obblighi con-
trattuali, ma provano anche a trarre vantaggi dalle
proprie mancanze. La vicenda verte principalmente
sullinterpretazione degli obblighi di comunicazio-
ne previsti da un articolo del contratto dei metal-
meccanici, il quale - dopo aver disposto che all’at-
to dell’assunzione i lavoratori debbano produrre un
certificato di residenza di data non anteriore a tre
mesi - prevede, a carico del dipendente, l'obbligo
di «comunicare gli eventuali successivi mutamen-
ti di residenza e di domicilio». Nel caso di specie
un‘azienda comunicava ad una dipendente il licen-
ziamento disciplinare tramite una raccomandata
spedita allindirizzo indicato dalla stessa all'atto
dell'assunzione e mai aggiornato nonostante la
stessa avesse cambiato residenza. Per la Cassazione
il (primo) licenziamento deve ritenersi validamente
comunicato alla lavoratrice, nei cui confronti opera
una presunzione di conoscenza della corrisponden-
za (articolo 1335, cod. civ.).

Lavoro occasionale (presto), il minimo raddoppia
E' stato inoltrato allINPS un chiarimento sul trat-
tamento economico del prestatore occasionale nei
casi in cui lattivita lavorativa inizi prima della
mezzanotte e finisca dopo. LUInps, nella risposta
al quesito formulato dall'Ordine dei consulenti del
lavoro e da questi pubblicata sul loro sito internet,
sembra propendere per questa lettura: le presta-
zioni da inserire sono due, in quanto le “giornate”
sono due, con la conseguenza che la prestazio-ne,
anche se dura 4 ore, deve essere pagata come se
fossero 8 (quindi, 72 euro

Istituti scolastici: precisazioni INAIL sul premio
degli allievi

Al dipendente incolpato obbligo di visionare i
documenti necessari alla difesa dalla contesta-
zione del datore

La Corte di cassazione con la sentenza n.23408 del
6 ottobre 2017 ha chiarito ampliando il diritto di
difesa del lavoratore dipendente contro una conte-
stazione disciplinare o, addirittura, il licenziamen-
to. In sintesi, la Corte ha stabilito che il lavoratore
che subisce uno dei due eventi summenzionati ha
diritto di consultare i documenti aziendali utili alla
sua difesa. Anche se, si precisa, non esiste, da par-
te del datore di lavoro, un obbligo preventivo, ma
la visione dei documenti deve essere concessa su
esplicita richiesta del lavoratore sanzionato. ¢

Immobili
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di Francesco Burrelli
Presidente Nazionale ANACI

Invenzioni, cultura e storia

Personaggi, tradizioni e prodotti del Bel Paese

Marie Curie

«Sono di guelli che pensano che la scienza

abbia in sé una grande bellezza.
Uno scienziato nel suo laboratorio
non é soltanto un tecnico:

e anche un fanciullo postoin faccia
ai fenomeni naturali,

che lo impressionano

come in una fiaba»

tudiosa eclettica e versatile, é stata la prima

donna a vincere il premio Nobel e l'unica a

cui fu assegnato in due diverse tipologie:
per la fisica nel 1903 e per la chimica nel 1911.La
scienza in casa Curie era il pane quotidiano. Col-
lante di questa straordinaria famiglia, che vedra
ben quattro dei suoi componenti insigniti del pre-
mio Nobel, & Marie Sklodowka Curie. La scienziata
nasce a Varsavia nel 1867,quinta figlia dopo tre
femmine e un maschio. Il padre & scienziato e
insegnante di Fisica, la madre é direttrice di scuo-
la. Listruzione e lo studio diventano subito cen-
trali nell'educazione dei figli, al punto che i due
genitori fanno loro da insegnanti anche dopo le
ore scolastiche, e gia alle scuole di base si distin-
gue per una forte passione per le scienze e un’ot-
tima memoria. In quegli anni in Polonia le donne
non possono accedere agli studi universitari e
Marie, decide di trasferirsi, con una delle sorelle,
a Parigi per studiare alla Sorbona. Alluniversita

conosce il futuro marito e “compagno di laborato-
rio” Pierre che sposa nel 1895. I due giovani spo-
si, invece delle fedi, si scambiano due biciclette
che useranno per il loro viaggio di nozze, un tour
dalle coste della Bretagna alle montagne dell’Au-
vergne. Nel laboratorio improvvisato di Rue Loh-
mond, con pochi mezzi e senza collaboratori, i
coniugi Curie iniziano a studiare la “radiazione”,
il fenomeno da poco scoperto dal fisico Henri
Becquerel. Alla capacita di emettere energia che,
hanno solo alcuni atomi, i due scienziati la chia-
mano radioattivita. Durante i loro esperimenti si
trovano davanti al mistero che alcuni minerali
hanno una radioattivita piu forte di altri. Decido-
no di concentrarsi su due minerali in particolare,
la torbernite e la pechblenda, entrambi ricchi di
uranio. I campioni analizzati risultano pil radio-
attivi di quanto dovrebbero essere sulla base della
quantita di uranio presente. Ipotizzano che, oltre
l'uranio, in questi minerali debba esserci un altro
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elemento pit radioattivo dell'uranio stesso e ini-
ziano un lungo lavoro per tentare di isolarlo. Ma-
rie e Pierre ci riescono nel 1898 e lo annunciano
in una pubblicazione: «Crediamo che la sostanza
che abbiamo tratto dalla pechblenda contenga un
metallo non ancora scoperto, vicino al bismuto.
Se l'esistenza di questo metallo verra confermata
noi proponiamo di chiamarlo Polonio». Pero qual-
che cosa non torna: i campioni sono ancora trop-
po radioattivi, e la sola presenza del polonio e
dell'uranio non spiega il fenomeno. Esiste una
sola possibilita: l'esistenza di un altro elemento.
Il 28 marzo del 1902 Marie Curie e Pierre nel loro
laboratorio, annotano la scoperta del Radio «RA =
peso atomico 225,93. La scoperta del polonio e
del radio vale ai Curie e al fisico Henri Becquerel
il Nobel per la fisica nel 1903. La fama e la noto-
rieta acquisita non intaccano letica dei coniugi
Curie che non depositano il brevetto del processo
di isolamento del radio. Con il loro gesto vogliono
permettere alla comunita scientifica di effettuare
liberamente ricerche nel campo della radioattivi-
ta. Dopo la tragica morte di Pierre, investito nel
1906 da un carro, Marie lo sostituisce nell'inse-
gnamento universitario di fisica generale e diven-
ta la prima donna a occupare una cattedra alla
Sorbona. La scienziata, ormai considerata una
vera autorita della fisica, dove le donne erano, e
rimarranno ancora per molto tempo, mal tollerate,
nel 1909 fonda a Parigi UInstitut du Radium. Pil
tardi la struttura é diretta dalla figlia che nel
1935 vincera il Nobel per la chimica con il marito
Fedéric Joliot per la scoperta della radioattivita
artificiale. Nel 1910 Marie Curie ha una breve re-
lazione con un uomo gia sposato e padre di quat-
tro figli, il fisico Paul Langevin. Lo scandalo, am-
plificato dalla stampa sessuofoba, scatena una
forma di odio nei confronti della donna. Quella
che fino a otto anni prima era stata descritta
come una madre devota e un‘aiutante solerte, era
diventata per l'opinione pubblica “la polacca”, “la
ladra di mariti”. Il minuzioso lavoro della studiosa
non si ferma: riesce a isolare il polonio e il radio
puro e nel 1911 viene insignita del Nobel per la
chimica. Durante la Prima Guerra Mondiale decide
di attrezzare con apparecchiature a raggi X alcune
automobili, le Petit Curie. Insieme alla figlia Iréne
si reca sul fronte di battaglia della Marna per in-
segnare personalmente ai medici e agli infermieri
come usare i nuovi strumenti che permettono di
individuare le pallottole nei corpi dei soldati feri-
ti. Provata da un‘anemia perniciosa, dovuta alle
lunghe esposizioni alle sostanze radioattive, Ma-
rie Curie muore il 4 luglio 1934. Sulla tomba,
come ultimo saluto, i fratelli depongono una
manciata di terra della sua amata Polonia. Nel
2011, si é celebrato il centenario del secondo No-

bel per la chimica a Marie Curie. All'epoca, la Po-
lonia era spartita tra Austria, Prussia e Russia
zarista e la capitale faceva parte dell'Impero Rus-
so. Entrambi i genitori di Maria, ferventi patrioti
polacchi, erano insegnanti: il padre, professore di
matematica e fisica, diresse per anni un liceo sta-
tale, mentre la mamma, morta per tubercolosi
quando la figlia aveva appena 10 anni, prima del
matrimonio era direttrice di una scuola femmini-
le. La piccola Maria crebbe, insieme al fratello e a
tre sorelle, in un ambiente familiare in cui listru-
zione veniva considerata un valore fondamentale.
Quando il padre fu licenziato per motivi politici,
casa loro fu trasformata in scuola privata. Maria
aveva molta facilita negli studi e termino il liceo
nel 1883, a soli 15 anni, come migliore allieva.
Dopo il diploma inizio a impartire lezioni di ma-
tematica e fisica, ma la sua aspirazione, condivisa
dalla sorella maggiore Bronia, era di continuare
gli studi scientifici. Poiché in Polonia le donne
non avevano ancora la possibilita di frequentare
'universita, Maria fece un patto con lei: avrebbe
cercato un impiego stabile come istitutrice priva-
ta per permetterle di trasferirsi a Parigi per stu-
diare medicina, poi quando Bronya si fosse laure-
ata, l'avrebbe raggiunta. Cosi fu. Maria lavoro per
sei anni presso una famiglia molto facoltosa. Si
innamoro, ricambiata, del figlio dei padroni di
casa, ma la loro relazione, ostacolata dai genitori
di lui per la differenza di censo, si interruppe. Per
questo motivo Maria decise di lasciare la Polonia.
Marie e la sorella Bronia, aveva 24 anni quando
raggiunse a Parigi la sorella che nel frattempo si
era laureata, praticava la professione medica e si
era sposata con un collega psichiatra. Decise di
cambiare il suo nome in Marie e si iscrisse alla
Facolta di scienze naturali della Sorbona. Fre-
quentava l'ambiente colto dei rifugiati polacchi
in Francia e viveva molto modestamente in una
piccola mansarda concentrandosi esclusivamente
sullo studio. Nel 1893 consegui la licence in fisi-
ca, l'equivalente dell'odierna laurea, risultando la
miglior studentessa del suo corso. Nell'anno suc-
cessivo ottenne una seconda laurea in matemati-
ca, classificandosi seconda. Nel frattempo aveva
conosciuto Pierre Curie (1859, 1906), uno scien-
ziato di otto anni maggiore e gia molto afferma-
to. Il loro rapporto si consolidd in pochissimo
tempo: entrambi avevano in comune molti inte-
ressi e ideali e dopo soli tre mesi di fidanzamento
decisero di sposarsi. Ha dato il suo nome a un'u-
nita di misura, il Curie, che misura la radioattivita
degli elementi. Marie Curie € stata scienziata, e
madre, riuscendo in tutti quei campi che gli uomi-
ni del suo tempo, ma anche del nostro, riteneva-
no inadatti alle donne, considerate incapaci di
fare tutto quello che Marie e tante donne prima e
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dopo di lei hanno fatto. I coniugi, Marie Curie e il
marito Pierre Maria svettano su tutti per le loro
capacita e intelligenza, ma finito il ginnasio si
trova un ostacolo all'apparenza insormontabile:
alle donne l'accesso all'universita & proibito. I
suoi genitori non erano dello stesso avviso, oltre
che dell’idea che uomini e donne dovessero avere
naturalmente gli stessi diritti sociali. Questo pen-
siero che oggi & quasi dato per scontato, non lo
era affatto non solo alla fine del XIX secolo, ma
anche fino a pochi decenni fa: basti pensare che
in Italia le donne hanno potuto votare per la pri-
ma volta solo nel 1946, poco meno di settant’an-
ni fa. Universita al maschile: Marie studia nell’e-
poca in cui la scuola non era aperta alle donne.
Nel 1878 muore di tisi la madre di Maria e il padre,
entrato in conflitto con le autorita russe che all’e-
poca governano la Polonia, deve lasciare il suo
posto di professore per dirigere una pensione per
studenti, quindi non ci sono pit soldi per far stu-
diare all'estero Maria e Bronya, le due figlie piu
capaci, ma solo all”universita volante”, ossia ai
corsi universitari clandestini per le donne, in at-
tesa di tempi migliori. Per Maria non é sufficiente
e ha un’idea: lei lavorera e con i suoi soldi paghe-
ra gli studi da medico a Parigi di Bronya, che sara

una delle tre studentesse su mille iscritti del suo
anno; poi sara Bronya, con il suo lavoro, a pagare
gli studi a Maria. Lidea prese piede, e nel 1891 si
iscrive alla facolta di Fisica dell'universita Sorbo-
na di Parigi e cambia il nome da Maria a Marie.
Marie si laurea in Fisica nel 1893 con risultati ec-
cezionali, al punto da ottenere un premio dalla
sua stessa Polonia che le permette di laurearsi
anche in Matematica nel 1894. Nonostante uno
dei suoi professori, Gabriel Lippmann, sui cui la-
vori si basera la fotografia a colori, le trovi un
piccolo stipendio per studiare il magnetismo
dell'acciaio, Marie fatica a trovare un lavoro all’al-
tezza dei suoi studi e sta per tornare in patria,
come aveva fatto la sorella Bronya dopo il matri-
monio, quando conosce il suo futuro marito: Pier-
re Curie anche lui fisico, che ha fatto delle impor-
tanti scoperte sulle proprieta dei minerali con il
fratello Jacques. Glielo presenta un comune ami-
co, Jozef Kowalski, sperando che Pierre possa tro-
varle un lavoro alla Scuola di Fisica e Chimica in-
dustriale di Parigi dove lui insegna. I due si
sposano nel 1895, e nel 1897 nasce Irene, futura
scienziata. La coppia comincia a lavorare insieme
continuando le ricerche di Henri Becquerel sull'u-
ranio, ampliandole alla pechblenda, il minerale da




cui si estrae l'uranio stesso. Marie e Pierre si era-
no accorti che la pechblenda priva di uranio con-
tinuava a emettere radiazioni, quindi al suo inter-
no dovevano esserci elementi sconosciuti che
producevano questo fenomeno. Nel marzo 1898
scoprono un minerale che Marie chiama polonio,
in onore della sua patria; a luglio Marie inventa la
parola radioattivita per descrivere 'emissione di
radiazioni da parte della materia e, alla fine dello
stesso anno, scopre il radio, dal latino radius,
“raggio”.Nel 1903 Marie, Pierre e Henri Becquerel
vincono il premio Nobel per la Fisica, premio nato
solo nel 1901. Purtroppo Pierre non riusci a go-
dersi il premio: il 19 aprile 1906 viene travolto e
ucciso da un carro a Parigi mentre sta tornando a
casa dall'universita. Il dolore per la perdita dell’a-
mato marito non ferma l'attivita scientifica di Ma-
rie. Nel 1910 riesce a isolare il radio sotto forma
di metallo, e renderlo pit facilmente lavorabile:
per questo, nel 1911, riceve il suo secondo premio
Nobel. Nello stesso anno partecipa al Congresso
Solvay di Bruxelles che riunisce tutti i piti impor-
tanti scienziati dell’epoca che in quegli anni stan-
no cambiando la Fisica: un nome per tutti, Albert
Einstein. Marie & l'unica donna, ma il suo presti-
gio é tale che l'anno prima viene chiamata con il
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suo nome l'unita di misura della radioattivita. Ne-
gli anni successivi si impegna a trovare impieghi
pratici alla radioattivita, soprattutto nella dia-
gnosi medica: oggi alcuni tumori sono curati con
radiazioni. E ancora Marie, insieme alle figlie Ire-
ne e Eve, a far realizzare le prime macchine per
radiografie, che in suo onore furono chiamate
“Piccole Curie”, sfruttando la scoperta dei raggi X
del fisico tedesco Wilhelm Rontgen del 1896.Per
tutta la vita Marie, e prima ancora Pierre, non ri-
caveranno mai soldi da quelle scoperte che riten-
gono patrimonio di tutta 'umanita: un atto che
ben pochi saprebbero e hanno saputo fare. A cau-
sa della continua esposizione a materiali radioat-
tivi senza protezione, all’epoca non si sapeva an-
cora che le radiazioni potessero anche essere
pericolose. Nel 1933 Marie si ammala di una grave
forma di anemia. L'anno successivo muore nell'o-
spedale di Sancellemoz, nelle Alpi francesi; il cor-
po verra sepolto accanto a quello di Pierre, nel
cimitero di Sceaux, vicino Parigi. IL 20 aprile 1995
i resti di Pierre e Marie Curie sono trasportati con
tutti gli onori al Panthéon di Parigi, che contiene
le tombe degli uomini e delle donne che hanno
fatto la storia di Francia, non solo per le loro sco-
perte scientifiche, ma anche per il loro esempio di

b
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una vita straordinaria. Albert Einstein, il 23 no-
vembre 1911 ¢é a Praga, nel suo studio tra mille
scartoffie piene di appunti, scritti con tutti i pas-
saggi di un‘importante ricerca che sta conducen-
do da tempo. Il soggiorno a Praga gli serve per
dare forma a questa sua teoria, che pochi anni
dopo cambiera la storia della scienza. Tra una ri-
cerca e laltra, vede un articolo di una rivista,
dove si parla di Marie Curie; purtroppo non vengo-
no raccontati i suoi successi in campo scientifico,
ad esempio che le era gia stato assegnato un No-
bel per la Fisica nel 1903, ma dello “scandalo” che
riguarda la sua vita privata. Infatti, Marie aveva
iniziato una relazione con Paul Langevin, un gio-
vane professore di fisica, da poco separato dalla
moglie. La loro storia diventa di dominio pubbli-
co, scatenando l'indignazione del mondo accade-
mico. Pettegolezzi che andavano a pesare sulla
gia triste storia di Marie.

La morte del marito sconvolge la vita della donna,
che da quel giorno si chiude in se stessa, dedican-
dosi anima e corpo alla ricerca. Nel 1910, appro-
fondisce la conoscenza con il giovane Paul, gia
dottorando del marito Pierre. Si innamora e inizia
a frequentarlo. Nonostante sia separato dalla mo-
glie, Langevin é ancora tecnicamente sposato.
L'ex moglie decide di vendicarsi: da ordine a un
suo uomo di fiducia, di rubare le loro lettere d'a-
more, chiuse in una lettera le indirizza alla stam-
pa: lo scandalo é servito. I giornali calcano la
mano, gonfiano la storia, passando al setaccio la
vita di Marie, dipingendola come la “perfida ebrea
straniera colpevole di aver distrutto una famiglia
felice”. La vita di Marie prende una piega inaspet-
tata. La sua storia scatena il dissenso del pub-
blico, che ci mette ben poco a dimenticarsi dei
successi della donna, ricordandosi solo e unica-
mente dello sua “scandalosa” nomea di sfascia fa-
miglie. Marie partecipa a un‘importante conferen-
za a Bruxelles, dove si riuniscono i pili importanti
scienziati dell’epoca. Tra questi & presente Albert
Einstein. Colpito istantaneamente dalla “brillante
intelligenza” di Marie Curie, una donna “modesta
e onesta”. Nel frattempo Einstein é ritornato a
Praga, ancora compiaciuto dallincontro con quel-
la donna brillante, rimane di sasso quando viene
a conoscenza dello scandalo.

Sinfuria e s‘indegna della crudelta della stampa
che aveva reso di pubblico dominio una situazio-
ne privata con la deliberata intenzione di distrug-
gere la reputazione scientifica di Curie.

Si mette a scrivere una lettera che verra poi in-
dirizzata: “Stimatissima signora Curie, non rida di
me se Le scrivo senza avere nulla di ragionevole da
dirle, ma sono talmente in collera per le maniere
indecenti con cui il pubblico si sta interessando a
Lei, da sentire di dovere assolutamente dare sfo-
go a questo mio sentimento. Sono convinto che
Lei coerentemente disprezzi questa gentaglia, sia
che questa elargisca ossequiosamente stima nei
suoi confronti sia che tenti di soddisfare il proprio
appetito per il sensazionalismo! Mi sento spinto
a dirle quanto io sia arrivato ad ammirare il suo
ingegno, la sua energia e la sua onesta, e che
mi sento fortunato ad aver avuto la possibilita di
conoscerla di persona a Bruxelles. Chiunque non
appartenga a questa schiera di rettili & certamen-
te felice, che abbiamo tra noi persone come Lei, e
anche come Langevin, persone reali rispetto alle
quali si prova il privilegio di essere in contatto.
Se la gentaglia dovesse continuare a occuparsi di
lei, non legga quelle fesserie ma piuttosto le lasci
ai rettili per cui sono state prodotte. Con i miei
piti amichevoli ossequi a lei, Langevin. Cordial-
mente. Albert Einstein” ¢
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di Francesco Burrelli

“Con la consulenza legale dell’avv. Edoardo Riccio - Coordinatore Giuridico Centro Studi Nazionale ANACI”.

RESPONSABILITA DEL COMMITTENTE
0 DEL PROPRIETARIO
ART. 8, D.M. N. 37/2008 - (9)

(1) Come esempio nel caso di impianti a gas, con
“altro” si puo intendere la sostituzione di un ap-
parecchio installato in modo fisso.

(2) Indicare: nome, cognome, qualifica e, quan-
do ne ricorre l'obbligo ai sensi dell'art. 5 comma
2 del D.M. n. 37/2008, estremi di iscrizione nel
relativo Albo professionale, del tecnico che ha re-
datto il progetto.

(3) Citare la o le norme tecniche e di legge, di-
stinguendo tra quelle riferite alla progettazione,
all'esecuzione e alle verifiche.

(4) Qualora limpianto eseguito su progetto sia
variato in opera, il progetto presentato alla fine
dei lavori deve comprendere le varianti realizzate
in corso d'opera. Fa parte del progetto la citazione
della pratica prevenzione incendi (ove richiesta).

(5) La relazione deve contenere, per i prodotti
soggetti a norme, la dichiarazione di rispondenza
alle stesse completata, ove esistente, con riferi-
menti a marchi, certificati di prova, ecc. rilasciati
da istituti autorizzati.

Per gli altri prodotti (da elencare) il firmatario deve
dichiarare che trattasi di materiali, prodotti e com-
ponenti conformi a quanto previsto dagli articoli 5 e
6 del D.M. n. 37/2008. La relazione deve dichiarare
l'idoneita rispetto allambiente di installazione.
Quando rilevante ai fini del buon funzionamento
dell'impianto, si devono fornire indicazioni sul nu-
mero o caratteristiche degli apparecchi installati
od installabili [ad esempio per il gas: 1) numero,
tipo e potenza degli apparecchi; 2) caratteristiche
dei componenti il sistema di ventilazione dei loca-
li; 3) caratteristiche del sistema di scarico dei pro-
dotti della combustione; 4) indicazioni sul colle-
gamento elettrico degli apparecchi, ove previsto].
Per schema dell'impianto realizzato si intende la
descrizione dell'opera come eseguita (si fa sem-
plice rinvio al progetto quando questo é stato
redatto da un professionista abilitato e non sono
state apportate varianti in corso d’opera).

Nel caso di trasformazione, ampliamento e ma-
nutenzione straordinaria, l'intervento deve essere
inquadrato, se possibile, nello schema dell'im-
pianto preesistente.

Lo schema citera la pratica prevenzione incendi
(ove richiesto).

(7) I riferimenti sono costituiti dal nome dell'im-
presa esecutrice e dalla data della dichiarazione.

Per gli impianti o parti di impianti costruiti prima
dell’'entrata in vigore del decreto, il riferimento a
dichiarazioni di conformita pud essere sostituito
dal rinvio a dichiarazione di rispondenza (art. 7
comma 6 del D.M. n. 37/2008). Nel caso che par-
te dell'impianto sia predisposto da altra impresa
(ad esempio ventilazione e scarico fumi negli im-
pianti a gas), la dichiarazione deve riportare gli
analoghi riferimenti per dette parti.

(8) Esempio: eventuali certificati dei risultati
delle verifiche eseguite sull'impianto prima della
messa in esercizio o trattamenti per pulizia, di-
sinfezione, ecc.

9) Al termine dei lavori, previa effettuazione delle
verifiche previste dalla normativa vigente, com-
prese quelle di funzionalita dell'impianto, l'impre-
sa installatrice é tenuta a rilasciare al committen-
te la dichiarazione di conformita degli impianti
realizzati nel rispetto delle norme di cui all‘art. 6.
Di tale dichiarazione fanno parte integrante la re-
lazione contenente la tipologia dei materiali im-
piegati, nonché il progetto di cui all’art. 5. (D.M.
n. 37/2008, art. 7).

La Dichiarazione di RISPONDENZA in sostituzio-
ne della Dichiarazione di conformita per tutti gli
impianti effettuati alla data del 27/03/2008 che
non erano dotati di certificato di conformita. Le
difficolta nel compilare il certificato oltre alle re-
sponsabilita dell'accertatore crea diverse compli-
cazioni nel rilasciarlo praticamente, vista la poca
efficacia del documento oltre alla la grande di-
screzionalita dell’accertatore stesso. Questo tipo
di ragionamento lo dobbiamo estendere anche
all'applicazione della normativa CE 95/16 sugli
ascensori recepita dallo Stato italiano con DPR
del 30/04/99 n. 162 dove si traccia lo spartiac-
que tra ascensori che rispettano e sono adegua-
ti o meglio mantenuti in esercizio alla data del
29/06/99 e gli altri di nuova installazione che
hanno l'obbligo di rispettare normative pit sicure
e restrittive.

Praticamente il condomino, il cittadino qualunque
ha enorme difficolta ad orientarsi nel groviglio di
norme che attanagliano la casa, rendendo sempre
pit difficile e complicato il lavoro che 'ammini-
stratore deve effettuare nellassemblea condomi-
niale. La non certezza delle normative emanate,
il continuo spostare i termini per ['adeguamento,
la mancanza di seri controlli programmati e non a
campione, linesistenza di controlli e sanzioni che
servano quale deterrente agli operatori del settore
per costruire rispettando le leggi, portano al diso-
rientamento dellutente finale che non decide un
po’ per mancanza di fondi un po” perché c'é tempo

Immobili



ottobre 20

»

e si rischia poco e quindi le assemblee di condo-
minio si trasformano in bagarre e luoghi di litigi
e insoddisfazione non sede deputata a valutare e
risolvere i problemi della casa. Bisogna avere un
coordinamento nazionale con tutti gli operatori del
settore per fornire a tutti informazioni certe e uni-
voche, stabilire protocolli di intervento riconosciu-
ti da tutti ed estesi a tutto il territorio Nazionale
rispetto alle normative vigenti.

Il MSE(Ministero dello Sviluppo Economico),con
parere del 23/4/2008, afferma che:” Quanto ai
quesiti concernenti la dichiarazione di rispon-
denza, si conferma che il Regolamento consente
di ricorrere a tale nuovo strumento qualora la di-
chiarazione di conformita non sia stata prodotta o
non sia piul reperibile, assegnandogli una funzione
assimilabile a quella della stessa dichiarazione di
conformita, vale a dire quella di attestare che lim-
pianto & conforme alle norme di sicurezza vigenti
al momento della loro realizzazione ovvero del loro
ultimo adeguamento previsto obbligatoriamente in
base a norme sopravvenute”. Si ritiene comunque
indispensabile sottolineare che la funzione della
dichiarazione di rispondenza é la medesima che
il legislatore affida alla dichiarazione di confor-
mita; cioé attestare al sicurezza di un impianto,
per questo motivo tale atto dovra essere sostan-
ziato dall’effettuazione di rilievi, esami e misure
che possano documentare nel modo pill oggettivo
possibile lo stato dell'impianto. La Dichiarazione
di Rispondenza pud essere utilizzata per attestare
lo stato degli impianti in caso di compravendita
o di affitto di un immobile, tuttavia nel decreto
non é presente alcun modello di riferimento per la
stesura di questo documento, inoltre, considerando
che é richiesto un periodo di esperienza di cin-
que anni nel settore specifico, si sottolinea che ad
0ggi non é previsto alcun meccanismo di garanzia.
Viene comunemente identificato con la sigla DIRI.
Lobbiettivo & quello di sensibilizzare i cittadini,
le scuole formando gli operatori perché si sviluppi
una cultura sociale, nel condominio tra gli ammi-
nistratori, gli imprenditori, e siano in possesso di
quelle informazioni per orientare ['utente finale ad
accedere alla sicurezza quale bene pill prezioso con
costi accessibili previo consulenze qualificate, ef-
ficienza tecnica univocita di indirizzo ottenendo
davvero la tanto sperata sicurezza e la vivibilita
delle abitazioni. E ormai trascorso piti di mezzo se-
colo da quando € entrato in vigore il DPR. n. 547
del 27/4/1955 che pud essere considerato il ca-
postipite delle leggi successivamente emanate per
migliorare la sicurezza degli impianti negli edifici.
Nel 1990 esattamente il 5marzo con lentrata in
vigore della legge n. 46,che regolamentava la sicu-
rezza degli impianti c'é stata una svolta storica, ma
sono dovuti trascorrere ancora circa venti anni per

emettere un Decreto Ministeriale che ha la pretesa
di mettere ordine in un settore tra i piti importanti
e delicati per la sicurezza dei cittadini. Chi puo
rilasciare la “Dichiarazione di Rispondenza” ?

e [ibero professionista con almeno 5 anni di espe-
rienza, per gli impianti con l'obbligo di progetto
da parte di professionista;

® responsabile tecnico con almeno 5 anni di espe-
rienza per gli impianti progettati da un responsa-
bile tecnico.

Non é stato previsto un fac-simile per la Dichiara-
zione di Rispondenza, quindi chi rilascia l'attesta-
to se né assume personalmente la responsabilita
di quanto dichiara, cioé la completa Rispondenza
alle norme vigenti al momento dellistallazione.

Esistono dei casi che praticamente & impossibile
o molto oneroso rilasciare la dichiarazione di Ri-
spondenza come negli impianti di adduzione gas:

e impianti in cui le tubazioni sono interrate o
sottotraccia;

® camini o canne fumarie che sono inserite nella
struttura dell’edificio.

Dato che le norme UNI (11137-1 e 10845) appro-
vate ai sensi della legge n.1083/71 prevedono il
rapporto di prova per gli impianti non ispeziona-
bili, si potrebbe prevedere una dichiarazione di
rispondenza che facesse riferimento a tale rappor-
to. Anche in questo caso il Ministero deve fornire
una direttiva. Per concludere sono tre le copie di
dichiarazione di Rispondenza:

e copia al committente;

e copia allinstallatore;

® copia depositata allo Sportello Unico del Comu-
ne dove é ubicato l'impianto;

a cura dell'installatore se si ha gia l'agibilita, del
committente se si richiede il permesso di costru-
ire, o dichiarazione di inizio attivita. In questo
caso, il progetto degli impianti dovra essere pre-
sentato prima dell'inizio dei lavori, contestual-
mente al progetto edilizio. Pertanto gli uffici del
comune dovranno sottoporre ad approvazione en-
trambi i progetti prima dell'inizio dei lavori. Sara
il Comune a consegnare alla Camera di Commer-
cio copia della dichiarazione senza gli allegati.
Le considerazioni effettuate anche se in modo
non esaustivo fanno capire al lettore attento che
la confusione e la chiarezza non sono proprio il
massimo e che ancora siamo lontani dall'avere un
testo chiaro, semplice e facilmente applicabile
soprattutto che consenta di verificare la sicurezza
in tutti gli edifici.



INSERTO

DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA DELL’'IMPIANTO ALLA REGOLA
DELL’ARTE
( D.M. 22 GENNAITO 2008 N.37 ART.7)

Il sottoscritto in qualiti di responsabile lecnico da
almeno cinque anni di una impresa abilitata operante nel settore impiantistico a cui si riferisce la
presente dichiarazione e attualmente responsabile tecnico dell"impresa installatrice (ragione sociale)

operante nel settore con sede in via N
comune (prov. ) tel.

Partita [.V.A.

iseritta al registro delle imprese ( D.P.R. 7/ 124’1995& n.581) della Camera C.C.LAA.

di n

iscritta all’ Albo Provinciale delle Imprese Artigiane (LEGGE 08/08 - 1995 - n. 433)

di n®

in esito a sopralluogo ed accertamenti dell’impianto,
realizzato indicativamente nell’anno

installato nei locali siti nel Comune di (prov. )
via n® ___ scala piano interno
di proprieth di (nome, cognome, indirizzo)

n edificio ad uso: industriale  civile  commercio  altri usi_a seguito della richiesta di:

DICHIARA
sollo la propria personale responsabiliti e per quanto materialmente verificabile, la rispondenza
dell’impianto alla norma tecnica vigente all’epoca della costruzione, secondo quanto previsto
dall'art. 7 del DM 37/08, tenuto conlo delle condizioni di esercizio e degli usi a cui & destinato
l'edificio. Allega, come documentazione facente parte integrante della presente dichiarazione:

- relazione di verifica impianto
- altro
Allegati relativi al possesso dei requisiti:
copia del certificato di riconoscimento dei requisiti tecnico-professionali.
DECLINA

Ogni responsabiliti per sinistri a persone o a cose successivi alla presente dichiarazione e derivanti da
manomissione dell’impianto da parte di terzi ovvero da carenze di manutenzione o riparazione.

Dala, Responsabile Tecnico

Timbro e firma
(Avvertenze per il committente: il proprietario dell’impianto ha I’obbligo di mantenere la sicurezza
e I'efficienza dell’impianto, tenendo conto delle istruzioni per 1'uso e manutenzione fomite
dall’installatore ed affidando i lavori esclusivamente ad imprese abilitate.

Il committente (firma per ricevuta)

o iMMINISTRARE Immobili
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INSERTO

RELAZIONE TECNICA - ALLEGATO I( DI CUI ALL’ART. 7)

Risultati dei controlli effetiuati sull*impianto per il rilascio della dichiarazione di rispondenza
Dati del responsabile tecnico dell’impresa installatrice:

Nome e cognome responsabile Tecnico
Dari dell'impresa installatrice

Dati dell'impianto
Committente
Amministratore
Proprietario dell'impianto
Impresa.
indirizzo dell'impianto

Via

Descrizione dell'impianto

Condominio,

Normativa di riferimento

La presente relazione & redatta ai sensi dell’art. 7, comma 6, del Decreto 22 gennaio 2008, n. 37
"Regolamento concernente Uattuazione dell’art. 11-guaterdecies impianti all’interno degli,
comma I3, lettera a), della legge n. 248 del 2 dicembre 2005recante riordine delle disposizioni in
materia di installazione degli edifici”.

Esito dei controlli sull’impianto

A seguito del sopralluogo e degli accertamenti eseguiti (DM 37/08, art. 7, comma 6) & emersa
I"idoneita dell’impianto per il nlascio della dichiarazione di rispondenza. Tale idoneiti consegue alla
effettuazione degli interventi sull’impianto che sono stati considerati necessari; la dichiarazione di
conformiti relativa a tali interventi costiluisce, come la presente relazione, un allegato alla
dichiarazione di rispondenza. Nel seguito si riporta, in forma sintetica, I"esito dei controlli eseguiti.
Sezionamento e sovracorrenti

L impianto elettrico ha circuiti di sezione adeguata, dispositivi di sezionamento e prolezione contro
le sovracorrenti posti all"origine dell impianto.

Contatti diretti

Tutte le parti attive sono inaccessibili Le prese sono protette contro i contatti diretti. Gli interruttori
di comando unipolari sono installati correttamente. Nessun conduttore di fase & di colore giallo/verde.
indiretti Contatti

L’ impianto & protetto contro i contatti indiretti.

Misure e prave

La resistenza di isolamento dei circuiti & adeguata. Linterruttore differenziale funziona

correttamente. 11 valore della resistenza di terra & adeguato. Le prove di continuita non hanno
evidenziato lacune nella messa a terra delle masse. E presente un idoneo collegamento
equipotenziale principale (EQP).

Nota

La presente dichiarazione di rispondenza & limitata all impianto elettrico, vero e proprio, con
esclusione quindi degli apparecchi utilizzatori che alimenta, compresi gli apparecchi di illuminazione
(ordinaria e di sicurezza). Valutare il livello di illuminamento dei luoghi di lavoro ¢ I'eventuale
necessith dell’illuminazione di sicurezza esulano dai limiti dell’incarico ricevuto.

Data Timbro e firma




“Se non studio un giorno |
me ne accorgo io,
se non studio due giorni

se ne accorge il pubblico.”

Niccolo Paganini

Scoprila collana S
“l quaderni del C§V” 'H
le fondamentali Dtspense A
e le nuovissime edizioni

di “Strumenti Operativi ANACI"

MIGLIORIAMOCI!

.

visita anaci.it



NSO\
ANS IS VN
Vi (E R T
....... VA g AR

AN “
!;f{ﬁ%igg,a ‘

5 A
“‘t'..‘l"'h‘.(ﬂ =
*at " - = o . ,. :

Semplificati la vita!
scarica VApp di ANAC

Sara possibile disporre facilmente di ogni informazione ANACI, utilissime alla propria professione.
Dai dati personali con l'elenco dei propri crediti formativi, agli e-book sempre aggiornati
con tutte le informazioni scientifiche che il Centro Studi Nazionale mette a disposizione.

anaci.it

ANACI

Download al costo di 2,99 euro

0 App Store ANACI



IMPIANTI CON OBBLIGO DI PROGETTO

a) Impianti di cui all'art. 1, comma 2, lettera a),
per tutte le utenze condominiali e per utenze
domestiche di singole unita abitative aventi po-
tenza impegnata superiore a 6 kW o per utenze
domestiche di singole unita abitative di superficie
superiore a 400 MQ.

b) impianti elettrici realizzati con lampade fluo-
rescenti a catodo freddo, collegati ad impianti
elettrici, per i quali & obbligatorio il progetto e,
in ogni caso, per impianti di potenza complessiva
maggiore di 1200 VA resa dagli alimentatori;

c) impianti di cui all'art. 1, comma 2, lettera a),
relativi agli immobili adibiti ad attivita produtti-
ve, al commercio, al terziario e ad altri usi, quan-
do le utenze sono alimentate a tensione superiore
a 1.000 V, inclusa la parte in bassa tensione, o
quando le utenze sono alimentate in bassa ten-
sione, con potenza impegnata superiore a 6 kW o
qualora la superficie superi i 200 m2;

d) impianti elettrici relativi ad unita immobiliari
provviste, anche solo parzialmente, di ambienti
soggetti a normativa specifica del CEI, in caso di
locali adibiti ad uso medico o per i quali sussista
pericolo di esplosione o a maggior rischio di in-
cendio, nonché per gli impianti di protezione da
scariche atmosferiche in edifici di volume supe-
riore a 200 m3;

e) impianti di cui all'art. 1, comma 2, lettera b),
relativi agli impianti elettronici in genere, quando
coesistono con impianti elettrici con obbligo di
progettazione;

f) impianti di cui all'art. 1, comma 2, lettera c),
dotati di canne fumarie collettive ramificate, non-
ché impianti di climatizzazione per tutte le utiliz-
zazioni, aventi una potenzialita frigorifera pari o
superiore a 40.000 frigorie/ora;

g) impianti di cui allart. 1, comma 2, lettera e),
relativi alla distribuzione e all'utilizzazione di gas
combustibili con portata termica superiore a 50
kW o dotati di canne fumarie collettive ramifi-
cate, o impianti relativi a gas medicali per uso
ospedaliero e simili, compreso lo stoccaggio;

h) impianti di cui all'art. 1, comma 2, lettera g),
se sono inseriti in unattivita soggetta al rilascio
del certificato prevenzione incendi e, comunque,
quando gli idranti sono in numero pari o superiore
a 4 o gli apparecchi di rilevamento sono in nume-
ro pari o superiore a 10.

I REQUISITI DELL'IMPIANTO DI MESSA TERRA

Lo scopo dell'impianto di terra & quello di fornire
alla corrente di guasto una via facile verso terra per
consentire l'istantaneo intervento delle protezioni.
La bonta dell'impianto di terra si misura da quanto
pill facile é reso il percorso perché la corrente arrivi
a terra e quindi rendere pil agevole lintervento
delle protezioni. Pertanto é chiara limportanza di
un impianto di terra che funzioni correttamente,
salvando cosi non poche vite umane.

Questo operativamente avviene tramite collega-
mento diretto tra queste parti, eliminando peri-
coli a cui si potrebbe andare incontro toccando
contemporaneamente un elettrodomestico guasto
e un rubinetto dell’acqua. Le norme CEI definisco-
no queste parti metalliche masse estranee.

La tempestivita con la quale si riesce ad avere
una protezione contro lo shock elettrico, in ger-
go “scossa”, & definita come protezione contro i
contatti indiretti. Pertanto la tempestivita di in-
terruzione della corrente di guasto che attraversa
il corpo umano. Esiste un apparecchio capace di
assolvere tale compito, detto “interruttorema-
gneto - termico differenziale”, impropriamente
detto “salvavita”. Una caratteristica importante
che indica la soglia di sensibilita di intervento
é la corrente differenziale nominale (Idn). Il cri-
terio di realizzazione dellimpianto di terra deve
rispettare i sequenti elementi:

¢ insieme di dispersioni;
conduttore di terra;
collettore principale;
conduttori di protezione;
conduttori equipotenziali;
masse;

°
°
°
°
°
® masse estranee.
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I REQUISITI CHE DEVE AVERE

L'IMPIANTO DI TERRA

I dispersori hanno il compito di disperdere nel ter-
reno la corrente di guasto; essi sono soggetti a
corrosione e a sollecitazioni meccaniche, pertanto
le norme CEI n.° 64-8, cap. IX, stabiliscono le se-
zioni minime in base ai materiali impiegati. E" im-
portante che in ogni condominio tutti i dispersori
siano collegati tra di loro, pertanto l'impianto deve
essere utilizzato da tutte le unita immobiliari, tutti
i vani condominiali compresi i locali di sgombero
e non utilizzati. Si utilizza spesso come “dispersori
naturali” (ferri dei plinti o delle platee in cemen-
to armato) sono considerati ottimi e consentono
di realizzare in modo generale ed economico lim-
pianto di terra. Se esiste l'impianto di protezione
contro le scariche atmosferiche; il dispersore deve
avere dei requisiti minimi stabiliti dalle norme CEI
n.° 81-1 fasc. 687. Il DPR.462/2001, le verifiche
periodiche degli impianti possono essere effettua-
te oltre che dalla ASL/ARPA, anche da organismi
autorizzati dal Ministero delle Attivita Produttive.
Con questa normativa il datore di lavoro ha l'obbli-
go di effettuare la verifica ogni due/cinque anni,
in caso di mancata verifica il datore di lavoro &
responsabile. Il DPR, si applica sia ai nuovi che
agli impianti esistenti, (a verifica va richiesta dopo
2/5 anni dalla denuncia, o dall'ultima verifica pe-
riodica. Nei luoghi con pericolo di esplosione D.M.
22/12/1958, la verifica si deve effettuare dellin-
tero impianto elettrico. Bisogna classificare gli im-
pianti ed individuare la periodicita delle verifiche:

1) Verifica Biennale
2) Verifica Quinquennale;

Verifica Biennale:

impianti in cantiere, locali adibiti a uso medico,
ambienti a maggior rischio in caso di incendio,
luoghi con pericolo di esplosione;

Verifica Quinquennale : per gli impianti ordinari.
Per mancanza di spazio non posso continuare le
conseguenti analisi e provvedimenti che impon-
gono le normative, per gli altri tipi di impianti
elencati. Credo pero che sia chiaro il concetto che
'amministratore quale rappresentante legale del
condominio, in molti casi, anche come datore di
lavoro é responsabile del mancato adeguamento
degli impianti elettrici alle normative vigenti.
Caratteristiche e modalita di utilizzo degli im-
pianti in sicurezza.

Dovranno essere effettuati i seguenti controlli
periodici:

e verifica dell'efficienza dell'impianto di terra ad
intervalli inferiori a cinque anni, o a due anni in

presenza di attivita a maggior rischio (ad esem-
pio di una centrale termica considerata luogo a
rischio di esplosione, in presenza di lavori stra-
ordinari);

e verifica dell'efficienza del funzionamento elet-
trico dei dispositivi a corrente differenziale ad
intervalli non superiori a 6 mesi;

e Le responsabilita che si configurano sono nor-
malmente di tipo civile, ma anche penale dipende
dal tipo di infortunio accaduto.

L'amministratore professionista ANACI deve essere
informato e conoscere la legislazione in materia
di sicurezza, comunicando in sede di assemblea
condominiale quali siano i rischi e gli obblighi,
a carico dei condomini se non verranno incarica-
ti professionisti qualificati e ditte certificate per
progettare ed adegquare alle normative vigenti gli
impianti elettrici nei fabbricati. E' in questa fase
che 'ANACI gioca un ruolo fondamentale (viste le
carenze delle istituzioni), nel promuovere corsi,
convegni, seminari sullargomento per informare
/formare gli associati e gli operatori del settore.

Verifiche Periodiche

Quindi le maggiori novita introdotte dal, DPR.
462/2001 sono:

1) maggiori responsabilita per linstallatore;

2) maggiori obblighi in capo al datore di lavoro;

3) maggiori garanzie del rispetto delle verifiche;

4) introduzione di Organismi abilitati ad effettua-
re le verifiche.

IL DPR. 462/2001 abroga gli art.40 del D.M. 12/9
/59 e i modelli di denuncia A, B, C., definendo
nuove modalita di denuncia di verifica e di omo-
logazione degli stessi modelli di seguito elencati:
Modello A di verifica impianti di messa a terra;
Modello B dispositivi di protezione contro le sca-
riche atmosferiche;

Modello C impianti elettrici nei luoghi con perico-
lo di esplosione.

Restano in vigore gli articoli 11 e 12 e il modello
(0), quindi non cambia nulla per gli impianti di
terra delle cabine e centrali elettriche di aziende
produttrici o distributrici di energia elettrica, la
cui verifica continua ad essere affidata ai datori di
lavoro ed il verbale continua ad essere conforme
al modello (o).

Dal 10/9/2003 quando entra in vigore il
D.lgs.233/03,dove si individuano i luoghi con
pericolo di esplosione ai sensi dell'applicazione
del DPR. 462/2001. In base a tale decreto riferi-
mento ad una classificazione effettiva dei luoghi
pericolosi.

Il datore di lavoro deve denunciare allASL/ARPA,



gli impianti realizzati, in zone 0 e 1 in caso di
presenza di gas, e quelli in zone 20 e 21 in caso
di presenza di polveri.

Il datore di lavoro deve provvedere affinché le
installazioni elettriche, nelle aree suddette siano
sottoposte a verifiche biennali come da obbligo
previsto dal DPR. 462/2001.

Le novita introdotte dal nuovo D.M. 37/2008 ?
Questo Decreto non costituisce una rivoluzione
in materia di sicurezza, ma effettua un riordino
razionale che coordina ed integra quanto la prece-
dente normativa aveva regolamentato. Le novita
pil rilevanti sono:

abbandono della previsione di istituzione dell’Al-
bo Installatori qualificati;

estensione del campo di applicazione della disci-
plina a tutte le categorie di edifici privati e pub-
blici, qualunque sia la destinazione d'uso;

nella classificazione degli impianti vengono ap-
portate alcune integrazioni delle denominazioni
previste dalla precedente normativa ;

i requisiti di qualificazione tecnico - professionale
selezionano maggiormente e sono aumentati i pe-
riodi di pratica nelle imprese abilitate del settore:
il responsabile tecnico ha un rapporto esclusivo
con limpresa che rappresenta ed & incompatibile
con altra attivita continuativa;

la “dichiarazione di inizio di attivita” deve essere
seguita dalla “comunicazione di avvio dell'attivi-
ta” come stabilito dallart. n. 19 della legge n.
241 del 7agosto 1990; ( la “denuncia di inizio
attivita come prevista dall’art. 9 del D.P.R. n. 558
del 14dicembre” é abrogata);

Obbligo della redazione del progetto per: linstal-
lazione, la trasformazione e l'ampliamento degli
impianti prevedendo per gli impianti pid com-
plessi, la stesura da parte di un “professionista
abilitato”, mentre per impianti pid semplici la
redazione puo essere effettuata dal “responsabile
tecnico dellimpresa installatrice”.

Non é pil obbligatorio inviare copia della “dichia-
razione di conformita” alla Camera di Commercio,
ma é obbligatorio depositarla presso lo sportello
unico dell'Edilizia del Comune.

Il nuovo Decreto Ministeriale n.37/2008, non si
occupa delle verifiche da effettuare sugli impianti
prima e dopo l'entrata in vigore della legge. Le
verifiche sono quanto di pit importante la legge
deve prevedere per controllare che, si sia ottem-
perato a quanto previsto dalla normativa per ave-
re impianti a regola dell’arte.

Per quanto riguarda le verifiche dobbiamo rifarci
a quanto previsto nell'art. 14 della 46/90 che &
rimasto in vigore, con il D.M. 37/2008, il nuovo
quadro normativo che disciplina l'attivita di im-
piantistica non é del tutto comparabile a quella

che istituiva UElenco dei Verificatori degli Im-
pianti a norma del suddetto articolo. Pertanto per
eseguire i collaudi dove previsti, e verificare la
conformita degli impianti alla normativa vigente,
i Comuni, le AS.L. , l'T.S.P.E.S.L., e i Comandi
Provinciali dei Vigili del Fuoco, possono avvaler-
si della collaborazione dei liberi professionisti,
nellambito delle rispettive competenze, secondo
quanto stabilito dal regolamento di attuazione
ma che é stato abrogato.

® Quindi gli Enti si possono avvalere della colla-
borazione dei liberi professionisti, ma non si ha
nessuna regolamentazione. In conclusione gli Enti,
possono rivolgersi a liberi professionisti non uti-
lizzando le liste della Camera di Commercio, ma
affidando lincarico mediante gara pubblica, speci-
ficando i requisiti richiesti e ['oggetto dellincarico.
e \listo che la normativa non & chiara il compor-
tamento delle Camere di Commercio in merito non
é uniforme sul territorio Nazionale. Il legislatore
quanto prima dovra legiferare in merito per evi-
tare confusione e consentire un indirizzo univoco
per la “Lista dei Verificatori”.

® Non é stato previsto un arco temporale per 'a-
deguamento, non sono state definite le modalita,
per la messa a norma degli impianti gia in servi-
zio al 27marzo 2008. Il decreto esclude qualsiasi
adeguamento degli impianti esistenti, dimentica
quelli installati in edifici ad uso non abitativo,
tranne gli elettrici.

¢ Devono essere regolarizzate da un provvedimen-
to legislativo le pratiche effettuate nel periodo
che vigeva il D.P.R. n. 380/2001, dall'lgenna-
102008 al 27marzo 2008. (abilitazione e auto-
rizzazione al rilascio della dichiarazione di con-
formita alle ditte con attestazione SOA- Societa
Organismo di Attestazione in base D.P.R. n. 34 del
25 gennaio 2000) .

e Scompare la clausola della “Pari Sicurezza” si-
gnifica un livellamento verso il basso del livello di
sicurezza, in quanto l'art. 6 del D.M. n. 37/2008
considera a regola d’arte gli impianti a norme UNI
e CEI, di tutti i paesi dello Spazio Economico Eu-
ropeo (S.E.E.), ma con leliminazione della clau-
sola “sé dette norme garantiscono un livello di
sicurezza equivalente”. Il MSE (Ministero Sviluppo
Economico) ha chiarito che il D.M. non prevede
adeguamenti in quanto:

tutti gli impianti in servizio prima del 13marzo
del 1990 sono gia stati adeguati mentre quelli
installati successivamente sono a norma. Le Ca-
mere di Commercio terranno ancora le “Liste dei
verificatori” visto che erano regolamentati dal
Regolamento di Attuazione (della L. n. 46 /90)
D.P.R. 447/91), che stabiliva i criteri sia per la
formazione che la tenuta ma é stato abrogato?

Immobili
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¢ Nel condominio sono generalmente installa-
ti impianti o utilizzatori che si possono definire
“elettrici” in quanto sono alimentati da energia
elettrica condominiale da parte di un fornitore. La
legge n.46 del 05/03/1990 classifica gli impianti
presenti nel condominio nel sequente modo:

(A)

1. impianti elettrici utilizzatori suddivisi in pit

circuiti (art. 1, comma 1 lettera (a) della 46/90);
a)circuiti di illuminazione delle varie aree
condominiali;
b) circuiti di alimentazione delle prese a spina
per le attivita di servizio del condominio;
c)circuito di alimentazione della centrale ter-
mica e illuminazione del locale;
d)alimentazione dell'accesso e cancelli auto-
matici;
e)alimentazione dei circuiti elettronici, an-
tenne, centralizzate tv;
f)circuito di alimentazione impianto citofoni-
co e campanelli e apri - porte. Gli installatori
utilizzati dal committente ad operare su que-
sti impianti dovranno essere in possesso della
abilitazione rispetto alla lettera (a) dellart.
1, comma 1 della legge 46/90 rilasciata dalla
Camera di Commercio competente.

(B)
2.impianti radiotelevisivi ed elettronici in genere,
antenne tv ed impianto di protezione contro le
scariche atmosferiche (art.1, comma 1 lettera (b)
della legge 46/90);
a) impianto citofonico completo di campanelli
e apri - porta per ogni singola unita immobi-
liare;
b)impianto antintrusione nel condominio;
c)impianto centralizzato dell’antenna tv;
e d)impianto di protezione contro le scariche
atmosferiche.
e Gli installatori utilizzati dal committente ad
operare su questi impianti dovranno essere in
possesso dell'abilitazione rispetto alla lettera
(b) dell'art. 1, comma 1 della legge 46,/90 rila-
sciata dalla Camera di Commercio competente.

(©)

3.Impianto di riscaldamento centralizzato (art. 1,

comma 1 lettera (c) della legge 46,/90).
e Il circuito di alimentazione a partire dal
quadro é considerato a “bordo macchina” ed
& di competenza e sotto la responsabilita
dellinstallatore termotecnica;
e trattamento dellacqua igienica sanitaria
con autoclave condominiale o pompe elettri-
che e simili secondo l'art. 1, comma 1 lettera
(d) della legge 46,/90;

e impianto di ascensore e montacarichi, per i
diversamente abili come da art., comma 1 let-
tera (f) della L.46/90.Lintero impianto, com-
presa la linea di alimentazione, & di competen-
za e sotto la responsabilita dell'installatore di
impianti di sollevamento, come DPR.162/99;

¢ [impianto di protezione antincendio, di ri-
levamento gas, fumi e incendi (art. 1, comma
1 lettera (g) della legge 46,/90).Questi compo-
nenti sono sotto la responsabilita e di compe-
tenza dellinstallatore abilitato per il settore
specifico degli impianti di protezione antincen-
dio. Quindi lamministratore per evitare la “Cul-
pa in eligendo” art.2049C.C. deve conoscere
bene la normativa prima di affidare l'incarico!

Impianto illuminazione aree condominiali

Non richiede particolari precauzioni ai fini della
sicurezza delle persone e cose. Sé pero ledificio &
munito di impianto di ascensore, si applica il D.M.
268/94 e la normativa UNI-EN 81. Lart. 7.61 di tale
norma prescrive: “lilluminazione naturale o artificia-
le, a livello del pavimento in prossimita della porta di
piano, deve essere non inferiore a 50 lux in modo che
lutente possa vedere cosa succede quando apre la
porta di piano per entrare in cantina, anche nel caso
di mancanza di illuminazione di questa”.

Devono essere illuminati anche i locali comuni
di accesso alle cantine o interrate. Si deve tener
conto dell'ambiente in cui l'impianto andra instal-
lato. Se l'ambiente & umido e polveroso bisogne-
ra installare componenti dotati di un pil elevato
grado di protezione rispetto ai componenti nor-
mali (IP55 - IP45 rispettivamente)

Nel 1994 é entrata in vigore la norma UNI 10380
relativa “illuminazione di interni con luce artifi-
ciale” e che viene applicata agli impianti nuovi e
alle trasformazioni radicali degli impianti esisten-
ti. Nella norma si prescrive che lilluminazione
della zona di transito (atri, scale, corridoi) deve
permettere il chiaro riconoscimento del percorso
e dei punti di pericolo. Una tabella nella diapo-
sitiva che segue ci da i valori di riferimento per i
parametri di illuminazione per gli ambienti con-
dominiali. In rispetto del D.lgs.81/2008, bisogna
effettuare la valutazione del rischio per i vari casi
considerati allinterno delle parti comuni.

Illuminazione
valore medio in lux Ambienti condominiali

- 50 - 100 - 150; - aree di passaggio;

- 100 - 150 - 200; - scale, ascensori;

- 50 - 100 - 200; - locale caldaia;

- 50 - 100 - 100. - aree di manovra delle au-

torimesse condominiali e
aree di passaggio.



Pubblica illuminazione

In particolari condizioni all'esterno, oltre ad usare
componenti con un particolare grado di protezione,
& anche possibile usare un impianto con il sistema
del doppio isolamento. Esiste anche lilluminazio-
ne d'emergenza e di sicurezza, € regolamentata dal
D.M. 246/87 e regolamenta gli edifici con altezza
antincendio superiore a 32 m. E' consigliabile instal-
lare lilluminazione di emergenza anche negli altri
edifici dove ci possono essere dei problemi come;

® sono presenti barriere architettoniche che pos-
sono costituire pericolo per le persone;

¢ dove, per 'assenza di illuminazione, in caso di
guasto possa esistere pericolo (caduta, urti, ag-
gressioni, ecc.).

Sanzioni

Le sanzioni amministrative previste dall'art.15
del DM n.37/2008 vengono determinate nella mi-
sura variabile tra il minimo ed il massimo, con
riferimento all'entita e complessita dell'impianto,
al grado di pericolosita e alle altre circostanze
obiettive e soggettive della violazione. La sanzio-
ne amministrativa da euro 100,00 a euro 1.000,00
viene applicata nei seguenti casi:

INSERTO

-all'installatore il per mancato o irregolare rila-
scio della DICO;

-al professionista iscritto all'albo o al responsa-
bile tecnico dell'impresa abilitata per il rilascio
irregolare della DIRI.

Per tutte le altre violazioni previsti dal decreto
si applica una sanzione amministrativa da euro
1.000,00 a euro 10.000,00, esempio il proprie-
tario o committente che affida ad una impresa
installatrice non abilitata i lavori diversi dalla
manutenzione ordinaria, o al libero professioni-
sta per la redazione di progetti non conforme alle
norme relative alla sicurezza degli impianti. Le
violazioni comunque accertate, anche attraverso
verifica, a carico delle imprese installatrici sono
comunicate alla Camera di Commercio competen-
te per territorio, che provvede all'annotazione
nell’albo provinciale delle imprese artigiane o nel
registro delle imprese in cui limpresa inadem-
piente risulta iscritta, mediante apposito verbale.
Allirrogazione delle sanzioni amministrative, co-
munque accertate, provvedono le camere di com-
mercio. La violazione reiterata tre volte delle nor-
me relative alla sicurezza degli impianti da parte
delle imprese abilitate comporta altresi, in casi
di particolare gravita, la sospensione temporanea
dell’iscrizione delle medesime imprese dal registro
delle imprese o dall'albo provinciale delle imprese
artigiane, su proposta dei soggetti accertatori e
su giudizio delle commissioni che sovrintendono
alla tenuta dei registri e degli albi. Alla terza vio-
lazione delle norme riguardanti la progettazione
ed i collaudi, i soggetti accertatori propongono
agli ordini professionali provvedimenti disciplina-
ri a carico dei professionisti iscritti nei rispettivi
albi. Sono nulli, ai sensi dell’articolo 1418 del Co-
dice Civile, i patti relativi alle attivita disciplina-
te dal presente regolamento stipulati da imprese
non abilitate. La nullita puo essere fatta valere
solo dal committente, fermo restando il diritto al
risarcimento di eventuali danni. Gli organi accer-
tatori per le violazioni delle disposizioni previste
dal nuovo decreto.

SPESE DI MANUTENZIONE

Si rammenta che la disciplina legislativa “dispo-
ne” che le spese di conservazione e di ordinaria
manutenzione siano a carico del Locatario (art.
1576 del Cod. Civile), mentre le spese di manu-
tenzione straordinaria devono considerarsi a cari-
co del Locatore dell'immobile.

¢ Il legislatore non abbandona la tutela della si-
curezza e della salute alla libera iniziativa ed alle
scelte contrattuali di soggetti che assumono la
veste di venditore o locatore, di acquirente o con-

Immobili
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duttore e, lart. 1580 del C.C., prevede che:

® “se i vizi della cosa o di parte notevole di essa
espongono a serio pericolo la salute del condutto-
re o dei suoi familiari o dipendenti, il conduttore
puo ottenere la risoluzione del contratto, anche
se i vizi gli erano noti, nonostante qualunque
rinunzia”. La prevenzione negli ambienti dome-
stici é tutelata dalla Costituzione che garantisce
al cittadino il diritto alla salute. Manutenzione
straordinaria

® Nel caso in cui sia necessario effettuare inter-
venti negli edifici in condomino aventi ad oggetto
la manutenzione straordinaria dell'impianto elet-
trico, occorre richiamare larticolo 1136 comma IV
del codice civile secondo il quale le deliberazioni
che concernono riparazioni straordinarie di note-
vole entita, devono essere sempre approvate con
la maggioranza stabilita dal secondo comma dello
stesso articolo e cioé la maggioranza degli inter-
venuti e almeno la meta del valore dell’edificio.

e Affinché una riparazione straordinaria possa es-
sere considerata di notevole entita ai sensi dell’ar-
ticolo 1136 comma 4 del Codice Civile, occorre fare
riferimento all'ammontare della spesa, al suo rap-
porto col valore dell’edificio ed alla ricaduta eco-
nomica sui singoli condomini (Cassazione Civile,
14.12.2009 n. 26168). La valutazione di cid che
corrisponde alla “notevole entita” delle riparazio-
ni straordinarie é rimessa, in difetto di un criterio
normativo, alla discrezionalita del giudice di meri-
to (Cass. civ. Sez. II, 26-11-2014, n. 25145)

Innovazioni

e I| legislatore, nel 2012, con la Legge 220 che
ha modificato la disciplina del condominio negli
edifici contenuta nel codice civile, ha voluto in-
centivare l'adozione di delibere aventi ad oggetto
innovazioni volte allo sfruttamento delle fonti
energetiche.

¢ In tema di condominio negli edifici, la distinzio-
ne tra modifica ed innovazione si ricollega all'en-
tita e qualita dellincidenza della nuova opera
sulla consistenza e sulla destinazione della cosa

comune, nel senso che per innovazione in senso
tecnico - giuridico deve intendersi non qualsiasi
mutamento o modificazione della cosa comune,
ma solamente quella modificazione materiale che
ne alteri U'entita’” sostanziale o ne muti la destina-
zione originaria, mentre le modificazioni che mi-
rano a potenziare o a rendere piu’ comodo il godi-
mento della cosa comune e ne lasciano immutate
la consistenza e la destinazione, in modo da non
turbare i concorrenti interessi dei condomini, non
possono definirsi innovazioni nel senso suddetto
(Cassazione Civile, Sez. II, 05.10.2009 n 21256).

® Ai sensi dell’articolo 1120 comma 2, i condomi-
ni, con la maggioranza indicata dal secondo com-
ma dell'articolo 1136 (maggioranza degli inter-
venuto e almeno la meta del valore dell’edificio,
cioé la stessa maggioranza per la manutenzione
straordinaria di notevole entita), possono dispor-
re le innovazioni che, nel rispetto della normativa
di settore, hanno ad oggetto le opere e gli inter-
venti per il contenimento del consumo energetico
degli edifici nonché per la produzione di energia
mediante l'utilizzo di impianti di cogenerazione,
fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da
parte del condominio o di terzi che conseguano
a titolo oneroso un diritto reale o personale di
godimento del lastrico solare o di altra idonea su-
perficie comune.

e 'amministratore é tenuto a convocare 'assem-
blea entro trenta giorni dalla richiesta anche di
un solo condomino interessato all'adozione delle
deliberazioni sopra riportate. La richiesta deve
contenere lindicazione del contenuto specifico
e delle modalita di esecuzione degli interventi
proposti. In mancanza, 'amministratore deve in-
vitare senza indugio il condomino proponente a
fornire le necessarie integrazioni.

e Ai sensi dellultimo comma dell'articolo 1120
sono vietate le innovazioni che possano recare
pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del fab-
bricato, che ne alterino il decoro architettonico o
che rendano talune parti comuni dell'edificio in-
servibili alluso o al godimento anche di un solo
condomino. ¢



ANACI

Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali ed Immobiliari

Un marchio d’eccellenza
nella gestione condominiale
ed immobiliare

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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