Quotidiano (| pata  21-01-2014
11 Sole/a : ) Pagina 22!23
] L1 | 2
23&1‘;)-iﬂjg Foglio 1 f 5

La riforma del condominio
al debutto nelle assemblee

www.ecostampa.it

I correttivi entrati in vigore il 24 dicembre scorso semplificano la gestione

Saverio Fossati

La vita in comune é gia dura in fami-
glia, figuriamoci in condominio. La condi-
visione di spazi e impianti non da, infatti,
origine solo a questione economiche maal-
lanecessita, a volte pesante, di confrontar-
sisu problemi gestionali molto concreti. A
questo serve I'istituto giuridico del condo-
minio: consentire a chi divide beni comuni
a tutto I'edificio di decidere come gestirli,
entro gli ampi limiti, spesso derogabili, del
Codice civile.

L’ideasarebbe quindi quellacheicondo-
mini si mettano d’accordo in armonia, se-
guendo leregole delbuonsenso e dell'eco-
nomicita. In realta lo stress da vicinato
crea spesso tensioni fortissime, e le que-
stioni personali a volte prevalgono sulla
ragione, trasformando le assemblee in psi-
codrammi.

Alla base di tanti equivoci, liti e conten-
ziosiinutilista, per0, una conoscenzasom-
maria della legge. Che proprio direcente &
stata ampiamente riformata con la legge
220/2012,entratain vigoreil18 giugno scor-
s0. Ma non basta: emerse da subito alcune
criticita dellanorma, che Il Sole24 Ore ave-
va sollevato in collaborazione con tutte le
associazioni del mondo ‘condominiale e
della proprieta immobiliare, il sottosegre-
tario alla Giustizia, Cosimo Ferri, si & pre-
occupato di inserire dei correttivi nel DI
Destinazione Italia, il 145/2013. E dal 24 di-
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Laguida

= Oggilaterza puntata di una serie di guide
dedicate alla casa e alle novita normative
entrateinvigoreafine2013odal1”
gennaio: queste due pagine sono dedicate
al condominio, con le norme su assemblea
ingenerale, rendiconto, fondo lavori,
maggioranze per il risparmio energetico,
sanzioni per chiviola il regolamento,
amministratore

Le prossime uscite

» Sono previste altre tre puntate dedicateal
mattone: [a prossima, in uscita giovedi23,
parla delle ristrutturazioni e degli sconti sui
mobili, con tutte le regole dopo le proroghe
decise dalla legge di Stabilita: [a pratica, le
tipologie di lavori agevolati, il meccanismo
della detrazione nella dichiarazione dei

cembre 2013 le correzioni sono legge, a
tempo di record considerando quanto sia
spesso difficile modificare il Codice civile.

Ora, comunque, il quadro é decisamen-
te piti chiaro e tutte le assemblee condo-
miniali prossime venture si svolgeranno
conlenuove regole. Per milioni di condo-
mini sara questo il primo banco di prova
dell'applicazione delle norme dettate dal-
la legge 220/2013, perché quanto meno
tuttiicondomini con riscaldamento auto-
nomo hanno terminato il loro esercizio il
31dicembre 2013.

Condomini e amministratori troveran-
no quindi in queste due pagine, alle quali
hanno collaborato gli esperti in materia
del Sole 24 Ore, una guida pratica alla vita
condominiale, con una speciale attenzio-
ne dedicataalle novita.

Nei primi due articoliquiaccantolo spa-
zio & dedicato a due elementi cardine del
condominio: il rendiconto, che tende ad as-
somigliare sempre pii1 a un vero bilancio
societario, caratterizzato daunatrasparen-
zastringente, e 'assemblea, il piccolo par-
lamento in cui si discute - e a volte si litiga
- per prendere tutte le decisioni chiave del
condominio.

Seguono poiseifocus centrati soprattut-
tosullenovita dettate dal D1145/2013. 1l pri-
mo é dedicato all’'obbligo di costituire un
fondo condominiale per poter eseguireila-
vori di manutenzione straordinaria. Fon-
do che pud essere costituito man mano

redditie la possibilita difarvalere la
detrazione quando i lavorisonosvoltia
livellocondominiale

= Alle nuove imposte locali, con mini-Imu,
Tuc, Tasi(anche per gliinquilini) e Tari &
dedicatala quinta puntata

« Chiudeil discorso la puntata sul
risparmio energetico, con una guidaalle
pratiche dasvolgere, le tipologie ammesse
e le novita contenute negli ultimi
provvedimenti e con una speciale
attenzione dedicata, ancora unavolta,al
condominio, dove i pagamenti potranno
essere eseguiti sinoa sei mesiin pil
rispetto ai lavori "privati"

congliimportilegatiallo stato avanzamen-
to lavori. Segue la semplificazione delle
maggioranza per i lavori mirati al rispar-
mio energetico, che harisoltounnodo nor-
mativo involontariamente creato con la
legge 220/2012. Le sanzioni per le violazio-
ni del regolamento, poi, hanno trovato
nell’assemblea il responsabile delle deci-
sioni, mentre prima, nel silenzio della nor-
ma, di fatto quest'onere sarebbe gravato
sul’amministratore, con tutte le conse-
guenze del caso, con accuse di favoritismi
o persecuzioni.

Un altro approfondimento & dedicato
all'anagrafe condominiale, una raccolta
dei dati relativi alle unitd immobiliari e a
chile occupa, che ha incrementato il lavo-
rodegliamministratorieilloro archivioin-
formatico ma che gia si pensa diusare (nel-
lalegge di Stabilita 2014) per scovare gli af-
fitti in nero. Sull’amministratore, la cui fi-
guraéradicalmente cambiata, sono centra-
ti gli ultimi due focus: scatta la formazione
obbligatoria e i titoli di studio (almeno un
diplomadiscuolamediasuperiore) per tut-
tiquelliche iniziano orala professione; e ci
sono obblighi stringenti per perseguire i
condomini morosi con puntualitd. Le re-
sponsabilita penali sono state perd mitiga-
te dalla scomparsa dell’obbligo di racco-
gliere i dati sulla sicurezza dei singoli ap-
partamenti.
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L’'ORGANO

DIAUTOGOVERNO

Deleghe ancora

possibili ma limitate

aun quinto
dei condomini

9 assemblea del condominio & 'organo
diautogoverno dei condomini, dove

viene rappresentata la loro volonta comune
e collegiale, a differenza della volonta
distinta e autonoma dei singoli partecipanti.
Serve adisciplinare I'uso dei servizi
e delle cose comuni e si esprime mediante
deliberazioni che vengono riportate
inverbali datrascrivere, secondo quanto
previsto dal nuovo articolo 1136, ultimo
comma, del Codice civile, nel registro
deiverbali delle assemblee di cui allarticolo
1130, primo comma, n. 7, la cui cura é uno

specifico obbligo in capo all'amministratore.

Il quale & sanzionabile, in caso
diinosservanza, conlarevoca.

Non tutte le espressioni collettive hanno
contenuto decisorio. Le delibere assunte
insede assembleare, infatti, possono
siarappresentare la volonta decisionale
collettiva che essere pure e semplici
espressioni valutative o di giudizio. Solo
le prime potranno essere, quindi, oggetto
diimpugnativa in base all’articolo 137,
mentre le seconde, anche se riportate
averbale, non assurgono al rango

dideliberazioni che vincolano il condominio
verso I'esterno e, quindi, non possono essere
impugnate per carenza di interesse (articolo

100 del Codice di procedura civile).
Laconvocazione dell’assembleava
comunicata ai condomini almeno 5 giorni
prima della data fissata perla prima
adunanza, per posta raccomandata, posta

elettronica certificata, fax o tramite consegna
amano. L'assemblea va convocata ogni anno

dall'amministratore, in via ordinaria, per
le deliberazioni indicate nell'articolo 1135
(come dice il nuovo articolo 66 delle

Disposizioni di attuazione del Codice civile).

L’articolo 1136, anch’esso cambiato

dallalegge diriforma (220/2012),al1° comma

disciplinal'intervento in assemblea dei

"condomini". Inlinea generale, "conddomino”
il titolare del diritto di proprieta di un piano

o porzione di piano dell'edificio. Non &,
quindi, condomino chi abbia stipulato solo
il contratto preliminare di compravendita.
Inoltre, il diritto di voto del conduttore ~
(articolo 10 della legge 392/1978) & limitato
alleipotesi in cui debba deliberarsi sulle
spese ordinarie e sulle modalita di gestione

deiservizidiriscaldamento e di
condizionamento; 'usufruttuario esercitera
il diritto di voto negli affari che attengono
all'ordinaria amministrazione e al semplice
godimento delle cose e dei servizi comuni.

Ogni conddomino puo intervenire
all'assemblea anche amezzo
dirappresentante, munito di delega scritta.
Seicondomini sono pil1 di venti, il delegato
non pud rappreséntare pittdii/5
deicondomini e del valore proporzionale.

Al fini della costituzione dell'assemblea
edella validita delle deliberazioni & previsto
un duplice quorum: quello «costitutivoy,
ossiail numero minimo di condomini che
devono presenziare alla riunione, e quello
«deliberativoy, il numero minimo
deipresenti che devono concorrere a
formare lavolonta dell'organo condominiale.

Paola Pontanari
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ILRENDICONTO

ANNUALE

Trasparenza

e tracciabilita
nel nuovo sistema
dei conti

ariforma (legge 220/2012 entrata
invigore il18 giugno 2013) dedica
ilnuovo articolo 1130 bis ad un aspetto
fondamentale della vita del condomino:
ilrendiconto. L’amministratore deve
convocare I'assemblea per
lasuaapprovazione entro 180 giorni
dalla chiusura dell'esercizio. L’omissione
& considerata grave irregolarita che
potrebbe giustificare la revoca giudiziale.
Ilrendiconto contiene le vocidi entrata
e diuscita e ognialtro dato inerente alla
situazione patrimoniale del condominio,
ai fondi disponibili e alle eventuali riserve,
che devono essere espressi in modo
da consentire 'immediata verifica.
Sicompone di un registro di contabilit,
diunriepilogo finanziario,nonché diuna
notasintetica esplicativa della gestione
conl'indicazione anche dei rapporti
in corso e delle questioni pendenti.
Dallalettura dell'interariforma emerge
che il sistema gestionale amministrativo
¢improntato acriteri di trasparenza
e tracciabilita. E tenuto
dall’amministratore e conservato nei locali
indicati ai quali qualunque interessato
(il conddmino ma, per esempio, anche
I'inquilino) puo accedere per
la consultazione. La consultazione dello

stesso e di tutti i documenti giustificativi
dispesa deve essere garantita. In difetto,
la delibera diapprovazione del rendiconto
potraessere impugnata. :

Nelregistro (che pud tenersianche con
modalita informatizzate) sono annotati
in ordine cronologico, entro trenta giorni
da quello dell’effettuazione, i singoli
movimentiin entrata e in uscita.
Laviolazione di tale obbligo pud portare
allarevoca giudiziale. Si & portati aritenere
che, oltre alle entrate e le uscite, dovendo
rilevare anche la situazione debitoria
e creditoria, sara opportuno riportare tutti
gliaccadimenti aventi rilevanza contabile
quali, per esempio le fatture ricevute
enon ancora pagate che, quindi, non hanno
generato movimentazione.

Dall’esame della norma sembra che
I'impostazione data non possa trascendere
dall’applicazione del principio
di competenza. Solo in questo modo
sembra possa essere soddisfatto
il riferimento anche alla situazione
patrimoniale del condominio, ai fondi
disponibili e alle eventuali riserve.

La"notaesplicativa" si presenta
in forma discorsiva e non meramente
numerica. Deve mettere il lettore
in condizione di avere un quadro chiaro
sullasituazione del condominio
e sull'andamento della gestione
nel suo complesso.

Inultimo, viene prevista la possibilita
per'assemblea di nominare unrevisore
che verifichi la contabilita del condominio.
Non sembra che pertale figura
illegislatore abbia inteso introdurre
particolari qualifiche, come in ambito
societario, quale I'iscrizione all’Albo
deiRevisori Contabili.

Edoardo Riccio
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Condominio

GIDVEDI 23

Appuntamento con le regole
sulle ristrutturazioni

} e l'acquisto dei mobili
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LAMANUTENZIONE

STRAORDINARIA

Fondo obbligatorio
legato allo stato

di avanzamento
dei lavori

% articolo1,comma 9, del D1145/2013
hamodificato ladisciplina

delladeliberazione dell’assemblea
condominiale di approvazione delle opere
di manutenzione straordinaria
del fabbricato o delle innovazioni, regolata
dall’articolo 1135, n. 4, del Codice civile:
pur rimanendo di regola obbligatoriala
costituzione di un fondo speciale d'importo
pari allammontare deilavori, il D1145/2013
"Destinazione Italia" aggiunge ora che «se i
lavori devono essere eseguiti in conformita
aun contratto che ne prevede il pagamento
graduale in funzione del loro progressivo
stato di avanzamento, il fondo puo essere
costituito sui singoli pagamenti dovuti».

11 D1145 attribuisce quindi ai condomini
la facolta distabilire in delibera che
il contratto dastipulare con I'appaltatore
deilavori di manutenzione straordinaria
odelle opere diinnovazione preveda,
secondo quanto consentito dall’articolo
1665 del Codice civile, un pagamento
collegato agli stati di avanzamento, nel qual
caso il fondo speciale puo essere costituito
"stepwise", ovveroinrelazione
ai pagamenti dovuti di voltainvolta.

Deve essere necessariamente, a penadi
invaliditi, la deliberazione assembleare che
provvede allariparazione straordinaria,
da assumere con un numero di voti pari
almeno alla maggioranza degli intervenuti
eallametadel valore dell'edificio,
astabilire contestualmente il pagamento
progressivo per stati di avanzamento,
trattandosi di elemento essenziale della

| delibera, date le rimarchevoli conseguenze

legate alla preventiva costituzione

del fondo: soltanto la pattuizione
dipagamento arate del corrispettivo
d’appaltoinrelazione allo stato deilavori
pud esonerare i condomini dal versare
I'obbligatorio intero fondo preventivo.

Il fondo "stepwise" del D1145/2013,
venendo allestito dopo I'approvazione
dei singoli stati d’avanzamento, suppone
lagia avvenuta esecuzione delle opere
contabilizzate e quindi, a differenza
delfondo "integrale", pure 'immediata
esigibilita del credito dell’appaltatore per
laparte di prezzo corrispondente a quello
specifico stato diavanzamento.

Ricade sul’amministratore

| laresponsabilita del vincolo obbligatorio,
ove commetta l'appalto senzala preventiva
costituzione obbligatoria del fondo o senza
I'approvazione assembleare di un appalto
che stabiliscail pagamento progressivo.
Daultimo, neppure il fondo graduale,
costituito in relazione ai singoli pagamenti
dovuti, e da versare sempre sul conto
corrente condominiale, puo dirsi vincolato
al soddisfacimento del credito
dell’appaltatore: il fondo non funziona
come un deposito cauzionale,
né ¢ inquadrabile fraipatrimoni separati,
in quanto la previsione normativa
non imprime ad esso alcun vincolo
di destinazione, potendo, percio, formare
oggetto di esecuzione da parte di tutti
icreditori del condominio.

Antonio Scarpa
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IL RISPARMIO

ENERGETICO

Maggioranza
pit1 semplice
per gli interventi
«verdi»

Piil facile la vita per chi vuole abbattere
i consumi diuno stabile. Il decreto
Destinazione Italia, che a inizio anno
ha “riformato lariforma” del condominio
(legge 220/2012), sancisce il quorum
agevolato per deliberare le opere
finalizzate al risparmio energetico, previo
rilascio di un attestato di prestazione
(Ape). Una“rettifica” che era attesa, anche
perché sisposa conladecisione del
Governo, contenuta nella legge di stabilita,
diprorogare ancora per tutto il 2014 (e nel
caso degli immobili condominiali fino
agiugno 2015) le detrazioni al 65%
sulrpef/Ires per chi effettua interventi
dimiglioramento dell’efficienza.
Lamodifica & contenuta nell’articolo1,
comma 9, letterab del D1145/2013, che ha
maodificato I'articolo 1120 del Codice civile,
giariscritto dallariforma del condominio
(legge 220/2012). Le opere finalizzate a
contenere dispersioni e costi dei fabbricati
(dalle coibentazioni ai cappotti termici,
allariqualificazione della centrale
diriscaldamento) nonrientrano pitt nelle
“innovazioni” da deliberare con
lamaggioranza dei partecipanti e almeno
meta del valore dell’edificio, ma possono
d’orain poi essere deliberate '
dall’assemblea di condominio con
lamaggioranza degli intervenuti e
un terzo del valore dell'immobile (articolo

26, comma 2 dellalegge 10/1991, nella
versione modificata dallariforma stessa).
Gliinterventi devono, pero, essere
individuati previa diagnosi energetica
erilascio diun attestato di prestazione

da parte diun tecnico abilitato. Documenti
necessariad attestare labonta deilavori
proposti. Diversamente, € necessario

il quorum elevato di due terzi del valore
dell’ edificio e la maggioranza

dei partecipanti.

Una questione controversa, regolata
dallariforma ma senza ottenere una
soluzione definitivamente chiara, & quella
del distacco di singole unita immobiliari
dalla caldaia condominiale. Con lalegge
220/2012 lasemplificazione c’é stata ma
tutto dipende dalla modifica dell’articolo
1118, terzo comma, del Codice civile, dove
viene disposto che il singolo condomino
«puod rinunciare all'utilizzo dell'impianto
centralizzato diriscaldamento
odi condizionamento, se dal suo distacco
non derivano notevoli squilibri
di funzionamento o aggravi di spesa
per gli altri condomini».

Il rinunziante resta, pero, tenuto
aconcorrere al pagamento delle spese
per lamanutenzione straordinaria
dell'impianto e per la sua conservazione
emessaanorma.

Ebene, comunque, tener presente che,
nel caso in cuisiaccertasse, anche
successivamente all'installazione
dell’impianto autonomo, che una delle due
condizioninon é statarispettata, 'autore
deilavori dovrariallacciarsi all'impianto
centralizzato. Ovviamente, a sue spese.

" Silvio Rezzonico
Maria Chiara Voci

©RIPRODUZIONE RISERVATA

ILREGOLAMENTO

CONDOMINIALE

Lasanzione

‘verradecisa
‘dalvoto

dell’assemblea

ldecreto legge n.145/2013 haintegrato

(articolo1, comma 9, lettera e) I'articolo
70 delle Disposizioni di attuazione
del Codice civile, nel quale lamodifica
prevista dallariforma del 2013 aveva
finalmente adeguato il limite originario
dellasanzione (rimasta sempre bloccata
entrolasomma di cento lire disposta
nel1942 dal Codice civile) manon aveva
indicato le modalita per la sua irrogazione.
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Superato cosi il problema
dellasopravvenuta irrisorieta
dellasanzione originaria, rimaneva infatti
dastabilire chi fosse competente
airrogarla e a questo rimedia adessoil DI
145/2013, stabilendo che I'applicazione

(e quindi anche la misura) della sanzione
deve essere deliberata dall’assemblea con
la maggioranza indicata dall’articolo 1136,
comma secondo, che & datadaun numero
divotiche rappresentila maggioranza
degli intervenuti e almeno la meti

del valore dell'edificio.

Malanuova previsione non puo valere
aconsentire a ciascuna assemblea
diirrogare le sanzioni in modo arbitrario,
dato cheil tetto previsto dall’articolo 70
(fino aduecento euro e, in caso direcidiva,
fino ad ottocento euro) non & pilt modesto
come prima e, mancando una graduazione
legislativa delle sanzioni a secondadel tipo
diinfrazione, le soluzioni possibili, per
evitare inopportune dispute e contenziosi
giudiziari, sono solo due: o sidispone
diun elenco disanzioni contenuto
inunregolamento contrattuale accettato
dai condomini, che cosisono vincolatia
rispettarne tutte le prescrizioni, oppure
diventa necessario elaborare una casistica
diinfrazioni con relative sanzioni,
determinate in misuraequa e non
discrezionale, che diventi diuso comune
suscalanazionale, in modo daimpedire
che perlastessainfrazione visiano
differenze esorbitanti fraun condominio
el'altro. Questa soluzione potrebbe essere
realizzato conun intervento diretto
delle associazioni della proprieta
e degli amministratori condominiali
che concordino elenchi condivisi, a cui
le assemblee dei singoli edifici possano
fare riferimento per evitare di deliberare
sanzioni suscettibili di essere annullate
dall’autorita giudiziaria per I'eccessiva
onerosita della sanzione irrogata, tenendo
presente che nello stesso impianto
originario del Codice civile ¢ proprio
I'articolo1delle cosiddette "preleggi”
che pone gli usi come ultima fra le fonti
deldiritto, dopo le leggi e i regolamenti.
Un’esperienza simile si & gia verificata
in passato riguardo al riparto delle spese
diamministrazione fralocatore
e conduttore, laddove il risultato
diuna prassi concordata fra i privati
e le associazioni che lirappresentano
& poi diventato di applicazione comune
ed é statorispettato spontaneamente,
non avendo di per sé alcuna efficacia
imperativa (ameno che questi accordinon
vengano recepiti nei singoli contratti).

Ettore Ditta
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L’ANAGRAFE

CONDOMINIALE

Un archivio |
sempre aggiornato
perla certezza

del diritto

C onl'espressione «anagrafe
condominiale» viene inteso I'insieme
dei dati, personali e patrimoniali, riferibili
ai condomini e utilizzati
dall’amministratore per la gestione
dell’edificio. Nel sistema codicistico
previgente allariforma del condominio
(legge 220/2012, e successivo D1145/2013)
le caratteristiche di tale strumento erano
lasciate all’iniziativa degli interessati,
acondizione, tuttavia, che comprendesse
almeno i dati anagrafici basilari
deipartecipanti (nome e cognome)
e’indirizzo di loro residenza/domicilio.
Tale discrezionalita & stata possibile
perchéil Codice civile non aveva
precisato irequisiti, e si era limitato
aprescrivere che tuttii condomini
dovessero essere convocati alle riunioni
assembleari e cheil verbale dovesse
essere inviato agli assenti (articolinz6 e
1137 del Codice civile nel previgente testo);
operazioni cherichiedevano, ovviamente,
i predetti minimi dati personali. Da parte
sua, la giurisprudenza aveva affrontatoil
tema nella sola ottica dell'individuazione
diun eventuale obbligo di comunicazione;
e,intale prospettiva, aveva prima
ripetutamente affermato che detti dati
dovevano essere forniti dai condomini
all’amministratore e, solo pitl
recentemente, che invece sussisteva per
quest’ultimo 'obbligo di svolgere diligenti
indagini per rintracciare il recapito

dei condomini. Anche il Garante

della Privacy se n’era piu volte occupato.

Conlariforma é stato rimodulato
il testo dell’articolo 1130, il cui-paragrafo 6
ora puntualizza precisamente che, a cura
dell'amministratore, il contenuto
della "nuova" anagrafe condominiale
(consistente materialmente inun
"registro™) deve contemplare i dati relativi
alle generalita, codice fiscale,
eresidenza/domicilio dei condomini (ma
anche degliusufruttuari/nudo proprietari
e degli inquilini), nonché i dati catastali
di ciascuna unita immobiliare.

Oltre acio, detto registro deve
contenere anche "ogni datorelativo alle
condizionidi sicurezza" che il D1145/2013
haopportunamente limitato alle sole
«parti comuni dell’edificio», evitando,
rispetto a quanto prescritto dallalegge
220/2012,lo sconfinamento
della competenza dell'amministratore
nell’ambito delle proprieta esclusive.
Opportunamente ¢ stato anche previsto
I'obbligo di comunicazione a carico dei

partecipanti, pena, in difetto, ’'addebito
dei costi dell’eventuale attivita sostitutiva
diricercasvoltadall’amministratore.
Come sivede, un profondo cambiamento
di prospettiva della normativa che passa
daunassoluto silenzio ad una disciplina
dettagliata, peraltro rafforzata
dalla previsione diuna specifica ipotesi
direvoca dell’amministratore per
violazione dei predetti obblighi di tenuta
del registro dell’anagrafe (sivedal’articolo
1129 del Codice civile).

Luigi Salciarini
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LA FORMAZIONE

DELL’AMMINISTRATORE

In attesa del Dm

il requisito

e assolto con i corsi
delle associazioni

I decreto tegge Destinazione Italia

(n.145/2013) harimesso in gioco
una delle questioni centrali dellariforma
del condominio. Il nuovo articolo 71 bis
delle Disposizioni per I'attuazione
del Codice civile aveva fissato tra i requisiti
per potere svolgere I'incarico
diamministratore anche quello di avere
frequentato un corso di formazione iniziale
(conalcune eccezioni) e disvolgere attivita
diformazione periodica (esclusisolo
coloro che amministrano il proprio
stabile). Tuttavia, 'indicazione appare
privadiriferimenti precisi
alle caratteristiche dei corsi e delle attivita
diformazione periodica, lasciando temere
aggiramenti del disposto normativo. Come,
quindi, deve orientarsil’assemblea
dovendo verificare questo requisito?

Alpunto9g) dell'articolo1del Dl145,in
corso di conversione, & stabilito che «con
Regolamento del Ministro della giustizia
(...) sono determinatiirequisiti necessari
per esercitare I'attivita di formazione
degli amministratori di condominio
nonchéicriteri, i contenuti e le modalita
disvolgimento dei corsi della formazione
iniziale e periodica prevista dall’articolo
71-bis». 3

Nonacaso, sino a oggi sono state
le associazioni degliamministratori
aoccuparsi dell'impostazione e dellacura
dei corsi di formazione. Alcune da decenni,

. curando i corsi di formazione con precisi

regolamenti, orari ben definiti, programmi

articolati nelle diverse materie di interesse

elibri di testo specifici anche ponderosi.
Delresto,la posizione e le funzioni
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delle associazioni di professionisti gia
trovano numerosi e importanti referenti,
cherisalgono dal Dlgs 206/2007
(sulriconoscimento delle qualifiche
professionali) e arrivano alla pili recente
legge n. 4 del 2013, sulla disciplina
delle professioni non organizzate in albi.
11Dlgs 206/2007 contiene principi
importanti e del tutto condivisibili come
quello dellaliberta dell'esercizio delle
professioni, ribadito dalla legge 4/2013,
mané per il singolo professionista né per
le associazioni di categoria risulta agevole
orizzontarsi trale molteplici e complesse
scansionidi facolta e di adempimenti.

Le esperienze formative gia collaudate
potranno per I'intanto proseguire,
adeguandosi in futuro alle indicazioni volte
agarantire sulla qualiti dei docenti
edei programmi che dovranno essere
adottatinei corsi. Ma per ora, in attesa
del Dm della Giustizia, la formazione
garantita daun’associazione sembra
'unico modo di soddisfare il requisito
richiesto dallalegge 220/2012.

Vacomungque segnalato il pericolo
che le diverse normative si sovrappongano.
Gia oggi alcune attribuzioni in materia
diprofessioni sono date al ministero
dello Sviluppo economico o all'Uni (legge
4/2013), mentre pericorsidiformazione
per gli amministratori & previsto
un decreto del ministero della Giustizia.

Eugenio A. Correale
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[RISCHI

PENALI

Chi gestisce

e responsabile
dell’omessa vigilanza
sui beni comuni

a"riforma della riforma" (modifiche

al Codice civile di cuial D1145/2013,
invigore dal1’gennaio), corregge norme
emanate solo unanno facon lalegge
2220/2012. Conricadute inevitabili anche
nel contiguo ambito penale condominiale.

Laresponsabilita penale

dell’amministratore di condominio
vaconsiderata erisolta nell’'ambito
del capoverso dell’articolo 40 del Codice
penale, che stabilisce che non impedire
un evento che sihal'obbligo giuridico
diimpedire equivale a cagionarlo. E dunque
legata agli obblighi di vigilanza e intervento
postiin capo all'amministratore
dalladisciplina civilistica.

L’articolo1130, 1. 4, del Codice civile
impone all’amministratore di «compiere
gli atti conservativi relativi alle parti comuni
delledificio». Egli ha pertanto una posizione
di garanzia nei confronti dei condomini.
Laddove le cose o gliimpianti comuni
cagionino unincendio, un crollo o danni alle
persone (lesioni, morte), egli ne rispondera
penalmente se abbia con colpa omesso
lavigilanza o abbia omesso I'intervento per
evitare I'evento dannoso. La giurisprudenza
penale aveva esteso I'obbligo di intervento
dell'amministratore ai pericoli provenienti
dalle singole unita immobiliari (ove resigli
noti, non avendo egli diritto di accesso
né oneri diretti di vigilanza all'interno
delle proprieta solitarie).
Scompaginaval'assetto descritto intema
divigilanza I'articolo 1130, n. 6) del Codice
civile nella versioone in vigore dal18 giugno
al31 dicembre 2013 il quale, nell'imporre
allamministratore la tenuta del registro
dianagrafe, obbligavalaraccolta-in
riferimento delle proprieta dei singoli
condomini - dei «dati catastali di ciascuna
unita immobiliare, nonché ogni dato relativo
alle condizioni disicurezza».Da cid
il ritenuto obbligo dell'amministratore di
verificare, pili 0 meno approfonditamente,
lasituazione impiantistica e pil
generalmente della sicurezza di ciascuna
proprietasolitaria, cosi potendo imputarsi
allo stesso non soloirischi comunicatigli
provenienti dalle proprieta private ma anche
quellinonricercati con diligenza.
11D1145/2013 ha cambiato ancoral'articolo
1130. Ora’'amministratore deve raccogliere
«idati catastali di ciascuna unita
immobiliare, nonché ogni dato relativo
alle condizioni di sicurezza delle parti
comuni dell'edificio». L'area della vigilanza
d'iniziativa é quindi stataridottaal suo
assetto originario (parti e impianti comuni).
Quindi, in caso incendio, crollo o danni
alle persone (lesioni, morte) visara
responsabilita penale dell’amministratore
quando:

. =I’evento sia causalmente ricollegabile
allamancata vigilanza o intervento sulle
parti e impianti comuni (i cui pericoli deve
conoscere ed elidere direttamente)

-Ievento sia causalmente ricollegabile
alle parti o impianti privatinonché
ad un pericolo résogli noto manei confronti
del quale egli non abbia assunto iniziative.
Fausto Moscatelli
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