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Il mattone

LE INIZIATIVE DEL SOLE

in prima fila
sul Sole 24 Ore

attone, passione ita-
liana. Con quasi
quattro famiglie su
cinque che vivono

QUOTIDIANO CONDOMINIO

Le notizie sulmondo condominiale e
della gestione delle locazioniin aggior-
namento ogni giorno per le esigenze di
chivive e lavora nel condominio: ammi-
nistratori, legali, tecnici eimprese.

Condominio >*

www.quotidianocondominio.ilsole240re.com

nellacasadiproprie-
ta l'interesse per il proprio apparta-
mento o la propria villetta ¢ sempre
fortissimo.I calideivaloriimmobilia-
ri,scesiinmodoquasiuniformeintut-
ta Italia, ha concentrato l'attenzione
di molti sul miglioramento delle pro-
prie condizioni abitative anche sotto
il pitt ampio profilo della qualita della
vita, piuttosto che sugli acquisti spe-
culativi o sulla messa a reddito del-

LE GUIDE IN EDICOLA

Dagli espertidel Sole tre guide pratiche
sulcondominioin edicola. La prima con
gliapprofondimenti sui temi chiave, la
seconda coni quesiti del Condominio Day
einfineil «Codice» con leggi e sentenze.

www.shopping24.ilsole24ore.com

I'unita immobiliare. Tanto piu che
quest’ultima strada ¢ resa sempre pilt
incerta dalla dilagante morosita degli
inquilini e dal peso dell'Imu sulla se-
condacasa.

I temi condominiali, dal risparmio
energetico allasicurezza, allasalubri-
ta degli ambienti, al mantenimento
del decoro architettonico dell’edifi-
cio, sono quindi temi che le famiglie

IL CONSULENTE IMMOBILIARE

Due volte al mese la rassegna delle novita
sul mercato immobiliare, sul condominio
e sugli affitti, con gli approfondimenti
firmati dai migliori autori del settore.

www.consulenteimmobiliaredigi-
tal.ilsole24ore.com

mettono al centro delle riflessioni sul
loro patrimonio immobiliare, grande
opiccolo chesia.

11 Sole 24 Ore dedica ampio spazio ai
temidelacasa. Alcune pubblicazionipe-
riodiche del Gruppo sono specializzate,
infatti, nelle tematiche del mattone: a
partire dal Quotidiano Condominio del
Sole 24 Ore, il giornale online (il martedi
anchesucarta)dedicatoatuttigliopera-

CONDOMINIO24

La banca dati che tutti gli operatori del
mondo condominiale vorrebbero
avere: news, sentenze e leggi per
amministratori, avvocati, tecnici e
imprese.

www.condominio24.ilsole24o0re.com

torieaicondominichevoglionosaperne
di pit, al Consulente Immobiliare, il
quindicinale storico peramministratori
e agenti immobiliari, a Condominio 24,
labancadationlinesempreaggiornata,a
Casaz4, 'inserto di quattro pagine che
esce con il giornale ogni giovedi sulle
questionidel mercatoimmobiliare.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

CASA24

Ilsito del Sole 24 Ore dedicato ai proble-
mi del mercato immobiliare. La redazio-
ne di Casa24 prepare ogni giovedi quat-
tro pagine sulle novita, che escono sul
Sole 24 Ore.

www.casa24.ilsole24ore.com
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Introduzione

Pervivere in condominio
non bastano le legvi

di Saverio Fossati

nche I'esperto pil preparato deve arrendersi a un dato di
realta: in condominio non sivive solo conle regole della
legge ma anche, e soprattutto, con quelle del buonsenso e
dellatolleranza.

Per questo Il Sole 24 Ore ha predisposto una guida adatta
atuttiicondomini, che possano capire le regole di base illustrate dal
Codice civile e dalle leggi speciali (si trovano tutte in edicola nel
fascicolo “Codice del condomino” curato dal Consulente Immobiliare
del Sole 24 Ore e in vendita a 9,90 euro conil giornale) e diventare cosi
facilmente interlocutore del’amministratore e interprete intelligente
delle necessita degli altri condomini.

Scopo del volume, cui hanno collaborato molti degli esperti del
Sole 24 Ore che mettono la loro firma sulle pagine dedicate al
condominio ogni martedi e sul Quotidiano Condominio online, &
quello di capire quali siano le strade migliori per la gestione dello
stabile e le responsabilita e i doveri di ciascuno, a partire
dal’amministratore. Si parte dalla nozioni di base su cosa sia davvero
un condominio per passare all’assemblea (con il meccanismo delle
delibere e delle maggioranze), alla figura del’amministratore, alle
gestione delle spese e, dato che ci sono, alle liti (tra i condomini o tra
questi e il condominio e con 'amministratore) e come evitarle. Ma
senza la consapevolezza che le difficolta si risolvono ragionando
tutti insieme, e che "amministratore ha anche bisogno di essere
aiutato a svolgere i suoi complessi compiti, sapere tante leggi non
serve a molto.

I quesiti con le risposte che i lettori troveranno alla fine dei primi
quattro capitoli sono tratti da che sono stati fatti il 25 ottobre, il giorno
del Condominio Day del Quotidiano Condominio del Sole 24 Ore. E
statal’'occasione per confrontarsi tra esperti, amministratori,
operatori del mondo condominiale e proprietari immobiliari, con
oltre 600 quesiti, cui ha fatto fronte la falange dei1o0 esperti
mobilitati dal Sole 24 Ore dai 24 tra Ordini e Associazioni di categoria
che hanno aderito all'iniziativa.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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IL CONDOMINIO

I primi passi

Per la vita in condominio
ruolo centrale all’assemblea

di Enrico Morello

Icondominio ¢larealta pitimportan-

te del sistema abit ativo italiano. Se-

condo I'Istat, piti della meta degli ita-

liani vive in condominio; quasi quin-

dici milioni di famiglie, quindj, risie-

donoinun palazzo conaltri comproprietari.

Nonostante questa posizione di assoluto

primato abitativo, il Codice civile non defi-

nisce precisamente cosasiail condominioe,

per aiutarci a identificare i confini di questa

entita, ¢ necessario ricavare i dati dall’espe-
rienza dottrinale e giurisprudenziale.

Definizione di condominio

Si puo affermare che il condominio sia una
entita abitativa costituita indefettibilmente
da parti private (gli appartamenti e le loro
pertinenze) e parti comuni (tutte le porzioni
concretamente al servizio delle parti priva-
te). L’assenza di definizione statica, pero,
consente una interpretazione dinamica del
concetto di condominio, con estensione a
tutte le categorie abitative rientrantiin que-
sto paradigma. Cosi, oltre al condominio
verticale - o classico - si potranno applicare
le disposizioni normative sul condominio
anche a differenti strutture che spaziano dal
condominio minimo (due soli proprietari di
parti private e presenza di parti comuni), al
condominio orizzontale, fino al supercon-

Per legge
nonc’e
personalita
giuridica
anche se

per i giudici
di legittimita
si tratta

di una forma
attenuata

dominio. A gestire ¢ "Tamministratore,il qua-
le sottoscrive un contratto dimandato senza
rappresentanza con icondomini.

Ulteriore elemento costitutivo del condo-
minio ¢ la presenza di una assemblea. La ge-
stione delle parti comuni e degli interessi
adesse collegate, infatti, spetta a tutti i con-
domini che siriuniscono e mettono ai votile
decisioni concernenti la vita dello stabile.
Ogni persona che compone I'assemblea, pe-
r0, non ¢ uguale alle altre, in quanto il voto &
ponderato e direttamente proporzionale ai
millesimi di proprieta detenuti dai vari con-
domini.

Il condominio, quindi, ha organi di gestio-
ne, autonomia patrimoniale rispetto ai suoi
abitanti e puo assumere dipendenti e colla-
boratori (come 'amministratore stesso o il
portiere). Inoltre esso contrae debiti e vanta
creditiproprie puo agirein giudizio ed esse-
re convenuto in un processo.

La personalita giuridica
Tutti questi elementi porterebberoaconve-
nire,abuondiritto, che il condominio sia do-
tato di personalita giuridica. Inspiegabil-
mente, invece,’ordinamentonon ha (al mo-
mento) riconosciutolapersonalitagiuridica
del condominio.

La riforma legislativa del 2012, che per
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IL CONDOMINIO

molti versi ha innovato e giovato al diritto
condominiale, haavuto perolapeccadiave-
re mancato di riconoscere la responsabilita
giuridica del condominio.

A oggi, quindi, nonostante il condominio
innegabilmente esista, gli viene riconosciu-
taal massimo una personalita giuridica atte-
nuata e viene definito come un centro di in-
teressi.

La personalita giuridica del condominio &
sempre statanegataoltre che dallegislatore,
anchedallagiurisprudenza (ancoranellare-
cente legge di riforma 220/2012): ultima-
mente la Cassazione sempre pil Spesso par-
la di «personalita giuridica attenuatay, nel
tentativo di dare autonomi diritti e persona-
lita giuridica sempre piu definita al condo-
minio.

Le conseguenze
Quali sono le conseguenze della mancanza
di personalita giuridica del condominio?
Moltissime: dalla impossibilita del condo-
miniodiaverebeniin proprieta, allapossibi-
lita per ogni condominio, salvo alcune ecce-
zioni, di far valere in giudizio i diritti dello
stesso condominio.

Se il condominio non habeni di proprieta,
come si spiega la possibilita, ammessa da
molti tribunali, di pignorare il conto corren-

m La soluzione abitativa prediletta dagli
italiani € il condominio: secondo I'Istat il
57% dei cittadini risiede in appartamento
m In condominio convivono gli opposti,
lesistenza di parti private e parti comuni é
’essenza stessa del condominio

m Dalle parti comuni, e dalle loro modalita
di gestione, derivano anche molte cause
civili

m La disciplina condominiale sta seguendo
un processo diinnovazione costante, che la
rende pill tecnica e specializzata anche per
glioperatori del diritto

CONSEGUENZE
Se non sono
riconosciuti
diritti
autonomi
appare
impossibile
avere

beni

in proprieta

te condominiale da parte dei creditori ?

Per ammettere tale tipo di pignoramento
la giurisprudenza parla di spossessamento
deibeni (inquestocasoildenaro chetransita
sui conti correnti), una volta che il singolo
condomino effettua un versamento in favo-
re del condominio. In sostanza, a versamen-
toavvenuto,ibenientrerebberonelladispo-
nibilitadelsolocondominio e quindipotreb-
bero essere sottoposti a pignoramento da
parte del terzo.

Il futuro

Ilcondominio rappresentail futuro della ge-
stione immobiliare italiana e tuttii dati con-
corrono nell’affermare che, nei prossimian-
ni,ilprocessodiurbanizzazione deicittadini
sara ancora piu rapido.

Sempre pitarticolato e complesso,dicon-
seguenza, stadiventandoil diritto condomi-
niale,anche inragione del costante lavoro di
innovazione operato dalle Corti e dalla dot-
trina.

Si auspica quindi un ulteriore intervento
legislativo che, proseguendo sulla via della
legge 220 del2012, contribuiscaulteriormen-
tealladefinizionedeiprincipicheregolanoil
condominio.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

m I benicomunisonotali non tanto perché
ricompresiin leenchi ma tenuto conto della loro
funzione

m Amministratori e avvocati devono svolgere
anche un ruolo di mediatori per tentare di
ricomporre le controversie

m Lalegge 220/2012, pur costituendo un passo
inavanti, avrebbe potuto essere ancora pili
efficace riconoscendo, ad esempio, la persona-
lita giuridica del condominio

m Nonostante il condominio contragga debiti e
crediti propri e si avvalga di dipendenti e colla-
boratori, & sprovvisto di personalita giuridica

CONDOMINIOFACILE | 9
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Androni, scale, cortili

Le parti comuni asservite

a tuttii comproprie

di Edoardo Valentino

, edificio condominiale ¢ per defi-
nizione I'unione tra parti private
- gli appartamenti e le loro perti-
nenze-eparticomuni,ossiatutte

quelle partilacuiproprietanone
esclusiva dei condomini e che svolgono fun-
zioni di utilita per la generalita dei proprietari.

Tipologie

1l Codice civile comprende un elenco di parti
comuni all’articolo 1117, che annovera tutte le
parti dell’edificio necessarie all'uso comune,
come il suolo, le fondazioni, i muri, i tetti e ila-
stricisolari,lescale,iportoni,icortilielefaccia-
te,iparcheggi, le aree destinate ai serviziin co-
mune, come la portineria, la lavanderia e i sot-
totetti destinati, per le caratteristiche struttu-
rali e funzionali, all’'uso comune. Sono anche
particomunile opere, destinate all'uso di tuttii
condomini, come gli ascensori, i pozzi, le ci-
sterne, gli impianti idrici e fognari, gli impianti
del gas, energia elettrica e riscaldamento, non-
che le antenne radiotelevisive.

Tale elenco, tuttavia, € molto esemplificati-
vo, conlaconseguenza che al fine di identifica-
re una parte comune, occorrera verificare la
suafunzionalitain concreto perl'interostabile.
Sipuo sostenere, quindi, che la presunzione di
proprieta comune dei beni sopra citati possa
essere superata se la cosa, per oggettive carat-

L articolo
1117

del Codice
civile
contiene

un elenco
semplificato
dei beni
indivisibili

teristiche strutturali, ¢ adibita al servizio esclu-
sivo di una parte di immobile venendo meno,
conseguentemente, il presupposto per il rico-
noscimento di una contitolarita condivisa,
giacche la «destinazione particolare del bene
prevale sull’attribuzione legale» (Cassazione,
Sezione I, sentenzai2572/ 2014).

In generale si puo affermare che sono beni
comuni quelli asservitiallageneralita dei com-
proprietari, caratterizzati da indivisibilita e ir-
rinunciabilita da parte dei singoli proprietari.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

IL PUNTO

m La coesistenza delle parti comuni con le parti
private € l'essenza del condominio

m La definizione di parte comune dipende
dalla funzione svoltain concreto per lo stabile
m Ognicondomino hail diritto di utilizzare le
parti comuni ma deve farlo in modo da non
rendere impossibile o anche solo pitl difficol-
tosoil godimento deglialtri consociati

m L’amministratore deve vigilare sulle modali-
ta di utilizzo e sulla conservazione delle parti
comuni

CONDOMINIOFACILE | 10 | 1lSole2s0re
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La disciplina dello stabile

Il regolamento contrattuale
limita I'uso delle parti comuni

di Augusto Cirla

e norme che disciplinano la vita con-

dominiale sono contenute nel rego-

lamento. La legge dispone che, negli

edifici con piu di dieci condomini,

debba essere formato unregolamen-
tocheprevedacomeusareibenicomuniecome
ripartire le spese secondo i diritti e gli obblighi
spettanti a ciascun condomino, nonché come
tutelare il decoro dell’edificio e svolgere 'am-
ministrazionedeibeniedeiservizicomuni. An-
cheaicomplessicondominiali formatidameno
di dieci unita € naturalmente riconosciuta la
possibilita di dotarsi di un regolamento condo-
miniale, essendo comunque lasciata ampia fa-
colta ai partecipanti di stabilire le regole desti-
nate adisciplinare il loro vivere in condominio,
nelrispetto,comunque,diquantopitiingenera-
le prevedelalegge.

Funzione del regolamento
Il regolamento ha la funzione di costituire
unasortadistatutoconvenzionale delcondo-
minio, con lo scopo di disciplinarne la vita e
Iattivita in quanto ente di gestione. Puo per-
cio essere considerato la legge interna del
condominio, una legge speciale che, dove &
possibile, puo sostituirsi a quella generale
contenutanel Codice civile.

IIregolamento non puo liberamente pero de-
rogare alle disposizioniimperative dettate dalla

La «legge
interna»
imposta dal
costruttore
ante vendita
puo
sostituirsi
alle norme
del Codice
civile

legge. E cosi, non possono essere limitatii diritti
cherisultanoattribuitiaciascun condomino da-
gliattidiacquisto. Nemmeno sipossonomodifi-
care o sopprimere le norme che concernono
I'impossibilitadelsingolocondominodisottrar-
sial pagamento delle spese condominiali, I'indi-
visibilita delle cose comuni, il potere della mag-
gioranza qualificata di disporre innovazioni, la
nomina e la revoca dell’amministratore, la sua
rappresentanza e la sua legittimazione proces-
suale, la posizione dei condomini dissenzienti
rispetto alle liti, nonché i requisiti di validita e di
efficaciadelleassembleeel'impugnazione delle
relative deliberazioni.

L’origine
Ilregolamentocondominiale puoessere diorigi-
ne esterna, dunque predisposto prima della na-
scitadelcondominiodal costruttore,odall’'unico
proprietariodell’edificio primadel suofraziona-
mento,allegatoal primo atto diacquistoerichia-
matoneisuccessivi,cosidaassumerelanaturadi
«regolamento contrattuale». Deve pero mate-
rialmente esistere prima della stipulazione dei
singoli contratti di vendita, perché ¢ invalida la
clausola per 'acquirente, prevista nel contratto
di compravendita, di accettare un regolamento
che sara predisposto in futuro dal costruttore.
Solo il regolamento contrattuale puo im-
porre limiti di uso o di destinazione sulle pro-

CONDOMINIO FACILE ‘ 11 ‘ IlSole 24 Ore



IL CONDOMINIO

prieta esclusive dei singoli condomini ma
questidevono essere enunciati in modo chia-
ro ed esplicito.

Puo essere anche di origine interna, ossia ap-
provato dai condomini in assemblea con voto
espresso dalla maggioranza degli intervenuti
portatoridialmenolametadeimillesimi.Ilrego-
lamento approvato a maggioranza dall’assem-
blea deve pero limitarsi a prevedere norme che
disciplinano l'uso o le modalita di godimento
delle cose comuni, oppure la tutela del decoro
dell’edificio, non potendo invece includere re-
gole che vanno ad incidere sui diritti dei singoli
condomini e che sirisolvono in una alterazione,
avantaggiodialcunidiloroeinpregiudiziodial-
tri, della misura del godimento che ciascuno di
lorohainragionedellapropriaquota.Ledisposi-
zioni del regolamento condominiale obbligano
non solo il proprietario-locatore, ma anche il
conduttore, il quale acquisisce dal locatore gli
stessi suoi diritti e doveri non solo di uso e di ri-
spetto dei beni e dei servizi comuni, ma anche
comportamentali all'interno del condominio.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

LA RIFORMA
Nulla la clausola
sul divieto per gli animali

9 articolo 1138 del Codice civile,

cosi come riformato dalla legge

220/12 di riforma del condominio,
dichiara espressamente che il
regolamento non puo piu contenere
norme che vietino il possesso o la
semplice detenzione

di animali domesticiin casa, o

comunque all’interno del condominio.

Questa novita si applica a tutte le
disposizioni che siano in contrasto
con questo principio,

indipendentemente dalla tipologia del

La distinzione

CLAUSOLE DI NATURA «CONTRATTUALE»

Clausole limitatrici dei | Possono essere
diritti dei condomini | modificate soltanto
sulle proprieta dall’unanimita
esclusive o comuni, dei condomini
ovvero attributive
ad alcuni condomini
di maggiori diritti
rispetto agli altri

CLAUSOLE DI NATURA «REGOLAMENTARE»

Silimitano Sono modificabili
adisciplinare l’'uso dei | da una deliberazione

beni comuni adottata con la
e latuteladeldecoro |maggioranza prescritta
dell’edificio dall’articolo 1136 del

Codice civile

regolamento e dal momento in cui
questo é stato redatto, se prima o dopo
lalegge del 2012.

Siparla, in generale, di animali
domestici, maiprincipali interessati
dei contenziosi sorti traicondomini
per questo motivo sono proprio i cani
e i gatti. Sul presupposto che le norme del
regolamento non possano in alcun modo
pregiudicare o limitare
idiritti che vengono attribuiti a ciascun
condomino dagli atti d’acquisto, oppure
daaltre convenzioni, anche il vietare
di detenere animali domestici
nel proprio appartamento significa,
secondo il legislatore dellariforma,
menomare un preciso diritto del
condomino di disporre come crede del
proprio bene.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le quote

Tabelle millesimali obbligatorie

con piu di dieci condomlm

di Rosario Dolce

, articolo 68 delle disposizio-
ni di attuazione al Codice ci-
vile menziona le tabelle mil-
lesimalicome documento al-
legato al regolamento con-

dominiale.

Le sentenze fanno derivare da quest’ulti-
maaffermazioneil principiopercuil’adozio-
nedelletabelle millesimalideveritenersiob-
bligatoria quando il numero dei condomini
siasuperiore a dieci, analogamente a quanto
disposto per lo stesso regolamento da parte
dell’articolo 1138 del Codice civile.

Cionontogliecheicondomini,nell’eserci-
ziodellaloro autonomiacontrattuale, possa-
no stipulare una convenzione (da adottare
all'unanimita), o stabilire criteri alternativia
quelli segnati dalle tabelle millesimali, pur
prescindendo dal rispettivo numero presen-
te in condominio.

Definizione

Le tabelle millesimali possono definirsi co-
me quell’insieme diparametritecnicitesi,al-
I'unisono, a preservare I’equilibrio e il fun-
zionamento “politico” (articolo1136) e “con-
tributivo” nel condominio degli edifici (arti-
coli 1123, 1124, 1125, 1126). Esse, in particolare,
esprimono il valore proporzionale di ciascu-
na unita immobiliare, o meglio concretizza-

Per redigere
i parametri
occorre
tener
presente

la superficie
e altri
elementi
come
I'esposizione

noi«dirittideipartecipantisulle parti comu-
ni» (cosl recita la rubrica riportata dall’arti-
colo1m8del Codice civile).

I criteri di formazione e le modifiche

Aifinidellaredazione delle tabelle millesi-

mali di un condominio, per determinare il

valore di ogni piano o porzione di piano,

occorre prendere in considerazione sia gli

elementi intrinseci dei singoli immobili

oggetto di proprieta esclusiva (cio¢ quan-

to sono grandi), sia gli elementi estrinseci

(come l’esposizione), nonché le eventuali

pertinenze delle proprieta esclusive.
Ingenere,ciascuntecnicoincaricatoalla

redazione delle tabelle millesimali fa rife-

rimento ai cosiddetti parametri ministe-

riali (riportati nella circolare 12.480 del 26

marzo 1966 del ministero dei Lavori pub-

blici),articolatipercoefficientidiversi, tra

cui vanno menzionati quelli, rispettiva-

mente, di:

m destinazione

® piano

® orientamento

m prospetto

= luminosita

m funzione globale dell’alloggio

Il procedimento tecnico determina, in parti-

colare, la “superfice virtuale” di ciascun im-
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mobile, moltiplicando i metri quadrati otte-
nuti di ciascun vano per ognuno dei coeffi-
cienti corrispondenti.

Lasommadellesuperficivirtuali(S) viene
poi moltiplicata per mille (valore di T), cosi
da ottenere una tabella unitaria.

Epossibile chenel corso della“vitamillesi-
male” diun condominio,sorgalanecessitadi
provvedere ad un loro adeguamento.

Se sara necessario procedere in tal sen-
so,ivaloriproporzionalidelle singole uni-
taimmobiliari espressinella tabella mille-
simale potranno essere pero rettificati o
modificatisolo all'unanimita (a differenza
della prima approvazione). L’articolo 69
delle disposizioni di attuazione al Codice
civiledisciplina, tuttavia,dueipotesiincui
la rettifica o modifica di tali valori possa
essere effettuata dall’assemblea dei con-
domini, con la maggioranza prevista dal-
l’articolo 1136, comma II, del Codice civi-
le.Cio, in particolare, ¢ stato previsto
quando siscopre che le tabelle millesimali
siano conseguenze di un errore “origina-
rio”, ovvero quando, per le mutate condi-
zioni di una parte dell’edificio, in conse-
guenza diuna sopraelevazione, o diincre-
mento di superfici, si evince che & stato al-
teratoperpiudii/gilvalore proporzionale

LE TABELLE D’USO

m Per le parti comuni si € soliti distinguere
tra beni che forniscono una utilita indiretta
(tetto, suolo) e beni, invece, suscettibili di
utilita diretta (come l’acqua eil riscalda-
mento). Quando si tratta di beni che abbia-
no un’utilita diretta in favore dei singoli
condominiil criterio diripartizione da
adottare é quello segnato dall’articolo
1123, comma II, del Codice civile. Questo
articolo sancisce che «se si tratta di cose
destinate a servire i condominiin misura
diversa, le spese sono ripartite in propor-
zione dell’'uso che ciascuno puo farne,
salvo diversa convenzione».

RIFORMA

In seguito
aerrori

o modifiche

i valori
proporzionali
POSSONo
essere
cambiati
all'unanimita

diun’unita immobiliare.

In quest’ultimo caso, peraltro, la stessanor-
ma prescrive che i costi relativi alla modifica
delle tabelle millesimali andranno posti a ca-
rico di chivihadato origine.

La prima approvazione delle tabelle

Un caso particolare (e poco frequente) ¢
quello del condominio che non ha mai vauto
tabelle millesimali ma vuole dotarsene. E
principio ormaiassodato quelloper cuiil cri-
terio di identificazione delle quote di parte-
cipazioneal condominio, costituitotrailrap-
porto del valore della proprieta singola e il
valore dell’intero edificio, esiste, ovviamen-
te,primaedindipendentemente dallaforma-
zionedellatabelle millesimali. Le tabelle mil-
lesimalihanno,dunque,solovaloredichiara-
tivoenonaccertativo (Cassazione civile, Se-
zioni Unite, 118477/2010).

Quindji, per approvare le tabelle, se il con-
dominio ne sia sprovvisto, occorre un nu-
mero di voti che rappresentano la maggio-
ranza degli intervenuti in assemblea, che a
loro voltarappresentino almeno la meta del
valore dell’edificio (analogamente a quanto
disposto, per il regolamento, dall’articolo
1138 del Codice civile).

© RIPRODUZIONE RISERVATA

LA LEGITTIMAZIONE PASSIVA

m L'amministratore € legittimato passivamen-
te (cioé ad andare in giudizio) nelle cause
aventia oggetto larichiesta direvisione o
modifica delle tabelle millesimali. L’articolo
69, ultimo comma, delle Disposizioni di attua-
zione al Codice civile precisa, sul punto, che
puo essere convenuto in giudizio unicamente
ilcondominioin persona dell’amministratore
(enonancheisingoli condomini). L’ammini-
stratore, nel qual caso, € tenuto a convocare
prontamente I'assemblea dei condomini; se
non provvede potra essere non solo revocato
ma, se del caso, considerato responsabile dei
danni cagionatiai condomini.
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I dipendenti

Portiere assunto a maggioranza
Nel contratto anche 'alloggio

di Vincenzo Di Domenico

nche il condominio, cosi co-

mefannoleaziende,pudassu-

mere personale alle sue di-

pendenze. Si tratta di lavora-

tori preposti alla cura, custo-
dia e manutenzione dell’edificio come il
portiere, il pulitore, il giardiniere, il manu-
tentore. In questi casi, in virt del suo man-
dato dilegale rappresentante del condomi-
nio, ’amministratore «pro tempore» di-
venta datore di lavoro, cosi come indicato
nel Dlgs 81/2008, dove si afferma che «il
condominio ¢ equiparabile ad un’azienda o
unita produttiva se vi sono lavoratori che
svolgono un’attivita lavorativa alle dirette
dipendenze del condominio, ovvero del-
I’amministratore il quale assume il ruolo di
datore dilavoro».

Il portiere

La figura lavorativa piu rilevante ¢ di certo
quella del portiere, assunta con il contratto
diriferimento,ovveroil Ccnldeidipenden-
ti da proprietari di fabbricati. L’istituzione
del servizio di portineria e la conseguente
assunzionedelportierevengonodeliberate
dall’assembleadicondominioconilvotofa-
vorevole della maggioranza degli interve-
nutiin assemblea, che rappresentino alme-
no1/3deimillesimidiproprieta;lespesede-

Se il portiere
non segue

le pulizie,

la mansione
¢ affidata
aun pulitore
Altre figure
sono:

il giardiniere
e il bagnino

rivate dall’assunzione verranno ripartite
tratuttiicondominiinbasealle quote mille-
simali di proprieta. Compito del portiere ¢
lacustodiadell’ingresso dello stabile, insie-
me allo smistamento della posta; il contrat-
to puo prevedere ulteriori mansioni (per
esempio videosorveglianza o pulizia), te-
nendo presente che la retribuzione sara
modulata in base a queste e dipendera an-
che dalle dimensioni dell’edificio.

Nel contratto stipulato tra condominio e
lavoratore sara inoltre indicato se alla per-
sonaspettal’alloggionel condominiooppu-
re no (qualora non ci fosse l'alloggio, il di-
pendente dovraavere comunque a disposi-
zione, per lo svolgimento del lavoro, la
guardiola, oltre ai servizi igienici).

Il pulitore e altre figure

Ulteriore figura diriferimento all’interno
del condominio ¢il pulitore: cisirivolge a
lui nel momento in cui il portiere non si
occupi della pulizia (ma solo di sorve-
glianza), oppure se I’edificio non necessi-
tadel servizio di portineria, ma solo della
pulizia. Ruotano poi intorno al condomi-
nio: il giardiniere, il manutentore e il ba-
gnino, nel caso di residence e condomini
dotati di piscina. In questi casi si tratta di
personale che va assunto con contratto
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subordinato, come nel caso del portiere.

In alternativa, ci si puo rivolgere ad
un’impresa che sioccupi del servizio di pu-
lizia, giardinaggio, manutenzione, con la
quale sara necessario stipulare un regolare
(e genuino) contratto d’appalto.

Il dipendente in malattia

Cosasuccede se il portiere siammala? En-
tro due giorni dovra inviare all’ammini-
stratore ilnumero di protocollo del certifi-
cato telematico redatto dal medico, per
comprovare lamalattia e la durata. Nel pe-
riodo di malattia, a lui spettera 'indennita
dimalattia garantita dalla Cassa portieri(a
cui tutti i portieri e gli altri dipendenti da
proprietari di fabbricati devono essere
iscritti). Attenzione: durante il periodo di
malattia, il portiere non potra recarsi sul
postodilavoroedovrastareallalargadalle
sue attivita, anche qualora abbia I’alloggio
nella struttura, altrimenti il condominio
incorrerebbe nella violazione degli obbli-
ghi dettati dalle norme in materia di salute
e sicurezza sul lavoro.

Le ferie

Iportieri hanno diritto ogni anno a 26 gior-
nidiferie, calcolati escludendole domeni-
che elefestivita. In tale periodo, laretribu-
zioneeépariaquellacheillavoratoreavreb-
be percepito se avesse prestato servizio. I1
portiere ha la facolta di scegliere quando
usufruire della meta del suo periodo di fe-
rie, da godere nell’anno in corso; per il re-
sto ¢ il condominio a decidere. Per esigen-
za di custodia e sorveglianza dell’immobi-
le, in particolari periodidell’anno, ’artico-
lo 82 del Ccnl prevede che le vacanze non
debbano essere programmate tra il 1° lu-
glio e il 31 agosto e tra il 20 dicembre e il 10
gennaio. Mal’amministratore halafacolta
di concedere anche giorni contenuti in
questo lasso di tempo.

Faeccezioneil contrattointegrativodella
provinciadiMilano, che permette al portie-
redigodereasuasceltadiduesettimanetra
il15 giugno eil15settembre.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

RIPOSI

Per i portieri
il Cenl
esclude ferie
trail 1° luglio
e il 31 agosto
Unica
eccezione

la provincia
di Milano

SOSTITUZIONE DEL DIPENDENTE

m Il lavoratore € assente per ferie, malattia,
maternita, aspettativa e ¢’ bisogno di sosti-
tuirlo? Le strade sono due: assunzione di un
sostituto, conil quale firmare un contrattoa
tempo determinato per sostituzione fino al
rientro del lavoratore titolare; oppure, ricor-
soad un’impresa esterna che, perigiorni di
assenza del portiere, si limiti a effettuare il
servizio di pulizia. Da evitare, invece, 'uso
deivoucher. Seil portiere fruisce dell’allog-
gio, c’é la possibilita che sia un suo familiare
convivente a sostituirlo, conil vantaggio che
sitratterebbe di una persona che gia conosce
ilcondominio e le sue necessita: il familiare
verraassunto con un contratto atempo
determinato e godra dello stesso trattamento
economico e normativo

del sostituito

DA SAPERE

m L’amministratore, in virtt del suo mandato
dilegale rappresentante del condominio,
svolgeil ruolo di datore di lavoro delle
persone che lavorano nello stabile (Dlgs
81/2008)

m Il Contratto collettivo nazionale di lavoro
di riferimento per il settore condominiale &
quello periDipendentida proprietari di
fabbricati firmato da Confedilizia, Filcams-
Cgil, Fisascat-Cisl, Uiltucs-Uil

m L’istituzione del servizio di portineriae la
conseguente assunzione del portiere vengo-
no deliberate dall’assemblea di condominio
conilvoto favorevole della maggioranza
degliintervenuti, che rappresentino almeno
1/3 dei millesimi di proprieta
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Servizi in comune tra piii stabili

Con la riforma regole speciali
per il supercondominio

di Edoardo Riccio

1 supercondominio, gia noto alla giu-
risprudenza della Cassazione da an-
ni, € stato regolamentato dal legisla-
tore con lariformadel 2012.
E stato infatti introdotto I’artico-
lo 1117-bis del Codice civile, secondo il
qualesiapplicanole disposizionidel con-
dominio, considerate compatibili, in tutti
i casi in cui pilt unita immobiliari, o piu
edifici, o pit condominii diunitaimmobi-
liari o di edifici, abbiano parti comuni, ai
sensi dell’articolo 1117.

Cosa éil supercondominio

Qualoradue o pitt condomini abbiano in co-
mune, ad esempio, il viale diaccesso, la cen-
trale termica, il cortile, la gestione del com-
plesso edilizio saraidenticaa quella di qual-
siasi altro edificio in condominio.

Nel caso in cui i comproprietari siano
piu di otto, occorre nominare un ammini-
stratore perle particomuni. Ciascun com-
proprietario deve avere quindi due quote
millesimali:unariferitaal proprio edificio
e l’altra al supercondominio.

Sino alla riforma del 2012, molti regola-
menti contrattuali prevedevano che, in ca-
so di supercondominio, all’assemblea par-
tecipassero gli amministratori dei singoli
condominii. La Cassazione ha sempre di-

Se sono
presenti

piu di 60
proprietari
deve essere
nominato
un delegato
per ciascun
condominio

chiarato nulle (come lo son tutt’ora) tali
norme, in quanto in contrasto, tra gli altri,
con l’articolo 1136 del Codice civile.

La riforma ha previsto una disposizione
simile che, pero, trova applicazione solo
qualora il supercondominio sia composto
da oltre 6o partecipanti: in tal caso ciascun
condominio deve designare (conlamaggio-
ranza degli intervenuti e almeno due terzi
deimillesimi), il proprio rappresentante.

Non puo pero essere nominato ’ammi-
nistratoree,sefosse,ladeliberadeverite-
nersi nulla, in quanto I’articolo 67 delle
Disposizioni di attuazione del Codice ci-
vile ¢ inderogabile. La nullita non produ-
ce alcun effetto e, conseguentemente,
I’assemblea dei rappresentanti non po-
trebbe accettarne lapresenzaallaspecia-
le adunanza.

Qualoral’assembleadel singolo condo-
minionondovesse provvedere allanomi-
na del proprio rappresentante, ciascun
partecipante puo chiedere che 'autorita
giudiziariaviprovveda.Inulteriore difet-
to, 'istanza potra essere avanzata da uno
qualsiasideglialtrirappresentantigiano-
minati.

Poteri limitati
La speciale assemblea ha poteri limitati alla
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gestione ordinariadelle particomunied alla
nomina del’amministratore. Poiché la nor-
ma ¢ speciale,non deve intendersi possibile
l'applicazione della stessa a casi non previ-
sti.Neconsegue che’assembleadeirappre-
sentanti non puo deliberare in materia di
manutenzione straordinaria o diinnovazio-
ni. Nemmeno un regolamento contrattuale
puo prevedere tale ipotesi.

Sulla base dello stesso principio, 'assem-
blearistrettanemmeno puo provvederealla
revocadell’amministratore.Inquesto senso
larecente sentenzadel Tribunale di Milano,
9844 del 30 agosto 20106.

L’assemblea totalitaria

Per le materie eccedenti quelle indicate,
pertanto, lamministratore deve convocare
tuttiipartecipanti al supercondominio. Per
gli stessi motivi, deve ritenersi che ’'assem-
blea totalitaria sia priva del potere di assu-
mere delibere rientranti nella competenza
dellaspecialeassembleadeirappresentanti.

La convocazione e il verbale dell’assem-
bleadevonoessereinviatialrappresentante
nominato, il quale deve trasmetterli tempe-
stivamente all’amministratore di ciascun
condominio. Quest’ultimo hail dovere diri-
ferire all’assemblea.

Ogni limite o condizione alla rappresen-
tanza previsto dall’assemblea si considera
nonapposto.Ilrappresentante, pero,nonha
poteriillimitati in quanto risponde ai propri
rappresentati con le regole del mandato.

Sino al numero di 60 partecipanti, invece,
non vi saranno deroghe alla disciplina del
condominio. I’amministratore deve con-
vocare sempre tutti i partecipanti. Questi,
singolarmente, possono delegare un altro
condomino a partecipare all’assemblea in
lorovece.Seicondominisono pitidiventi, il
delegato non puo rappresentare pitt di un
quinto dei condomini e del valore propor-
zionale. Il regolamento contrattuale non
puo prevedere lanomina del rappresentan-
te, qualoraipartecipanti non superino il nu-
mero di sessanta.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

LE REGOLE
L’assemblea
speciale

ha poteri
limitati

alla gestione
ordinaria
Escluso

il voto su
innovazioni

IL PUNTO

o Il supercondominio é una realta edili-
ziain cui pili unita immobiliari o pil
edifici, ovvero piti condomini di unita
immobiliari o di edifici, abbiano parti
comuni ai sensi dell’articolo 1117 del
Codice civile

Oltre 60 partecipanti

e Ciascun condominio deve nominare un
rappresentante che risponde con le
regole del mandato;

o lamministratore non puo ricevere
I’incarico;

o I’assemblea del singolo condominio
non puo porre limiti o condizioni al
potere del rappresentante;

o I’lassemblea dei rappresentanti ha
poteri limitati alla gestione ordinaria e
alla nomina dell’amministratore;

o 'assemblea di tutti i partecipanti non
puo deliberare sulle materie riservate
alla speciale adunanza dei rappresen-
tanti;

e il regolamento contrattuale non puo
prevedere deroghe

Sino a 60 partecipanti

o All’assemblea devono sempre essere
convocati tutti i partecipanti;

e isingoli partecipanti possono delegare
un soggetto il quale non potra rappre-
sentare pitl di un quinto dei condomini
e dei millesimi, se il supercondominio &
composto da oltre 20 partecipanti;

e il regolamento contrattuale non puo
prevedere la nomina di un rappresen-
tante del condominio
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Domande e risposte

di Mario Battaglia, Vincenzo Nasini e Luigi Salciarini

Spese sulle scale condominiali

Abito in un piccolo condominio composto da
sei unita (due per piano). Date le dimensioni e
la ritrosia di alcuni condomini, non é mai stato
nominato I’amministratore. Peraltro le spese
comuni si limitano alla luce scale e poco altro.
Negliultimiannisullaparte posterioredelfab-
bricato sono stati edificati i box auto ed il la-
strico solare é stato attribuito in uso esclusivo
con atto notarile ai due appartamenti al piano
terra, che hannoaccessodiretto dagliapparta-
menti. Vorrei chiedere conferma che anche i
millesimi attribuiti al lastrico solare parteci-
panoallespeseordinarie. Nellaspeciesitratta
della la sostituzione della porta di accesso al
condominio, unico percorso per accedere al la-
strico é passare dallaportacondominiale, dato
che ai lastrici si accede solo dai due apparta-
menti al piano terra, leggermente rialzato ri-
spetto al suolo.

In fase di elaborazione della tabella di pro-
9 prieta generale, il tecnico deve prendere in
considerazione tanti elementi dell’unita immobi-
liare (balconi, terrazze). Calcolato il valore mille-
simale di una unita immobiliare, esso ¢ onnicom-
prensivo ed ¢ il valore diriferimento, per ciascuna
unita immobiliare, per la ripartizione delle spese.
Mi sembra di capire che il lastrico solare in que-
stione costituisca copertura esclusiva dei boxes,
quindi trattasi diuna coperturadi proprieta priva-
ta auno o a entrambi i condomini del piano terra.
Pertanto, seiproprietaridellastrico hanno caratu-
re millesimali periloro appartamenti, pagheranno
con tali millesimi le spese per il portone.

L’impugnazione del bilancio

Ho in corso una diatriba con un condominio in
ordine allairregolarita diunbilancio approva-
to,dopoanni,dallamaggioranzasullascortadi
brogliacci di spesa (ricevute non intestate e
nonfirmate, scontrinifiscali.Secondoil giudi-
cedilgradol’assembleapotevalegittimamen-

te deliberare, poiché al condomino dissen-
ziente non é dato sindacare sulle scelte della
assise. Mi chiedo: ’assenza di documenti fi-
scali puo giustificare le spese, specie quelle
anticipate da un singolo condomino senza al-
cuna urgenza?

Da quanto esposto sembra di capire che il
9 condominointeressatohaimpugnatounbi-
lancio approvato dalla maggioranza assembleare,
contestando I’idoneita di giustificativi di spesa fra
cui ricevute non intestate, né firmate e meri scon-
trinifiscali, sullabase deiquali ¢ stato dato dall’am-
ministratore il rendiconto di bilancio approvato.
Sembraanche cheil giudice dell’impugnazione ab-
bia pronunciato in primo grado la sentenza con la
quale dovrebbe essere stata rigettata 'impugna-
zione, in quanto sisarebbe trattato discelte assem-
bleari di carattere discrezionale e dunque non sin-
dacabili in sede di impugnazione. Premesso che
confermo che I'impugnazione di delibera assem-
bleare ai sensi dell’articolo 1137 del Codice civile €
consentita per far valere solamente questionidile-
gittimita e nondiopportunitadiscrezionale,il pro-
blema ¢ proprio dato da quest’ultima circostanza.
Ovvero,dalfattoche,oveil condomino interessato
abbia svolto impugnazione non sollevando motivi
diillegittimita cherilevino sottoil profilo civilisti-
co (e amaggior ragione ove le ragioni addotte fos-
sero costituite da meri rilievi di opportunita sui
qualil’assemblea dei condomini aveva ogni potere
discrezionale), la decisione del giudice di primo
gradoapparirebbe corretta. Cio anche perché, sep-
purrisultasseroirregolaritafiscaliche peronon fa-
cessero venir meno l'effettivita delle prestazioni
effettuate daifornitori, e cosil’effettivitadellespe-
sesostenute erendicontatenelbilancioapprovato,
ladeliberadiapprovazione sarebbe pursempre va-
lida sotto il profilo civilistico, rilevante ai sensi
dell’articolo 1137 del Codice civile. Cio non farebbe
venirmeno I’eventualeirregolaritafiscale, che tut-
taviaandrebbe denunciatainaltraopportunasede,
senza pero incidere sullaregolarita civilistica del-
la delibera impugnata. Infatti, la sussistenza di ir-
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regolarita fiscali poste in essere dall’amministra-
tore, possono piuttosto dar luogo alla revoca del-
I’amministratore stesso ai sensi dell’articolo 1129
del Codice civile. Lanorma stabilisce che, in tal ca-
soilcondomino, anche singolarmente, puo chiede-
re 'immediata convocazione dell’assemblea stra-
ordinaria per far cessare laviolazione erevocare il
mandato all’amministratore. Con l'ulteriore con-
seguenza, sempre prevista dal sest’ultimo comma
dell’articolo citato, che in caso di mancata revoca
da parte dell’assemblea, ciascun condomino puo
rivolgersi all’autorita giudiziaria, affinche venga
disposta larevoca giudiziale del’amministratore.

Cortili comuni adibiti a parcheggio

Perché nessuno vuole applicare il 1° comma del-
l’articolo 1118 del Codice civile, specialmente la
magistratura nelle proprie sentenze, che preferi-
scetenercontosolodel1102?L’esempio pitieccla-
tante é il diritto sul cortile comune adibito al par-
cheggio. Colui che ha millesimi pii alti paga tutte
lespese dimanutenzioneoricostruzioneinmisura
maggiore, a volte doppia, ma ha gli stessi identici
diritti di colui che paga la meta sul mantenimento
di questi beni.

La giurisprudenza ha pressoché univoca-

mente affermato che il disposto dell’arti-
colo1118 del Codice civile siaplichisolo ai fini del-
la ripartizione delle spese e della manifestazione
divotoinsede assmbleare,nonanche per stabilire
lamisuradel diritto delsingolo sulle parti comuni.
Con la conseguenza che chi paga di meno ha gli
stessi diritti in termini di uso di chi paga molto di
piu e cio nonostante lo stesso articolo 1118 stabili-
scaal primo comma cheil dirittodiciascuncondo-
mino sulle cose indicate dall’articolo 1117 ¢ pro-
porzionato al valore del piano o porzione di piano
che gli appartiene, se il titolo non dispone altri-
menti e che quindi il valore serve non solo per mi-
surare gli obblighi, ma anche i diritti. Solo anni or
sono in una procedura davanti al Tribunale di Ge-
nova un magistrato accolse il principio opposto,

sancendo la proorzionalita tra il valore e il diritto
di uso con una pronuncia rimasta isolata.

Condominio minimo e opere da decidere

In un condominio minimo di due soli proprietari
va realizzata una fossa biologica con allaccia-
mentoalle colonnediscarico esistenti, aservizio
disolidueappartamential pianoterraeprimo.Le
colonnediscarico esistentisonoanche aservizio
dellaresidua proprietaal pianosecondo eterzoe
continuera a far defluire gli scarichi come attual-
mente. E’ necessario il consenso della residua
proprieta che nonintende partecipare alle spese
per larealizzazione della nuova fossa settica nel
cortile comune e che si oppone allarealizzazione
della stessa?

Ilcondominio conpochipartecipanti(denomi-
9 nato “minimo”) va gestito come un normale
condominio, applicando, ove compatibili, le norme or-
dinarie previste dal codice civile (articoli dal 1117 al
139); Pertanto: a) qualsiasi innovazione va deliberata
dall’assemblea con le maggioranze previste dall’arti-
colo112odel Codicecivile;b) qualoral’assembleanonsi
pronunci(perindifferenzae/oinerzia) e’operasiane-
cessaria, puo attivarsi il procedimento ex articolo 1105
del Codice civile al fine di ottenere un provvedimento
sostitutivo da parte dell’Autorita Giudiziaria; ¢) il sin-
golo condomino puo assumere iniziative di gestione
(come la costruzione di una fossa biologica), ed ha di-
rittoalrimborsosoloselerelative spese sonourgentiai
sensi dell’articolo 1134 del Codice civile; d) inoltre, il
singolo condomino puo autonomamente operare delle
“modificazioni” delle parti comuni ai sensi dell’artico-
lo11o2 del Codice civile (come, nel caso, la costruzione
della fossa) ma deve rispettare non solo la “destinazio-
ne” del bene (quindi, dell’area dove va installatala fos-
sa) ma anche il c.d. “pari uso” (dell’area medesima)
spettante agli altri condomini; e) al contempo, detto
singolo condomino deve rispettare i parametri posti
dall’articolo 120 cod. civ. (divieto di pregiudizio della
sicurezza, stabilita e decoro dell’edificio).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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L'ASSEMBLEA

Le formalita

Cinque giorni di preavviso
per convocare 'assemblea

di Massimo Ginesi

a convocazione dell’assemblea
¢ attivita di grande rilevanza ai
fini del corretto svolgimento
dellariunione.

Lalegge prevede che ’'assem-
bleanon possadeliberare se tutti gli aventi
diritto non sono stati invitati e detta le re-
golenecessarieaffinchéipartecipantipos-
sano esprimere il proprio voto in maniera
consapevole e informata.

La convocazione

Laconvocazione compete al’amministra-
tore oppure,inassenzadiquesto,aciascun
condomino,chedovraattenersialleregole
dettate dall’articolo 66 delle disposizioni
attuative del Codice civile.

E opportuno individuare chi siano i sog-
getti che hanno diritto di partecipare alla
assemblea del condominio. Certamente lo
sonoicondomini, tuttavialalegge220/2012
haampliato lanozione dei soggetti che de-
vono obbligatoriamente essere convocati,
usando a tal fine espressione «gli aventi
diritto». Tale novita consente di ritenere
che oggianche I'inquilino, che ha diritto di
votare per alcune materie in forza delle
norme intemadilocazione, ha anche dirit-
to di vedersi convocato direttamente dal-
I’amministratore.

Devono
essere
avvisati

tutti

i proprietari
di una unita
intestata

a pill persone

Vainoltre chiarito che,quandolasingola
unitd immobiliare € in comproprieta fra
pilisoggetti,costorovanno convocatitutti,
anche se poi alla riunione partecipera uno
solo dei comproprietari, designato dagli
altri.

A tal fine deve essere inviata convoca-
zione separata per ciascuno, salval’ipotesi
dei coniugi conviventi, periqualiigiudici,
da tempo, considerano sufficiente un solo
avviso inviato al domicilio coniugale.

DA SAPERE

m Nelcasoin cuil'unita immobiliare siain
capo a usufruttuario e nudo proprietario,
appare opportuno convocare entrambii
soggetti. Questo accade per due motivi: sia
in ragione del fatto che l'uno o ’altro posso-
no essere chiamati-inviasolidale - a rispon-
dere dellaintera spesa relativa a quell’ap-
partamento (grazie a una modifica introdot-
ta dalla riforma realizzata nel 2012), sia per
la possibilita che lusufruttuario decida di
accollarsi determinate spese straordinarie.
In questo caso subentra nel diritto di voto al
nudo proprietario
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L’avviso di convocazione

Individuati i soggetti che devono neces-
sariamente partecipare alla riunione, a
costoro deve essere inviato, almeno cin-
que giorni prima dell’assemblea, un avvi-
so di convocazione che contenga la data,
loraeilluogoin cuisiterrannolaprimae
la seconda convocazione, nonché 'ordi-
nedelgiornosucuisi¢chiamatiadiscute-
re e decidere.

L’avviso dovra prevedere due giorni di-
versi, non potendosi tenere la prima e la
seconda convocazione nella stessa gior-
nata. Va anche osservato che l'indicare
ore notturne o antelucane, al fine di non
celebrare I’assemblea in prima convoca-
zione, € stato costantemente ritenuto ille-
gittimo dai giudici.

L’ordine del giorno dovra essere sinteti-
co ma sufficientemente articolato da con-
sentire ai partecipanti di rendersi conto
compiutamente dei temi su cui sono chia-
matia deliberare.

Se l'assemblea deve affrontare argo-
menticherichiedonounlungoesame,eog-
gi consentita la convocazione, con un uni-
coavviso, dipiliriunioni consecutive, pur-
ché siano indicate le successive date, ora e
luogo della prosecuzione della assemblea
regolarmente costituita.

IL PUNTO

Chi deve essere convocato:
condomini e «aventi diritto»

Quando deve essere convocato:
almeno cinque giorni prima della riunione
(venti per le decisioni sulle destinazioni d’uso)

Avviso di convocazione:

deve contenere data, ora e luogo della prima e
dellaseconda convocazione, ordine del giorno
e pud essere inviato per raccomandata, a mano,
Pec, fax (solo raccomandata e Pec per le convo-
cazioni sui mutamenti di destinazione d’uso)

LITER

Per il cambio
d’uso
lalettera

va affissa
inbacheca

o nei luoghi
di passaggio
con anticipo
di 30 giorni

L’annullabilita della delibera

Varicordato chelamancataconvocazione
di un avente diritto, da luogo ad annullabi-
lita della delibera, che puo essere fatta va-
leredinanzialgiudicedaidissenzienti,oal-
I’assente non convocato, entro trenta gior-
ni dal ricevimento del verbale.

A tal propositoigiudici hannoin pittoc-
casioni affermato che anche la tardiva
convocazione, ossia il mancato rispetto
deltermine deicinque giorni,comportale
stesse conseguenze. Affinché il termine
siarispettato,ilcondomino convocato do-
vra ricevere I’avviso almeno § giorni pri-
ma della riunione, sicché sara opportuno
prevedere un margine di tempo che ga-
rantiscaanche contro eventuali «compiu-
te giacenze».

Oggilalegge prevede chel’avviso debba
essere inviato obbligatoriamente median-
te posta raccomandata, Pec, fax o tramite
consegna amano, quindi va dimenticatala
prassi dell’inserimento in cassetta (co-
mungque assai sconsigliata anche in passa-
to, non garantendo alcuna certezzasull’ef-
fettivaricezione).

Mutamento di destinazione d’uso

Perle deliberazioni che riguardano il mu-
tamento di destinazione d’uso delle cose
comuni (articolo 1117 ter del Codice civi-
le) il procedimento di convocazione ¢ piu
complesso, poiche 'avviso deve essere
affisso per trenta giorni nella bacheca
condominiale (o nei luoghi di maggior
uso comune), deve essere inviato almeno
ventigiorni primaagliaventidiritto e -as-
sai curiosamente - non puo essere conse-
gnato a mano ma solo mediante racco-
mandata o Pec.

L’avviso dovra contenere anche, a pena
di nullita, la modifica che si intende effet-
tuare e quale sara la nuova destinazione,
formalita che sigiustificaconlagrave inci-
denza chetalitipo di delibere hanno sui di-
ritti dei singoli. Va infine sottolineato che
sitrattadiregoleacuinonpossonoderoga-
re neanche i regolamenti di condominio.
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Il quorum

Nel voto contano sia le «teste»
che i millesimi di proprieta

di Paolo Accoti

, assemblea ¢ composta da tutti i
partecipanti al condominio,
quindi dal proprietario dell'im-
mobileincondominio,maanche

dall'usufruttuario, da chi ha di-
ritto d’uso, abitazione e, in certe situazioni, dal
locatario (inquilino).

Gliaventidiritto possonopartecipare perso-
nalmente 0 amezzo di rappresentante apposi-
tamente delegato.Ilnuovoarticolo1136 del Co-
dicecivilestabiliscecomel’assembleainprima
convocazione sia regolarmente costituita con
l'intervento ditanti condomini che rappresen-
tinoi2/3delvaloredell’interoedificio e lamag-
gioranzadeipartecipantial condominio.Inso-
stanza, conlanuovaformulazionesiéridottoil
quorum relativo alle presenze.

In seconda convocazione, invece (di fatto
quasi sempre) ’assemblea risulta costituita
conlinterventoditanticondominicherappre-
sentino almeno 1/3 del valore dell'intero edifi-
cio e1/3 dei partecipanti al condominio.

Ilquorum

Perlaregolare costituzione dell’assemblea, ma
anche per la validita delle deliberazioni, sono
previsti due tipi di quorum, uno che attiene ai
millesimi, l’altroaipartecipantial condominio.
Sostanzialmente, occorre lapresenzacontem-
poraneasiadel numero dei condomini (votan-

Se nonsi
raggiunge
un numero
sufficiente
di persone
alla prima
«seduta»
sipuo
rimediare

allaseconda

ti), che quellarelativaal valore (millesimi) del-
Iedificio.Cioperequilibrarelesituazionidiec-
cessivaconcentrazione dimillesimi, ovvero di
numero di condomini che potrebbero com-
portare delle anomalie. Pertanto, a prescinde-
redalnumero deimillesimi posseduto, ovvero
di unita abitative, il voto viene anche conside-
rato sempre per “testa”; al contempo, la mag-
gioranza dei condomini che pero non abbiano
quella dei millesiminon potra decidere nulla.

Le maggioranze
Per quanto concerne la validita delle delibera-
zioni,lanorma prevede dei distinguo, a secon-
dasesitrattidi primaosecondaconvocazione,
analogamenteaquantovistoperlavaliditadel-
la costituzione, ma anche in relazione all’og-
gettodelladelibera.Inprimaconvocazioneso-
novalideledeliberazioniapprovate conunnu-
mero di voti che rappresenti la maggioranza
degli intervenuti e almeno la meta del valore
dell’edificiomentre,insecondaconvocazione,
sono valide le deliberazioni approvate dalla
maggioranza degli intervenuti con un numero
divotiche rappresentialmeno un terzo del va-
lore dell’edificio. Per le materie pittimportanti
occorrono maggioranze piu qualificate.

Per le maggiornaze necessarie alle varei de-
libere sivedalatabella alle pagine seguenti.
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I numeri per decidere in assemblea

La guida ai casi pili frequenti

Prima convocazione Seconda convocazione
. (necessaria lapresenza |(necessaria la presenza
Oggetto della delibera di1/2 +1 dei condomini |di1/3 dei condomini con
con 2/3 dei millesimi) 1/3 dei millesimi)
Delibera Condomini Va!ore ..y | Condomini Va!ore ]
(millesimi) (millesimi)
PARTI COMUNI
e R . . 4/5 dei 4/5 dei
Modifica delle destinazioni d’uso delle parti comuni condomini almeno 4/5 condomini almeno 4/5
Diffida verso ’esecutore di attivita che incidono negativamente 1/2+1 1/2+1
. . Lo : . : . |almeno1/2 |; . |almeno1/2
ein modo sostanziale sulle destinazioni d’uso delle parti comuni intervenuti intervenuti
Divisione dgllg parti comuni (salvo il caso dello scioglimento Tuttii . l100% Tuttii . 1100%
del condominio) condomini condomini
Costituzione di una servitii a carico di tutto il condominio Tutti . . |100% LI . . 1100%
condomini condomini
Vendita o cessione di beni comuni Tuttii . . |100% ST . . [100%
condomini condomini

GESTIONE

Amministratore: nomina, compenso, riconferma e revoca (1) .1/2+1 . lalmeno1/2 .1/2+1 . |almeno1/2
intervenuti intervenuti

Attivazione di un sito internet condominiale .1/2+1 . lalmeno1/2 .1/2+1 . |almeno1/2
intervenuti intervenuti

Nomina dei consiglieri di condominio .1/2+1 . lalmeno1/2 .1/2+1 . |almeno 1/3
intervenuti intervenuti

Nomina da parte di ciascun condominio del proprio rappresentante |1/2 +1 1/2+1

quando i partecipanti a un supercondominio sono piil di 60 intervenuti I E intervenuti gienozis

Regolamento assembleare o interno: approvazione (art. 1138 c.c.); |1/2+1 1/2+1

sanzioni per l'infrazione (art. 70 disp. Att. c.c.) intervenuti almeno 1/2 intervenuti almeno 1/2

Manutenzione ordinaria e piccole riparazioni .1/2+1 . lalmeno1/2 .1/2+1 . |almeno1/3
intervenuti intervenuti

Riparazioni straordinarie di notevole entita 1/2+1 1/2+1

(art. 1136 c.c. 4° comma) intervenuti almeno 1/2 intervenuti almeno 1/2

Preventivi spese 1/2+1 1/2+1

- per le spese ordinarie annuali intervenuti almeno1/2 intervenuti almeno1/3

- per riparazioni straordinarie di notevole entita .1/2+1 . lalmeno1/2 .1/2+1 . |almeno 1/2
intervenuti intervenuti

INNOVAZIONI (2)
Perilmiglioramento o ['uso pili comodo o per ottenere un migliore

1/2+1

1/2+1

rendimento delle cose comuni (art. 1120 c.c.) intervenuti almeno 2/3 intervenuti almeno 2/3
Che possono creare pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del
fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico che rendano Tuttii Tuttii
. L epe s A" . . . . [100% . . [100%
alcune parti dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di |condomini condomini
un solo condomino (art. 1120 c.c.)
Sopraelevazione pregiudizievole per le condizioni statiche, per Tuttii Tuttii
l'aspetto architettonico o che arrechi una notevole diminuzione di . . [100% . . [100%
- . RS . condomini condomini
aria o di luce ai piani sottostanti (art. 1127 c.c)
Trasformazione per contenimento energetico (legge 10/91,art. 26)
(3). Impianti di cogenerazione, coibentazioni termiche,
> . . . o : 1/2+1 1/2+1
installazione di fonti rinnovabili, termoregolazione o . . |almeno1/2 |; . |almeno 1/2
. . . .. . intervenuti intervenuti
contabilizzazione del calore e ripartizione delle spese di
riscaldamento traicondomini dell’impianto contabilizzato
continua a pagina 26

CONDOMINIOFACILE | 25 | IiSole24Ore



L'ASSEMBLEA

segue da pagina 25

Delibera

COMUNICAZIONE, SICUREZZA E BARRIERE ARCHITETTONICHE

Condomini

Valore
(millesimi)

Condomini

Valore
(millesimi)

Installazione di reti e impianti di comunicazione elettronica in fibra

ottica, antenne centralizzate, paraboliche satellitari e impianti via i1|<t2etv1enuti almeno1/2 i1r<t2e+rvlenuti almeno1/2

cavo (legge 66/2001 art.2-bis; art. 1120 c.c.)

. . . . 1/2+1 1/2+1

Eliminazione barriere architettoniche (art. 2 legge 9/1/89 n. 13) intervenuti almeno 1/2 intervenuti almeno1/2

Impianti di videosorveglianza di utilita comune .1/2+1 . | almeno1/2 .1/2+1 . | almeno1/2
intervenuti intervenuti

PARCHEGGI

Realizzazione di parcheggi con alterazione del decoro rchitettonico
eresainservibile all’'uso delle parti comuni, anche a unsolo
condomino

Tuttii
condomini

100%

Tuttii
condomini

100%

PORTIERATO
Soppressione del servizio e sostituzione con citofono

RENDICONTO E GESTIONE ECONOMICA

1/2+1
intervenuti

almeno 1/2

1/2+1
intervenuti

almeno 1/3

Rendiconto annuale consuntivo e preventivo: approvazione .1/2+1 . |almeno 1/2 .1/2+1 . |almeno 1/3
intervenuti intervenuti

Nomina di un revisore che verifichi la contabilita del condominio .1/2+1 . |almeno1/2 .1/2+1 . |almeno1/2
intervenuti intervenuti

Cost1tu;10ngd1unfondospeualeperlamanutenzwne }/2+1 Al }/2+1 | Bimenoaz

straordinaria intervenuti intervenuti

RETTIFICA O MODIFICA MILLESIMI

Tuttii

Tuttii

.. R o o

In genere, per quelli di proprieta condomini 100% condomini 100%

Quando risulta che sono conseguenza di un errore .1/2+1 . |almeno1/2 .1/2+1 . |almeno1/2
intervenuti intervenuti

Quando, per sopraelevazione, incremento di superfici o incremento

S, [ A o 1/2+1 1/2+1

o diminuzione delle unita immobiliari, & alterato per pit di un X . lalmeno1/2 |; . |almeno 1/2

intervenuti intervenuti

quintoil valore proporzionale anche di una sola unita immobiliare

Liti attive o passive relative a materie che esorbitano dalle

1/2+1

1/2+1

attribuzioni dell'amministratore (art. 1136 c.c.) intervenuti almeno 1/2 intervenuti almeno 1/2
Media-conciliazione: nomina dell’amministratore come 1/2+1 1/2+1

. . . . | almeno1/2|; . | almeno1/2
rappresentante nel procedimento; accettazione della proposta intervenuti intervenuti

TUTTE LE ALTRE DELIBERE

Tutte le altre delibere che non richiedano maggioranze
espressamente previste dalla legge

1/2+1
intervenuti

almeno1/2

1/2+1
intervenuti

almeno 1/3

(1) Per la revoca, maggioranze diverse sono determinabili dal regolamento; (2) se 'innovazione & gravosa o voluttuaria, ciascun condomino pud

rifiutarsi di partecipare alla spesa, salvo cambiare idea in seguito; (3) necessario un attestato di certificazione energetica o una diagnosi

energetica realizzata da un tecnico abilitato

A cura di Paolo Accoti e Ufficio Studi Confappi-Federamministratori
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Domande e risposte

di Paolo Accoti, Mario Battaglia, Vincenzo Nasini e Luana Tagliolini

Inquilini in assemblea

Gliinquilini possono partecipare all’assemblea? E se si,

aquali condizioni/requisiti?

Sulpresuppostocheperinquilinisiintendano
9 i conduttori di unita immobiliari in condomi-
nio, varicordato che’articolo1o dellalegge 392/1978
stabilisce che il conduttore hadiritto divoto inluogo
del proprietario dell’appartamento locato, sulle deli-
bere dell’assemblea condominiale relative alle spese
ealle modalita digestione deiservizidiriscaldamen-
to e di condizionamento d’aria. Il conduttore ha an-
che diritto di intervenire, ma senza diritto di voto,
nelleassembleecaventiall’ordinedelgiornoladiscus-
sione di delibere di modificazione degli altri servizi
comuni.

L’ordine del giorno in assemblea

L’amministratore di un supercondominio ha ripropo-
sto lo stesso ordine del giorno (oltre ad altri punti re-
lativi all’incarico ad un legale e al mandato per costi-
tuirsiin giudizio) due mesi dopo che le delibere della
precedente assemblea erano state impugnate per di-
fetto di convocazione. E prassi corretta?

Per quanto poco ortodossa, € una prassi co-

muneincasodicontestazionedeldettato as-
sembleare. Resta pero il fatto che se un assemblea
impugnata perirritualita dellaconvocazione venga
esattamente riproposta, e quindi correttamente ri-
convocata, il verbale che ne scaturisce ha carattere
novativo del precedente verbale assembleare im-
pugnato. Pertanto, qualora la seconda assemblea -
correttamente convocata-abbiapresole medesime
decisioni, queste dovranno esser rispettate dalla
minoranza, appunto, perche si sovrappongono a
quelle viziate in precedenza.

Se 'usufruttuario ¢ minorenne

Incasodiusufruttuario minorenne, chiesercitaidirit-
tidivoto del minore in assemblea e a chi deve inviarsi
la convocazione?

In caso di usufruttuario minorenne, sono i geni-
9 tori esercentila potesta genitoriale a esercitare
in assemblea il diritto di voto spettante al minore.
La convocazione va inviata al minore e per esso agli
esercentila potesta genitoriale presso I'indirizzo di re-
sidenza del minore e dei genitori (o del genitore) con
esso convivente.

Ripartizione spese e regolamenti

Ilregolamento diuncondominio (A) prevedecheal-
cune spese (locali portineria e stipendio del custo-
de) vadano divise al 50% con il condominio (B) di-
rimpettaio (che ha lo stesso testo regolamentare).
Se ’assemblea del condominio (A) delibera di divi-
dereal 50% tutte le spese (nonsolo quelle previste
dal regolamento), la delibera & annullabile? Con
quale maggioranzapuo essere modificatoil criterio
di ripartizione delle spese condominiali?

a Il criterio diripartizione delle spese si modifica
solo conil consensounanime deipartecipantial
condominio.

L’ingiunzione di pagamento

In data 6 giugno, dopo aver dato tempo al condomino
moroso di rientrare, viene deliberato di procedere al-
ingiunzione di pagamento. In data 3 ottobre ’lammini-
stratore comunica che non haancora proceduto macon-
viene di richiedere agli altri un eshorso di 1.200 euro a
testa per far fronte al buco di bilancio. Io intendo versa-
reisoldirichiestisoloafronte dellacomunicazione del-
’avvenuto decreto ingiuntivo, posso farlo?

L’articolo 63 delle disposizioni attuative del

Codice civile prevede che il condomino in
regola conipagamentinonsiatenuto apagareil de-
bito altrui, se primanon viene escusso il condomino
moroso.
Inoltre la legge stabilisce una precisa responsabilita
incapo al’amministratore (revocagiudiziale, risarci-
mento del danno) che non agisca nei confronti del
condomino moroso decorsiseimesidalladatain cuiil
credito ¢ divenuto esigibile, salvo sia dispensato dal-
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I’assemblea.Fermorestando quantosopra,rimane pe-
ro il problema spinoso: e cio¢ che ¢ comunque neces-
sario disporre dei fondi necessari per poter gestire il
condominio nell’interesse degli stessi condomini vir-
tuosi che hanno provveduto a pagare quanto dovuto.

Convocazione nel condominio estivo

L’amministratore di un condominio di casa estiva non
invia la convocazione assembleare ma si limitaa espor-
re in bacheca l’avviso. Gli aventi diritto non sono infor-
mati,in quanto nontutti sono presentiin condominio, al
punto dinon conoscereil rendiconto. Sudel Codice civi-
leessivamente noninviailverbalenésiconosce chipos-
saessere il soggetto eletto dall’assemblea ma fa spedi-
re al condomino assente e non informato solo la richie-
stadiquotacondominialedeliberatadall’assemblea. La
richiestaéinoltratagenericamentedall’amministrazio-
ne del condominioo. Quale valore pué avere talerichie-
sta? L’amministratore puo legittimamente richiedere
decreto ingiuntivo per tali somme? La semplice richie-
sta delle quote pud costituire elemento per un’opposi-
zione, in mancanza del verbale, oppure senza di esso
non decorrono neppure i termini per 'impugnativa?

Per la legittima convocazione dell’assemblea il
9 nuovo articolo 66 delle Disposizioni di attua-
zione del Codice civile prevede oraspecifiche forme, in
particolare, ’avviso di convocazione, che deve conte-
nere laspecificaindicazione dell’ordine del giorno, de-
ve essere comunicato almeno cinque giorni primadella
data fissata per ’adunanza in prima convocazione, a
mezzodipostaradel Codice civileomandata, postaelet-
tronica certificata, fax o tramite consegna a mano, e de-
ve contenerel'indicazione delluogo e dell’oradellariu-
nione.Ciostaasignificarechenonsono consentitealtre
forme di comunicazione, come ad esempio, I’affissione
in bacheca della convocazione. Pertanto, 'utilizzo di
forme “alternative” non risulta legittimo e ’assemblea
non puo ritenersi validamente convocata, con tutto
quello che consegue in ordine alla annullabilita della
stessa. L’omessa convocazione del condomino com-
porta I’'annullabilita della delibera e, a tal proposito, il
condomino hal’onere diimpugnare la delibera, ai sensi

dell’articolo 1137 del Codice civile, entro trenta giorni,
che decorrono per gli assenti, come nel caso prospetta-
to dal lettore, dalla comunicazione del verbale assem-
bleare “incriminato”. Naturalmente, se mai ’ammini-
stratore comunichera il deliberato assembleare, mai
inizierannoadecorrereirelativiterminiperl’impugna-
zione, conl’unico limite dato dalla prescrizione ordina-
ria,valeadireildecorsodidieciannidallaadozione del-
ladelibera. L’amministratore, e cosisirisponde all’ulte-
riore quesito, € obbligato all’atto della nomina, ai sensi
dell’articolo1129 del Codicecivile,maanche ad ognirin-
novodell’incarico,acomunicareipropridatianagrafici
e professionali, il codice fiscale, o, se si tratta disocieta,
anche la sede legale e ladenominazione, il locale ove si
trovanoilregistro dianagrafe condominiale, deiverba-
lidelle assemblee, dinomina e revoca del’amministra-
tore e del registro di contabilita. Lo stesso, inoltre, & te-
nuto acomunicareigiornie le ore in cui ogniinteressa-
to, previa richiesta all’amministratore, puo prenderne
gratuitamente visione e ottenere, previorimborsodella
spesa, copiadaluifirmata.Ilmancatorispettodelle sud-
dette prescrizioni, pud comportare larevoca del mede-
simo amministratore. Passando oltre, si rammenta co-
me 'amministratore ¢ tenuto a redigere il rendiconto
condominiale annuale della gestione e convocare I’as-
sembleaper larelativaapprovazione entro centottanta
giorni. Cio posto, ai sensi dell’articolo 63 disp. att. del
Codice civile, la riscossione delle quote condominiali,
puo avvenire solo in base allo stato di ripartizione ap-
provato dall’assemblea, e senza bisogno di autorizza-
zione da parte di questa, condecreto diingiunzione im-
mediatamente esecutivo. Cio presuppone che il piano
diriparto debbaessere regolarmente approvato ma an-
che comunicato, unitamente alla delibera di approva-
zione, al condomino tenuto al versamento delle quote
condominiali, specie quando, come nel caso del lettore,
lo stesso non ha avuto possibilita, per difetto di convo-
cazione, di partecipare all’assemblea. In mancanza, si
ritiene senz’altro fondatasial’opposizione all’eventua-
le decreto ingiuntivo ma, anche, per le motivazioni so-
pra dette, 'impugnazione della delibera per la sua evi-
dente annullabilita, fermi restando i riferiti termini di

decadenzaelaloro decorrenza.
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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La scelta

Prima della nomina occorre
un preventivo dettagliato

di Augusto Cirla

a riforma del condominio (legge

220/2012) richiede oggi all’ammini-

stratore maggiori conoscenze conta-

bili, tecniche e giuridiche e, soprattut-

to, una capacita di gestire gli altri pro-
fessionisti, cui deve sapersi rivolgere per fare
fronte alle varie esigenze dei condomini.

Il vivere in condominio diventa sempre piu
complicatoedaumentanoleesigenze deicondo-
mini. Perloro € dunque fondamentale operare la
sceltadiunamministratore che li sappia guidare
nelle decisioni e sul quale possano riporre senza
timore lapropriafiducia.

Dal proprioamministratore sideve pretendere
trasparenzanellagestione. Cio puo facilmente ri-
scontrarsi dall'esame dei rendiconti resi per altri
condominidaluigestiti(cheandrebberomostrati
arichiesta, omettendo, per ragionidiprivacyino-
mi dei condomini), dalla tenuta del registro della
contabilita e dalla disponibilita che lo stesso ga-
rantiscenelmostrareaicondominiladocumenta-
zione, nonsolo contabile, durantelasuagestione.

E vero che sotto tale profilo gia & intervenuto
energicamente il legislatore ma ¢ bene che co-
munque venga da lui confermato che nessun
compenso verra richiesto al condomino per
I'esame dei documenti: non & purtroppo raro il
caso dell’amministratore che pretende un con-
tributoorarioperassistereilcondomino durante
I'esame delladocumentazione. Le spese relative

Lo studio
deve essere
organizzato
in modo
adeguato
rispetto

al numero
delle unita
da gestire

allefotocopiesono,invece,acaricodel condomi-
no che ne avesse eventualmente bisogno.

Attenzione al capitolo compensi: va esibito,
primadellanomina, un preventivo dettagliato. E
occorreconsiderarechenoncisipuofidaredichi
chiede compensitroppo bassi.

Non va sottovalutata 'organizzazione dello
studio, che deve essere adeguata rispetto al nu-
mero di unita immobiliari che compongono il
condominio: la presenza di segretarie e di colla-
boratori, unitamente ad un valido sistema infor-
matico, sono senz’altro segnali che inducono a
benvalutare il professionista.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Professionalita:

dare prova della partecipazione ai corsi di
formazione e dare conferma della gratuita
dell’esame dei documenti

Organizzazione dello studio e compensi:

deve essere consona all’entita del condomi-
nio; bisogna diffidare da richieste di compensi
troppo bassi, magari sottoi100 euro a unita
immobiliare
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La preparazione professionale

Formazione obbligatoria
per chi diventa amministratore

di Eugenio Antonio Correale

al giugno 2013 le assemblee non

possono scegliere in modo arbi-

trario 'amministratore del con-

dominio e sono obbligate a no-

minare unicamente persone
(professionisti) che siano in possesso dei re-
quisiti di onorabilita e di competenza cultura-
le elencatinell’articolo71-bis delle disposizio-
ni attuative del Codice civile.

Irequisiti
Eccettuate le deroghe transitorie a favore di
chigiadaalcunianniesercitavalaprofessione,
ormai la validita della nomina dell’ammini-
stratore presuppone cheil designatorisponda
ai seguentirequisiti di «onorabilita»: goda dei
diritti civili; non abbia patito condanne per al-
cuni delitti dolosi peri quali sia previstala re-
clusione da due a cinque anni, o misure di pre-
venzione;nonsiastatointerdetto,inabilitatoo
iscritto nell’elenco dei protesti cambiari.
L’amministratore deve inoltre possedere (a
meno che non siaun condomino dello stabile)
un diploma di maturita, o titolo di studio simi-
lare, aver frequentato un corso di formazione
iniziale di almeno 72 ore e svolgere attivita di
formazione periodica(almenoisoreall’anno)
in materia di amministrazione condominiale.
Pochi dubbi possono sussistere circal'indi-
spensabilita del possesso dei requisiti. L’arti-

Per chi avvia
lattivita

il corso
edi72ore
Ogni anno
occorre
frequentare
lezioni

per almeno
15 ore

colo71-bisstatuisce espressamente chelaper-
dita dei requisiti di «onorabilita» comporti la
cessazione automatica dall’incarico e quindi
lanominadi persona privadeirequisitisicon-
figura come irregolare o addiritturaillecita.

La formazione

Particolarmente innovativa risulta I'istituzio-
ne degli obblighi di formazione iniziale e ag-
giornamento professionale. L’articolo 71 bis
ha disegnato tale obbligo in termini alquanto
generali, ma il regolamentoi introdotto con il
Dm140 del settembre 2014, entrato in vigore il
9 ottobre 2014, prevede come debbano essere
organizzatiil corso iniziale e quelli annuali.

E stata istituita la figura del responsabile
scientifico, che deve essere un cultore della
materia munito di particolare preparazione e
che deve curare sostanzialmente tre aspetti:
che i formatori e le materie del corso corri-
spondano airequisitiminimi;chelafrequenza
dei corsisti sia controllata, anche verificando-
ne lorario di entrata e di uscita dall’aula; che i
corsisti superino un esame finale. Particolar-
mente interessante ¢ la previsione di un profi-
lo culturale di ciascun formatore. Se I’assem-
blea nomina un amministratore privo dell’at-
testao difrequenza del corso (iniziale o perio-
dico) ladelibera ¢ da considerarsinulla.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Le attribuzioni

L’assemblea puo ampliare
i poteri delPamministratore

di Augusto Cirla

ariformaintrodotta conlaleg-
ge 220/12 ha inciso particolar-
mente sulla figura dell'ammi-
nistratore condominiale, attri-
buendogli nuovi obblighi.

Icompitiche ¢ chiamatoasvolgere sono
previsti dalla legge (articoli 1129 e 1130 del
Codice civile), mal'assemblea o il regola-
mento di condominio possono conferirgli
attribuzioni pit ampie oppure esonerarlo
dall'eseguirne alcune. Tali funzioni ri-
guardano l'ordinaria amministrazione,
dovendo l'amministratore, per quanto
concerne gli atti distraordinaria gestione,
sempre ricorrere all'autorizzazione
dell'assemblea, salvo le ipotesi di inter-
ventiurgenti e fermo comunque il suo ob-
bligo, anche in questi casi, di riferire poi
all'assemblea.

Sin dal momento dellasuanomina, e co-
s1 ogni volta gli si rinnovi l'incarico, ora
deve comunicare, oltre cheisuoidatiana-
grafici e professionali, anche la misura
complessiva del compenso preteso, al
punto che, mancando tale ultima precisa-
zione, la nomina diventa radicalmente
nulla ed improduttiva di effetti.

Il primo compito che ¢ chiamato a
svolgerel'amministratore ¢ quellodida-
re tempestiva esecuzione alle delibere

I compiti
principali:
dare
esecuzione
alle delibere
e verificare

il rispetto
delle norme
condominiali

assunte dall'assemblea, cioé¢ di tradurre
in pratica le manifestazioni di volonta
collegialmente espresse dai condomini
inrelazione ai beni ed ai servizi comuni.
Annualmente deve invece convocarla
per fare approvare il rendiconto con-
suntivo e lo deve fare entro il centottan-
tesimo giorno da quando ¢ terminato
l‘esercizio di gestione a cui si riferisce il

OPERE STRAORDINARIE URGENTI

L’amministratore, senza 'autorizzazione dell’as-
semblea, non puo provvedere all’esecuzione di
lavoridi manutenzione straordinaria, salvoche
questirivestanoil carattere dell’urgenza. Sussi-
stendo questorequisito, eglihaildoverediinter-
venireimmediatamente e diappaltare le opere
allimpresadisuascelta, conilsoloobbligo di
riferireai condominialla primaassembleaimme-
diatamentesuccessivaall’esecuzione. Devein
ognicasotrattarsidiunasituazione limiteche,
cometale,impongauninterventotalmente
tempestivodanon concedere neppureiltempo
allamministratorediconvocare 'assembleaperle
opportune decisioni, oppure didarea un condo-
mino 'autorizzazionead operareinsuavece
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rendiconto da approvare, sotto pena di
sua revoca giudiziale ( articolo 1129, do-
dicesimo comma, n. 1, del Codice civile).

Aluispettacurarel'osservanzadapar-
te di tutti i condomini delle norme con-
tenute nel regolamento di condominio,
procedendo ad accertare la sussistenza
delle violazioni segnalate e, in caso di ri-
scontro positivo, provvedere a conte-
stare al condomino inadempiente 1'ad-
debito, con diffida a desistere dal suo
comportamento. E un'incombenza che
si estende anche per quelle norme che
disciplinano l'uso delle parti di proprie-
ta individuale e rivolte a tutelare 1'inte-
ressegenerale aldecoro,allatranquillita
e all'abitabilita dell'edificio.

Tra le plurime attribuzioni dell'am-
ministratore rientrano anche quelle di
riscuotere i contributi dai condomini e
di provvedere alle spese occorrenti per
la manutenzione ordinaria delle parti
comuni dell'edificio e per l'erogazione
deiserviziinfavore dituttiipartecipan-
tial condominio. Tral'unoel'altro com-
pito c'é una sostanziale correlazione,
nel senso che I'adempimento del primo
condiziona di fatto quello del secondo:
se il condomino non versa la propria
quota di spesa, I'amministratore non
puo pagare i fornitori ed il condominio
rischia la paralisi. In caso di morosita,
entro sei mesi dalla chiusura dell'eser-
cizio deve agire giudizialmente contro
il moroso per il recupero delle rate sca-
dute e dopo sei mesi di mancato paga-
mento puo anche sospendere l'eroga-
zione dei servizi al condomino moroso.

La legge impone infine all'amministra-
tore di compiere tutti gli atti necessari,
nonesclusiquelligiudiziari, perlaconser-
vazioni delle parti comuni dell'edificio.

Le eventuali iniziative giudiziarie
che 'amministratore intende per 1'ef-
fetto intraprendere devono in linea di
massima essere sempre preventiva-
mente sottoposte al deliberato dell'as-
semblea.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

MOROSITA
In caso

di ritardi
d’obbligo
il decreto
ingiuntivo
entro sei
mesi

dalla fine

dell’esercizio

IN SINTESI

o L’'amministratore deve conservaretuttala
documentazioneinerentealla propria gestione
riferibilesiaalrapportoconicondominisiaallo
statotecnico-amministrativo dell’edificioe del
condominio. Altermine del suo mandato deve
riconsegnare tuttiidocumential condominio,
nonsoloquellidell’ultima gestione
L’amministratore devefornirealcondominoche
glienefarichiesta l'attestazionerelativaallo
stato dei pagamentideglioneri condominialie
delleeventualilitiin corso. Ilmancatoassolvi-
mentodell’ obbligo legittima larichiesta di
revoca

L’amministratore deve preoccuparsidicontrol-
lare che ciascuno dei condominigoda davvero
deiservizi comuni: un conto € erogareilservizio,
altroaccertarsicheil condominofruiscadifatto
delservizio (nuovoarticolo1130 del Codice
civile)

Al’amministratore sideve chiedereanche di
eseguire gliadempimentifiscali(articolo1130,
n.5,del Codicecivile), senzaalcun ulteriore
compensorispettoaquellodaluidichiaratoal
momentodellasuanomina

L’amministratore deve consentirea ciascun
condominodiprenderevisione, ed eventual-
mentefare copiaa propriespese, delladocu-
mentazione condominialeanchedurantela
gestioneenonsolamente primadell’assemblea
chedeliberasulrendiconto consuntivo
L’amministratore deve curare latenutadel
registrodeiverbali,annotandoanchequellidelle
assemblee non costituitesi perdifettodelle
maggioranzee le brevidichiarazionirese dai
condominiche nehannofattorichiesta. Atale
registrovaallegatoilregolamentodicondominio.
L’amministratore devetenereecompilareil
registrodell’anagrafe condominiale contenentele
generalita(codicefiscaleeresidenza)nonsolodei
condomini, maanchedieventualiusufruttuari,
inquiliniocomodatari,nonchéidaticatastalidi
ciascunaunitaimmobiliare. Nelregistrodianagra-
fecondominialedevestare'elencazione degli
interventieseguitinell’edificio per migliorarnela
sicurezza, l'efficienzaesemmaianche lastabilita
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I numeri per essere «eletti»

Maggioranza speciale
per lanomina in assemblea

di Pierantonio Lisi

on il voto della maggioranza dei

presenticherappresentialmenola

meta dei millesimi, ’assemblea

puo nominare un amministratore,

anche nei piccoli condomini. Se,
pero,icondominisono pitdiottoel’assemblea
non viprovvede, 'amministratore lonominail
giudice suricorso anche diun solo condomino
o dell’amministratore uscente (articolo 1129,
commal,del Codicecivile). Aifinidel computo
dei condomini non si tiene conto né del fatto
che una stessa unita immobiliare appartenga a
piu persone (conteranno per uno), né che una
stessa persona sia proprietaria di pitt unita im-
mobiliari (contera per uno).

L’amministratore nominato, che puo esse-
reancheunasocietd,accettandol’incarico co-
municaipropridati anagraficieindicail loca-
le presso cui sono custoditiidocumentieire-
gistri condominiali che qualunque condomi-
no puo consultare gratuitamente nei giorni e
negli orari stabiliti. Generalita e recapiti sono
affissi in luoghi di uso comune accessibili an-
cheaterzi.

Nelpreventivo che,unavoltaapprovatodal-
Passemblea, diventera il contratto di ammini-
strazione di condominio, ’amministratore de-
ve specificare analiticamente 'ammontare del
suo compenso, che puo essere determinato in
modoforfettariooppureinrelazionealleattivi-

Servono
maggioranza
dei presenti
e almeno
lameta

dei millesimi
Possibile
affidare
Iincarico

a unasocieta

tachesirenderannonecessarie (comelaparte-
cipazionealleassembleeol’esecuzionedilavo-
ri straordinari). Se si ¢ previsto un compenso
forfettario, questosiintende estesoall’adempi-
mento di tutte le incombenze dell’ufficio e
I’'amministratore non potrapretendere nessun

DOPO IL PRIMO ANNO

L’assemblea non delibera né rinnovo,
nérevoca
m Rinnovo automatico alle stesse condizioni

L’assemblea non é stata convocata o delibera
larevoca

m Cessazione dall'incarico senza diritto
alcompenso.

L’assemblea approvailrinnovo

m Possono essere modificate le condizioni.

In caso di dimissioni, revoca e in ognialtro
caso di cessazione dall'incarico senza nomina
diun nuovo amministratore, 'uscente puo
ottenere nomina del sostituto con ricorsoal
giudice.
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extra.Lalegge,inoltre, prevede espressamente
la possibilita che 'assemblea condizioni la no-
mina alla presentazione di una polizza di re-
sponsabilita civile.

L’incarico duraunanno e-dispone'articolo
1129, comma 7, Codice civile - «si intende rin-
novato per eguale durata».Inassenzadi prece-
denti significativi (gli stessi Tribunali di Mila-
no, Cassino e Venezia si sono pronunciati in-
modo diversificato), la lettura pit attendibile
dellanormacircoscrivel'operativitadel rinno-
vo automatico al caso in cui nella riunione del-
I'assemblea appositamente convocata non si
raggiungalamaggioranzaperlarevocaoil rin-
novo (allestesseoanuove condizioni).Indifet-
todiconvocazione dell’assemblea, invece,'in-
caricodeveritenersiesaurito e ’amministrato-
reresteratenutoaisoliattiurgentisenzadiritto
a compensi ulteriori (articolo 1129, comma 8,
Codice civile). Alcuni commentatori, tuttavia,
ritengono cheilrinnovosiaautomaticoallapri-
mascadenza, salvaespressadeliberadirevoca.

Di certo, la revoca puo essere deliberata in
ogni momento, con la stessa maggioranza ri-
chiesta per lanomina. Appare preferibile rico-

NEL SUPERCONDOMINIO

La scelta spetta

ai «rappresentanti»

I TERMINI

Il mandato
dura

un anno
con rinnovo
per uguale
periodo

Si discute
sull'obbligo
di polizza

er supercondominio si intende

l'organizzazione chiamata a gestire
le parti comuni a piu edifici, dei quali
almeno uno condominiale. Se i
condomini sono piu di6o, la legge
prescrive che ciascun condominio
nomini un proprio rappresentante
all’assemblea del supercondominio e
che questa assemblea nomini un
amministratore. Il rappresentante ¢
figura diversa dall’amministratore
perché esercita il potere decisionale in

noscere un’indennita al’amministratore revo-
cato senza giusta causa solo se previsto tra le
condizionidell'incaricoinserite nel cosiddetto
preventivo. Di sicuro, non potra pretendere
nulla’'amministratore revocato per le gravi ir-
regolarita commesse. In tal caso, ove 'assem-
bleanonviabbiaprovveduto,larevoca puo es-
sere pronunciata dal giudice su ricorso anche
di un solo condomino. L’elenco esemplificati-
vo di gravi irregolarita contenuto nell’articolo
1129 Codicecivilenoneliminalanecessitacheil
giudice valuti la situazione in concreto. Per
esempio, un’inadempienzasolo formale giasa-
nataalmomentodelladecisione-comeun’ine-
sattezzaneidatianagrafici-potrebbeindurreil
giudice a ritenere pretestuoso il ricorso per la
revoca. La sostituzione dell’amministratore
per viaassembleare, dunque, € sempre la solu-
zione preferibile.

Infine, siricorda che 'amministratore revo-
cato o cessato dalla carica per altra causa e non
sostituito dall’assemblea potra liberarsi da
ogni incombenza presentando ricorso per la
nomina di un nuovo amministratore.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

materia di gestione ordinaria al posto
dei condomini che rappresenta: la
giurisprudenza ha ritenuto nulla la
clausolaregolamentare che chiama gli
amministratori a partecipare alle
assemblee di supercondominio
(Cassazione, sentenza 15476/2001).

Nei supercondomini con meno di
sessanta e piu di otto condomini si potra
pretendere lanomina di un
amministratore se la gestione

delle parti comuni ai pitu edifici presenta
un grado di complessita simile a quello
che siriscontra in un edificio
condominiale con pitu di otto condomini
(in virtu del vaglio di compatibilita
previsto dall’articolo 1117 bis del

Codice civile).

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Contabilita e rendiconto

Bilancio a prova di trasparenza
In evidenza cassa e competenza

di Fabio Gerosa

Ibilancio trasparente ¢ lastella polare del-

la contabilita condominiale. Seguendo lo

schema nella pagina si palesano diversi

elementi:

© lapossibilitadel confrontotraquanto di-
sponibile sui conti correnti ed il valore diliquidita
al31dicembre 2016, con la formula [a+b-c], che ha
come effetto la verifica sulla quadratura ed evi-
denzadiuneventuale scostamento;
@ laverificacheil fondo depositatosullibrettosia
indicatosiain “dare” che in “avere”, esplicitando-
ne laccantonamento distinto ed escludendone la
suscettibilitasullagrandezzarelativaallaliquidita
[d-e=0};
© indicazione separatadelle entrate e delleuscite
dell’esercizio in corso 2016 [f-g]; chiara indicazio-
ne delle quote relative alla gestione precedente
2015 (h-1);
O le spese e le entrate straordinarie relative al-
lesercizio2016sonoincardinatenelloschemarie-
pilogativo. Cosi facendo si evitano gestioni sepa-
rate dei saldi di cassa, che potrebbero risentire di
uno sfasamento temporale inevitabile su un ap-
palto che non coincide con 'annualita precisa del
bilancio di un condominio. Nondimeno con una
semplicissima operazione di sottrazione [l-m], si
determinail valore di cassarelativo all'intervento
straordinario;
0 le quote deisaldi2o15sonoiconguagliacredito
edadebitoditutteleunitaimmobiliaried indicate

nelloschema[n-o];

Vanno 0 sienunciaancheilvaloredeiconguagliincassa-
distinte ti perlagestione straordinaria precedente [p];

. @ cosi come laripartizione dei fitti dell'esercizio
SRS, 2015 (q) dopo delibera sull'impiego (articolo113s
quote delCodicecivile);
ordinarie O iltotale delle uscite (r) ¢ lasommadeivaloriin-

d dicatisullastessasezioneinavere [g+m+i+q+e+o];
ed extra, 10) il totale delle entrate si ricava lo stesso dalla
conguagli, somma dei valori indicati nella sezione in dare
uscite [a+b+d+f+h+l+n+p].

s Il totale del dare deve essere armonico conil to-

e liquidita tale dell’avere, riprova di buona amministrazione.
afine anno Laquadraturaavverra,invece,confrontandolevo-
ci[a+b-c], perfettaedineccepibile se pariallo zero.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

La struttura

Descrizione Euro Descrizione Euro
Giacenza c/c bancario (a) XXX Spese sostenute anno 2016 (g) XXX
Saldo c/c postale (b) XXX Spesestraord. 2016 (m) XXX
Fondo libretto risparmio (d) XXX Pagamento debiti 2015 (i) XXX
Quote ordinarie anno 2016 (f) XXX  Riparto fitti 2015 (q) XXX
Quote ordinarie anno 2015 (h) XXX Fondo libretto risparmio (e) XXX
Quote str.2016 appalto facciata ()| XXX Quote conguaglio 2015 (o) XXX
Quote conguaglio 2015 (n) XXX Totale uscite (r) XXX
Quote conguagli gest. str.2015 (p) | XXX Liquidita al 31/12/2016 (c) XXX
TOTALE ENTRATE XXX [l TOTALE A PAREGGIO XXX
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Domande e risposte

di Bruno Piscitelli, Pasquale Fallacara e Marco Spera

Nomina del nuovo amministratore

Un condominio nomina un nuovo amministrato-
re 10 giorni prima della chiusura dell’esercizio
ma il nominato fa mettere a verbale che il vec-
chio amministratore dovra chiudere il consunti-
vo, fare il riparto e farlo approvare dall’assem-
blea. Il condominio, avendo accettato una me-
diazione con un condémino, per poter eseguire
ilripartodeve nominare untecnicocheredigale
tabelle millesimali peril fabbisogno energetico
(varicalcolato anche I’anno gia passato). Il vec-
chio amministratore prepara le consegne ma il
nuovo nominato dichiarache nonaccettala cari-
cafinoall’approvazione del consuntivo e delre-
lativo riparto. Il vecchio amministratore convo-
ca assemblea straordinaria per la nomina del
tecnicoeperoperestraordinarieurgenti, dando
il via anche ad opere straordinarie deliberate
per 100.000 euro. Successivamente, sempre il
vecchio amministratore indice I’assemblea per
I’approvazione dei millesimi di fabbisogno
energetico. Dopo ’assemblea di approvazione
delle tabelle millesimali, redige il consuntivo
ed il riparto e convoca I’assemblea per ’appro-
vazione. Sono passati 7 mesi condue assemblee
straordinarie. Lanominadel nuovo amministra-
tore é ancora valida?

L’accettazione condizionataad uneven-
9 to che non si sa se e quando si verifica,
non si concilia con la nomina del’amministra-
tore di condominio. Infattiil lasso di tempo che
dovrebbeintercorreretralanominael’accetta-
zione deve essere tale da permettere un rapido
passaggiodiconsegne comerichiestodallanor-
ma. L’amministratore uscente non € pertanto
tenuto a dare le consegne ad un soggetto che
non sia amministratore a tutti gli effetti, per
non aver quest’ultimo ancora accetato. Pertan-
to Pamministratore continuera a gestire ’ordi-
nario e limitarsi a svolgere le attivita urgenti al
fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni.
Occorre quindiconvocare nuovaassemblea per
la nomina dell’amministratore, indipendente-

mente dalla presentazione ed approvazione del
consuntivo del precedente esercizio.

Responsabilita civile per un crollo

Come amministratore di condominio chiedo: sem-
pre piusileggono sentenze che imputano all’ammi-
nistratore la responsabilita civile (con risarcimen-
to danni) per danni arrecati a terzi da parti comuni
del condominio. La Cassazione ha stabilito che in
caso di pericolo se l'assemblea non raggiunge un
quorum per deliberare, lamministratore deve pre-
venire tale pericolo recintando le parti pericolanti.
La sentenzaravvisa che la cosanon & sempre possi-
bile, come é possibile recintare tutto il condomi-
nio? Non é possibile nemmeno che d’urgenza l’'am-
ministratore faccia intervenire una ditta, visto che
ilcostosarebbe cosialto che nessunaditta effettue-
rebbe il lavoro senza la garanzia del pagamento da
parte dei condomini. Esiste I’assicurazione condo-
miniale in caso di danni aterzi, mail perito la prima
volta - per un distacco di materiali dal palazzo - po-
trebbe periziare il caso fortuito o comunque la buo-
na condizione generale del palazzo e quindi ’assi-
curazione risarcira il danneggiato. Ma se la faccen-
da dovesse ripetersi e [’assicurazione dovesse ri-
fiutarsi di pagare, cosa accadrebbe? Ci andrebbe di
mezzo ’'amministratore personalmente? O la que-
stione dovrebbe pesare solo sui condomini che non
hanno accettato di effettuare i lavori rendendo di
fatto impossibile ogni altra via di soluzione al pro-
blema?

Laresponsabilita per crollo di edificio costitu-
9 isce unatipologia diresponsabilita oggettiva a
carico del proprietario dell'immobile; responsabilita
oggettivasignificacheil proprietario (oilcondomino)
rispondono anche in assenza di colpa, fatto salvo il ca-
so fortuito. La responsabilita del’amministratore, di-
versamente, sussiste solo in caso di colpa (oltre che
per dolo), il che significa che il danneggiato deve di-
mostrare 'imprudenza, la negligenza o I'imperizia.
Nellaspecie,’amministratorerisponderasoloseil pe-
ricolo di crollo fosse stato riconoscibile e nel caso in
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cui non abbia fatto tutto cio che era in suo potere per
evitare ’evento dannoso (richiesta di fondi all’assem-
blea, rimedi urgenti eccetera) senza, con questo, do-
ver anticipare somme proprie.

Revoca del mandato

Alcuni condominivogliono provvedereallarevoca
dell’amministratore per ovvie mancanze fiscali
deducibili da pezze giustificative inoppugnabili.
Come devono comportarsi? Aggiungo che non c’é
stata maggioranza nell’assemblea.

Larevocadell’amministratore puo avvenire
(in ogni momento) con deliberazione del-
I’assemblea condominiale.
Nel caso in cui cid non sia possibile o di difficile at-
tuazione (sipensi al “corto circuito” che si crea nel
caso in cui si chieda all’lamministratore “revocan-
do”laconvocazionedellariunione) ciascun singolo
condomino (o anche un gruppo di essi) puo rivol-
gersi (con la necessaria assistenza di un avvocato)
all’Autorita giudiziaria per ottenere un provvedi-
mento di revoca. Cid puo avvenire in genere per
“graviirregolarita” (articolo1129 Codice civile) me-
diante ’elencazione dialcune specifiche ipotesi- si
vedano, in tale norma, i paragrafi da1a 8.
(Luigi Salciarini)

Locazione non comunicata

Un condomino moroso per I’appartamento venduto
all’asta é rimasto proprietario solo diun garage. Da
alcuni mesi ha affittato il locale senza darne comu-
nicazione all’amministratore, probabilmente noné
stato stipulato il contratto di locazione. Cosa deve
fare ’amministratore del condominio?

Premesso che ai fini della riscossione dei
» contributi condominiali sia di natura ordi-
nariasiastraordinarial’obbligorimane sempreaca-
rico del condomino locatore, la riforma del condo-
minio ha imposto all’amministratore la tenuta del
registro di anagrafe condominiale che deve conte-
nere anche le generalita dei titolari di diritti reali e

personali di godimento.

A tal fine ’'amministratore dovrebbe aver richiesto
taliinformazioniatuttii condomini.Il condomino e
tenuto a comunicare ogni variazione all’ammini-
stratore in forma scritta entro sessanta giorni. )

Amministratore e associazioni

Nel caso in cui ’'amministratore di condominio non
siaiscritto all’Anaci i condomini possono incorrere
in qualche rischio?

Nel descrivere i nuovi requisiti per ’esercizio

della professione di amministratore di condo-
minio la legge 220/2012 non ha previsto ’obbligo di
iscrizione ad un’associazione pertanto non esistono ri-
schi connessi a questo comportamento.

Spese e obbligo di nomina

Sono un inquilino da 4 anni in un condominio di 4
unita senzaamministratore. Ora, per vecchirancori
tra 2 proprietari, hanno deciso di nominare un am-
ministratore. Sono obbligato a partecipare alle
spese?
11 Codice civile (articolo 1129) prevede I’ob-
bligo dinomina dell’amministratore quando i
condomini sono piu di otto, manel suo caso se il con-
dominio ¢ giaesistente quindiesiste un codicefiscale
chelo identifica e sono presenti parti comuni da am-
ministrare, sara ’assemblea ha deliberare la nomina
dell’amministratore e quindi in caso di nomina tutti i
proprietarisonoobbligatiapartecipareallespese.Le
spese per ’amministrazione restano acarico deipro-
prietari e non degli inquilini, salvo che sia diversa-

mente disposto nel contratto di locazione.
© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Gli oneri

Spese ordinarie e straordinarie
divise per millesimi o in base all'uso

di Marco Panzarella e Silvio Rezzonico

er mantenere in salute I'edificio e
garantire il pieno godimento del-
le particomuni,icondominisono
tenuti a sostenere spese di carat-
tere ordinario e straordinario. Le
prime (ad esempio pulizia delle scale o so-
stituzione delle lampadine che illuminano
I’'androne) sono periodiche ed economica-
mente contenute. Gliinterventistraordina-
rihanno, invece, carattere occasionale e co-
stipitelevati,comenel caso delrifacimento
della facciata, delle scale o del tetto.
Icriteriperlaripartizione possono essere
contenutinel regolamento contrattuale, so-
litamente predisposto al momento della co-
struzione dell’edificio. In sua assenza, si ap-
plica quanto disposto dal Codice civile (ar-
ticolo1123,commati) che,a parte qualche ca-
so eccezionale, (ad esempio le spese per il
citofono, che si dividono fra tutti in parti
uguali), prevede una suddivisione propor-
zionale ai millesimi di proprieta di ciascun
condomino. Il comma successivo specifica,
pero, che «sesitrattadicose destinate a ser-
vire i condomini in misura diversa, le spese
sono ripartite in proporzione dell’uso che
ciascuno puo farney. Si pensi alle spese per
il consumo dell’acqua potabile nelle pro-
prietaesclusive. Il terzo comma dell’artico-
lo 1123 Codice civile dispone, infine, che

Per il riparto
fanno fede

i regolamenti
contrattuali
Altrimenti

si applicano

i criteri
dell’articolo
1123

del Codice

«qualora un edificio abbia piu scale, cortili,
lastrici solari, opere o impianti destinati a
servire una parte dell’intero fabbricato, le
speserelativeallaloromanutenzionesonoa
carico del gruppo di condomini che ne trae

I CASI PARTICOLARI

m Inalcuni casi, il Codice civile prevede
speciali criteri di ripartizione. Scale e ascen-
sore sono mantenuti e sostituiti dai proprie-
tari degli alloggi a cui servono, che pagano
per meta in base ai millesimi di proprieta e
per meta in proporzione all’altezza di cia-
scun piano dal suolo. Le spese per la manu-
tenzione e la ricostruzione di soffitti, volte e
solai, sono sostenute in parti eguali dai
proprietari dei due piani 'uno all’altro
sovrastanti: il proprietario del piano supe-
riore paga la copertura del pavimento,
quello del pianoinferiore I'intonaco, la tinta
e la decorazione del soffitto. La manutenzio-
ne e ricostruzione del lastrico solare: se uno
0 pili condomini ne hanno uso esclusivo,
pagano un terzo della spesa, i restanti due
terzi sono a carico dei condomini che abita-
no nei piani sottostanti.
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utilitax. E il caso, per esempio, delle rampe
diaccessoaiboxautointerrati, utilizzatisol-
tanto da alcuni condomini, gli unici tenuti a
pagare eventuali lavori di manutenzione o
messa a norma. Esistono poi una serie di si-
tuazioni in cui a dover pagare le spese sono
persone titolari di diritti diversi da quello
della piena proprieta.

Usufruttuario e nudo proprietario

Nei rapporti tra nudo proprietario e usu-
fruttuario sono a carico del primo tuttii co-
sti straordinari (ad esempio sostituzione
caldaia o rifacimento facciata) mentre
l'usufruttuario pagale spese ordinarie (ma-
nutenzione impianto riscaldamento, picco-
le riparazioni all’ascensore), nonché quelle
straordinarie «rese necessarie dall'inadem-
pimento degli obblighi di ordinaria manu-
tenzionex.Il Codice civile, prevede,inoltre,
che qualora il proprietario si rifiuti di ese-
guire le riparazioni poste a suo carico o ne
ritardi ’esecuzione senza giusto motivo,
l'usufruttuario possa farle eseguire a pro-
prie spese, chiedendoilrimborso (senzain-
teresse) allafine dell'usufrutto.Inognicaso,
come previsto dall’articolo 67, ultimo com-
ma, delle disposizioni di attuazione del Co-
dice civile, il nudo proprietario e l'usufrut-
tuario rispondono solidalmente per il paga-
mento dei contributi dovuti al condominio
e quindi 'amministratore potra rivolgersi
indistintamente a entrambi per ottenere
quanto dovuto.

Venditore e acquirente
In tema di compravendita immobiliare,
puo verificarsi che ad acquisto ultimato
Pamministratore dicondominio presential
vecchio e nuovo proprietario il conto rela-
tivo ainterventi di manutenzione straordi-
naria deliberati prima della chiusura della
trattativa. In forza del principio di solida-
riet, infatti, il condominio puo richiedere
le spese indifferentemente al venditore e
agliacquirenti.

Nei rapporti interni tra i due soggetti, il
nuovo proprietario ¢ tenuto a pagare le spe-
se qualorailavori siano stati deliberati dal-

ILPERIMETRO
L’inquilino
non haalcun
rapporto con
il condominio
soprattutto
sottoil profilo
delle spese
che spettano
achiaffitta

I’'assembleadicondominio primadel trasfe-
rimento della proprieta. Cio vale anche nel
caso in cuile nuove opere siano realizzate a
compravendita conclusa e, quindi, fruibili
soltanto dal nuovo proprietario.

Almomento dellasottoscrizione del con-
tratto € comunque previsto chele partipos-
sano accordarsi diversamente e decidere
che gli oneri per le spese deliberate prima
delrogitorimanganoacaricodichiacquista
l'unita immobiliare.

Coniugi separati o divorziati

Un altro caso “non ordinario” riguarda la
suddivisione delle spesetraconiugisepara-
tio divorziati. Secondo una giurisprudenza
consolidata,quandolacasafamiliare e attri-
buita al coniuge non proprietario, ¢ que-
st’ultimo a pagare le spese ordinarie, men-
tre quelle straordinarie sono sempre a cari-
codel coniuge proprietario. Se, invece, i co-
niugi siano comproprietari
dell’appartamento, oltre alle spese ordina-
rie, il coniuge assegnatario dovra pagare
pure quelle straordinarie, in proporzione
alla sua quota di proprieta.

L’inquilino

Inlinea di massima I'inquilino non ha alcun
rapporto con il condominio, soprattutto
sotto il profilo delle spese, che restano tutte
direttamente in capo al locatore (il quale, a
suavoltaeinbase aquanto pattuitonel con-
tratto di locazione, potra chiederne il rim-
borso al conduttore).

La prassi di “girare” le rate di spesa al
conduttore da parte del’amministratore ¢
quindi del tutto fuori luogo perché, se il
conduttore si rifiutasse o dimenticasse di
pagarle, 'unico responsabile per la moro-
sita sarebbe comunque il condomino loca-
tore dell’appartamento. Il quale si trove-
rebbe in una situazione spiacevole magari
asuainsaputa: maancheall’amministrato-
re potrebbe essere chiesto conto del fatto
di aver inviato i “bollettini” delle rate alla
persona sbagliata, causando un ritardo nei
pagamenti.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Ritardi nei pagamenti

Contro i mancati pagamenti
scatta il decreto ingiuntivo

di Luigi Salciarini

nche nel condominio sono fre-

quale, con i presupposti, € tenuto a concederlo

quenti le situazioni di “morosita”  Prima di con clausola di immediata esecutivita (azione
(cioeritardo) nelle qualiildebito-  grrivare immediata per I'esecuzione coattiva, senza
renonprovvedeal pagamentodel Al i aspettareiqo giorniprevistidal codice diproce-
ovuto alla sadenza. Nel nostro giudice dura). Il decreto viene poi notificato al condo-
caso, il debitore ¢ il singolo condomino (pro- OCCOITE mino/debitore con «atto di precetto» che con-
prietario dell’'unita immobiliare esclusiva, e inviare cede (perl'ultimavolta) un ulteriore termine di
contemporaneamente comproprietario delle . .. 10 giorni, oltre il quale verranno attivate le pro-
parti comuni) eil debito & costituito dalle quote dei solleciti, cedure esecutive (pignoramenti) .
per oneri condominiali che 'assembleahadeli- prima © RIPRODUZIONERISERVATA
berato al fine della conservazione dei beni/im- bonario
pianti comuni e dell’erogazione dei servizi ne- .
cessariall’abitabilitadelledificio.llCodicecivi- € POl
le prevede specifiche regole per gestire tali si- formale
tuazioni di morosita che comprendono precise o L’assembleaapprovalaspesa, le quote di
enecessarie fasidestinate all’assemblea, all’am- ripartizione e le scadenze dei pagamenti
ministratore e, infine, ai condomini. Vediamoli. o L’'amministratorerichiedeilpagamentoal
Non c’e morosita senza debito, e 'obbligo di singolo condomino (sollecito bonario)
pagamento nasce nel momento in cui 'assem- « Indifetto dipagamento, viene spessoinoltrato
blea decide I'approvazione di una spesa (o del unaltrosollecito (per raccomandata conavviso
bilancio annuale), individuando le quote per i diricevimento con preavvisodiazione legale)
singoli (eventualmente fissando anchele relati- o Perdurando l'inadempimento, 'amministratore
verate/scadenze). Approvate le quote, 'ammi- incarical'avvocatodirichiedereildecreto
nistratore provvede (entro sei mesi dalla chiu- ingiuntivo
suradell’esercizio) allariscossione conl’inoltro « Ildecreto (provvisoriamente esecutivo), con-
di sollecito (prima bonario, poi formale). Se la cesso dalgiudice, viene notificatoal condomino
morosita persiste, 'amministratore € tenuto ad morosoinsiemeal precetto
attivare la procedura prevista dal Codice civile » Viaalleprocedure esecutive perlariscossione
che prevede richiesta (con assistenza di un av- (varietipologie di pignoramenti)
vocato) di un decreto ingiuntivo al giudice il
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Impianti di riscaldamento e raffrescamento

Per caldaie e climatizzatori
occorre un responsabile

di Edoardo Riccio

li impianti di climatizza-

zione invernale ed estiva

sonobenicomunisecondo

quanto fissato dall’artico-

lo 1117 del Codice civile.
Glistessi, pero, generano due tipologie
di spese: la manutenzione, conserva-
zione e messa a norma da una parte,
spese perilgodimento dall’altra. Diffe-
rentisono, quindi,icriteridautilizzare
per le ripartizioni.

Per quanto attiene alla conservazione
emessaanormadelbene,occorrerafare
ricorso alla tabella millesimale di pro-
prieta. Attenzione, pero, all’eventuale
regolamento avente natura contrattua-
le. E quello allegato al primo atto di ven-
ditaerichiamatoin tuttigliattisuccessi-
vi. Gli eventuali criteri in esso contenuti
dovranno essere applicati anche se dif-
formida quellidel Codice civile. Mentre
questo «potere» lo hanno il regolamen-
toassembleare (approvato amaggioran-
za dei condomini successivamente alla
nascita del condominio) e la delibera
dell’assemblea.

La ripartizione con un criterio diffor-
me da quello legale genera una delibera-
zione annullabile che, pertanto, dovra
essere impugnata entro trenta giorni.

Quando
devono
essere fatti
dei lavori
lascelta

dei materiali
e dell'impresa
spetta
sempre
all'assemblea

Non tutte le opere di carattere straor-
dinario richiedono la maggioranza degli
intervenuti e almeno la meta del valore
dell’edificio. Tale quorum ¢ richiesto in-
fatti per le riparazioni straordinarie di
notevole entita. La manutenzione ordi-
naria, invece, puo essere approvata con
la maggioranza degli intervenuti e alme-
no un terzo dei millesimi.

Particolare attenzione (si veda a pagina
45)meritanogliinterventivoltiall’installa-
zione dei sistemi di termoregolazione e
contabilizzazione entro il 31 dicembre
20106, ai sensi del DIgs 102/2014 articolo 9,
comma 5 ,lettere b) e ¢). All'interno delle
singole unita immobiliari, in caso di im-
pianti di distribuzione cosiddetti a zona o
orizzontale, dovra essere installato il sot-
to-contatore per il calcolo del calore con-
sumato; nessun intervento impiantistico ¢
previsto in tal caso.

Seil sistema di distribuzione fosse, inve-
ce, verticale (tipologiaimpiantisticainuso
sino all’inizio degli anni Ottanta, quindi
maggioritaria) in corrispondenza di cia-
scun termosifone dovranno essere instal-
latila valvola termostatica e il ripartitore.

Anche se una parte delle opere andra
eseguita all’interno delle singole unita
immobiliari, la decisione circala scelta
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deimateriali e dell’impresa dovra esse-

IN SINTESI

re effettuata sempre dall’assemblea. L'0BBLIGO
Nonostante questa limitazione del po- Per poter
tere c‘ii ciascun c.(.)nd(?rnir‘lo, non va di—‘ accendere
menticato che gliimpianti sono comuni . .
fino al punto di diramazione ailocalidi UI! Impianto
proprieta individuale dei singoli con- superiore —
dorlmr.n, ovvero, in caso di impianti uni- 2232 kw
tari, fino al punto di utenza. Ne conse-
gue che tutto quanto installato dopo ta- S€TVE
le puntodovraesserepagatodalsingolo yn operatore
proprietario. .

L’esercizio,laconduzione,il controllo,la munito .
manutenzione dell’impianto termico, il ri- del patentino
spetto delle disposizioni di legge in mate-
riadiefficienzaenergeticanonché dellasi-
curezzaedell’ambiente, sono affidatial re-
sponsabile dell'impianto che, solitamente, Manutenzione
coincide con il proprietario. Negli edifici » Ordinaria: maggioranza degliintervenutie
in condominio, invece, responsabile ¢ almeno un terzo dei millesimi; ripartita con
I’amministratore. latabella delriscaldamento

Nel casoin cuil’impianto risulti confor- o Straordinaria di notevole entita: maggioran-
me alle disposizioni di legge, per tali atti- zadegliintervenuti e almeno unterzo dei
vita puo essere delegato un terzo (il terzo millesimi; ripartita con la tabella millesimale
responsabile, appunto). Benché opportu- di proprieta
na, la delega non ¢ obbligatoria.

Il ruolo di terzo responsabile di un im- Contabilizzazione
pianto ¢ incompatibile conil ruolo diven- etermoregolazione del calore
ditore dienergia per il medesimo impian- « Obbligatorio entroil 31 dicembre 2016
to, e conle societa a qualsiasititolo legate « Opere nella parte comune ripartite
alruolo divenditore, in qualita di parteci- con latabella di proprieta
pate o controllate o associate in Associa- o Installazione dei dispositivi nelle singole
zioni temporanee di impresa o aventi unita immobiliari: ciascuno paga quanto
stessa partecipazione proprietaria o installato
aventiin essere un contratto dicollabora-
zione,ameno chelaforniturasiaeffettua- Terzoresponsabile:
ta nell’ambito di un contratto di servizio » Responsabile anche per lasicurezza
energia. e ’lambiente

Nel casoin cuil’impianto cessidiesse- o Destinatario delle sanzioniamministrative
re conforme alle disposizioni di legge, nei casi previsti
successivamente allacomunicazione da o Incompatibile conilruolo divenditore di
parte del terzo responsabile, il proprie- energia per il medesimo impianto (fatta
tario ha tempo 10 giorni per la messa a eccezione per il contratto servizio energia)
norma. In difetto, il contratto decadra  Impianti termici con potenza nominaleal
automaticamente. focolare superiore a350 kw deve essere in

Anche solo per accendere un impianto possesso di certificazione Uni En Iso 9001
superiore a 232 kW, & necessario essere  Impianti termici con potenza superiore a 232
muniti di un patentino. kw deve essere in possesso di patentino
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Risparmio energetico

Contabilizzatori, installazione
entro il 31 dicembre 2016

di Edoardo Riccio

acontabilizzazione éstrumentoperil
contenimento dei consumi energeti-
cieperlariduzione dell’emissione in
atmosferadei prodottiinquinantidel
riscaldamento. Sono sostanzialmen-
te dueitipididispositivi dainstallare (entroil 31
dicembre 2016) e questo dipende dal sistema di
distribuzione del calore.Nel casoin cuiladistri-
buzione sia a zone (o, cosiddetta, orizzontale),
quando cioé dallacolonnamontanteverticalesi
distacca un unico tubo al quale sono allacciati
tuttiitermosifonidelsingoloappartamento,oc-
correinstallare, al punto didiramazione, unsot-
to-contatore che misura il calore consumato
(contabilizzazione “diretta”). Se la distribuzio-
ne fosse verticale, ogni termosifone della casa e
collegato ad una colonna montante. In tal caso
occorre installare una valvola termostatica ed
unripartitore per ciascunimpianto (contabiliz-
zazione “indiretta”).
Nulladeveesserefattoincasodiimpossibilita
tecnicaodiinefficienzainterminidicostiespro-
porzione rispetto ai risparmi energetici poten-
ziali, riportati pero in una specifica relazione
tecnica del progettista o del tecnico abilitato.
Ciascun condomino ¢ cosiin grado di pagare
Peffettivo consumo del calore prelevato. Per la
correttaripartizione siricorre allanormatecni-
caUni10200. Con un’eccezione: con perizia as-
severata si individuano I'appartamento con il

Condifferenza
di «fabbisogno
termico»
traunita
immobiliari
dioltreil50%
1laUni10200
potrebbe
nonessere
applicata

fabbisogno a metro quadro piu basso e quello
con il fabbisogno piu elevato. Poi, chiamando
FT il fabbisogno termico, si applica la formula
(FTmassimo-FTminimo): FT'massimo. Seil ri-
sultato ¢ superiore al 50%, si puo disapplicare la
norma Uni 10200. Per esempio: FTmassi-
mo=100 ¢ FTminimo=40. Quindi (100-40):
100=0,6. In questo caso, essendo il risultato su-
periore a 0,5, 'assemblea puo disapplicare la
10200.Unaquotadialmenoil70% vacomunque
ripartitainbaseaglieffettiviprelievivolontaridi
energia termica, il resto (per esempio) secondo
millesimi, metri quadri o metricubiutili.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

SANZIONI DA 500 A 2500 EURO

» Mancatainstallazione del sotto-contatoreo
delle valvoletermostatiche e deiripartitori
(sanzione per ogni unitaimmobiliare)

o Mancataripartizione dellaspesain conformita
allalegge (sanzione perilcondominio)

« Incasodiaccertataviolazione, diffidaa provve-
dereentroquarantacinque giorni.

« Incasodiottemperanzaalla diffida, pagamento
diunasomma parialminimodellasanzione
prevista
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Contatori o millesimi

Acqua, la ripartizione segue
il criterio di chi eroga il servizio

di Francesco Schena

aripartizione delle spese relative al
servizio idrico integrato di acqua e
fognatura si richiama ai principi fis-
satinell’articolo1123del Codice civi-
le che oltre alla partecipazione per
millesimidiproprietaprevede che,daunapar-
te, a pagare siano i soli condomini allacciati al
servizio a contribuire, e dall’altra vi sia una ri-
partizione proporzionata ai consumi dei sin-
goli partecipanti.
Imetodidiripartizioneammessisonostretta-
mente connessi alle modalita di contabilizza-
zione dellaspesadaparte dell’ente erogatore.
Primo metodo (raro) ¢ quello di fatturazione
consolicanonifissidiacquaefognaturaerelati-
vi ad una fornitura mono utenza per edificio, a
prescinderedaiconsumi:laspesaverraripartita
esclusivamente secondo i millesimi di proprie-
tadelle unitaimmobiliari allacciate al servizio.
11 secondo (molto diffuso al Nord) ¢ quello
della fatturazione mista, fatta sia di canoni fissi
per edificio che di quote a consumo: la riparti-
zioneseguiraimillesimidiproprietaperisolica-
noni, mentrelaparterelativaai consumirisulte-
raproporzionataa quelliindividualirilevati dai
contatoridivisionali (come imposto dal Codice
dell’ambiente). In molte Regioni, pero, si conti-
nua a ripartire in base al numero di occupanti
della singola unita (anche se la Cassazione ha
dettono conlasentenza1y7557/2014).

Daglienti
fornitori
modalita

di conteggio
diverse

trale aree

del Paese
Dividere

per «abitanti»
nonvabene

Ilterzo metodo (diffuso al Centro Italia) pos-
sibile & quello della fatturazione a canoni fissi
per moduli contrattuali e quote a consumo sen-
za scaglioni di sorta. A ogni utente allacciato al
servizioverrannoassegnate le quote fisse delri-
spettivomodulo-inragionedel contrattomulti-
utenza - mentre le spese relative ai consumi se-
guiranno la proporzione con quelli individuali.

Conil quartometodo (usatoinPuglia) sifattu-
rano canonifissisempre per moduli contrattua-
lie quote aconsumo ascaglionicon prezzidiffe-
renti. Si tratta della ripartizione pitt complessa
possibile, che vede 'addebito per singola unita
dei canoni fissi relativi al proprio modulo con-
trattuale e laripartizione delle spese aconsumo
non solo proporzionata a quelli misurati dal
contatore individuale ma anche ragguagliati ai
diversi scaglioni di consumo su base annuale e
per tariffe diverse. Il criterio di ripartizione da
adottarsi puo essere anche trascrittonel regola-
mentomainognicasoirisultati dellaripartizio-
ne devono confluire in una apposita colonna
dellostato diripartizione.

Tranne che peril primo caso,dunque, sitratta
digiungeread unaripartizioneadhocedallade-
terminazione di una tabella - percentuale piu
che millesimale - conseguenziale ai criteriadot-
tatisenzapotersirifareadunatabellamillesima-
le ordinaria che possavalere per tutti glianni.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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Criteri uguali a quelli delle scale

Ascensore installabile anche
da un solo condomino

di Ettore Ditta

meno che non sia previsto il

contrario da un «titolo», come

puo essere il regolamento con-

dominiale, ’ascensore di nor-

macostituisceunaparte comu-

ne dell’edificio (articolo 1117 del Codice civi-

le); maquandoil fabbricato ¢ invece suddivi-

so in scale distinte, i proprietari di ciascuna

scala devono pagare le spese del solo ascen-

sore che serve la loro scala, se i condomini
delle altre scale non ne possono usufruire.

La legge di riforma 220/2012 ha modificato

l'articolo1124 del Codice civile, stabilendo- in

linea con quanto aveva deciso in precedenza

la giurisprudenza - che le scale e gli ascensori

EDIFICI SENZA IMPIANTO

L'impianto
puoessere
deliberato
conil quorum
agevolato
previsto

dalle legge
contro

le barriere
architettoniche

devono essere mantenuti e sostituiti dai pro-
prietari delle unita immobiliari a cui servono
e che la spesarelativa va ripartita tra essi, per
meta in ragione del valore delle singole unita
immobiliari e per I'altrameta esclusivamente
inmisuraproporzionale all’altezza di ciascun
pianodalsuolo.Neivecchiedificichene sono
ancora privi I'installazione degli ascensori
puoavveniread operaespeseanchediunoso-
lo o0 di pochi condomini (articolo 1102 del Co-
dice civile) oppure puo essere deliberata dal-
I'assemblea raggiungendo la maggioranza
agevolata prevista dalle norme sulle barriere
architettoniche.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

m Nei casiin cui un edificio sia stato costruito senza ascen-
sore, i soli condomini interessati ad esso possonoinstallar-
loaloroesclusive spese esercitando il diritto di uso dei
beni comuni (articolo 1102 del Codice civile), mentrei
condomini contrari ne restano esclusi ma sussiste sempre
il diritto di usufruirne sia per coloro che in precedenza
hannorrifiutato di partecipare, sia per coloro che sono

subentrati ai condominiiniziali.

m Chi decide disubentrare in un secondo momento € perd

tenuto non solo a contribuire peril futuro alle spese di
utilizzo dell’ascensore, ma anche a rimborsare una quota
del costo diinstallazione dellascensore ai condomini che
hanno pagato la spesainiziale. L’articolo 1120 del Codice
civilee l'articolo 2, comma 1, della legge 13/1989 prevedo-
no una maggioranza agevolata per 'approvazione delle
delibere dirette a eliminare le barriere architettoniche

negli edifici privati e fra queste opere rientrano anche gli

ascensori.
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Le polizze

Assicurazione controirischi
pattuita dall’amministratore

di Enrico Morello

, assicurazionestipulatapertutelare
il condominio dai rischi € comune-
mente denominata Globale fabbri-
cati. L’ordinamento non prevede

espressamente I'obbligo di sotto-
scrivere una polizza condominiale, ma insieme i
comproprietari decidono di dotarsi di copertura
assicurativa per evitare i rischi comunemente as-
sociati con il condominio. In particolare 'obbligo
distipularel’assicurazione puoessere previstoso-
lo dal regolamento condominiale (che puo anche
arrivareadeterminarnelecopertureminimedari-
chiedere)odeliberatoinassembleaconlemaggio-
ranzedicuiall’articolonz6 Codice civile.

LaGlobalefabbricatiassicurailcondominioper
irischiinterni(incendioealluvione)edesterni(re-
sponsabilitacivile versoiterzi). Sipossonorichie-
dere all’assicuratore garanzie aggiuntive: tutela
dannialtettoeaipannellisolari,danniagliimpianti
etutelaperidannidaresponsabilitaversoipresta-
toridilavoro cheintervengonoin condominio.

Le garanzie della Globale fabbricati coprono il
condominiosolo peridannirealizzatidalle (onel-
le) particomuni,mentrerestanoacaricodeisingo-
licondominiidannidipertinenzadellepartipriva-
te. A stipulare I'assicurazione condominiale deve
essere 'amministratoreil quale, insede ditrattati-
ve,devevalutare diversi elementi: occorreraveri-
ficare (anche con richiesta di informazioni ag-
giuntive all'assicuratore)'estensione delle garan-

L’assemblea
delibera

il voto finale
sull’'obbligo
di copertura
Il premio
varipartito
in base

ai millesimi
di proprieta

zie dellapolizza, includendo, se del caso, le coper-
ture necessarie avendo consapevolezza della
situazioneinconcreto.

Inseguito il professionista dovra valutare fran-
chigia (parte del danno liquidata dall'assicurazio-
ne),scoperto (parte del danno necessariamente a
caricodell’assicurato) emassimale (importomas-
simoliquidatodallacompagniaassicurativa)della
polizza. Lastipula del contratto dovra essere fatta
dall’amministratore ma il premio dovra essere
corrisposto dai condomini in misura proporzio-
naleaimillesimidiproprietadetenuti.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

L'ASSICURAZIONE

o ’assicurazione Globale fabbricatinon é
obbligatoria mairischi connaturatial con-
dominio larendono un’esigenzareale

 Se uncondémino svolge attivita che aumen-
tanoilrischio del palazzo allora la sua quota
diassicurazione sara maggiore

» Non sempre l'assicurazione pili costosa é
quella migliore per lo stabile.

o Gli elementifondamentali da valutare sono
le coperture offerte, ilmassimale, la franchi-
giaeloscoperto
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Il fisco

Il condominio non ha l'obbligo
di presentare il modello Unico

di Nadia Parducci

gni condominio deve avere un
proprio codice fiscale, che deve
essere richiesto dal legale rappre-
sentante all’Agenzia delle Entrate
suapposito modello.

Sostituto d’imposta

11 condominio svolge il ruolo di sostituto d’'im-
posta in numerosi adempimenti fiscali. Pertan-
toognivoltache corrispondecompensiindena-
ro o in natura ¢ tenuto: a versare le relative rite-
nute operate; arilasciare la certificazione previ-
sta; a presentare la dichiarazione dei sostituti
d’imposta (modello770).

L’amministratore, per conto del condominio,
deveeffettuare e versarele ritenute suiseguenti
compensierogatidal condominiostesso: perla-
voro dipendente; per lavoro autonomo, anche
occasionale.

Il condominio deve inoltre operare una rite-
nutadell’8o atitolo diacconto, all’atto del paga-
mento, sui corrispettivi dovuti per prestazioni
relative a contratti di appalto, di opere e servizi.

Certificazione unica

Ognianno il condominio deve provvederealri-
lascio dellacertificazione unicaattestante 'am-
montare delle somme corrisposte nell’anno
precedente, nonché la relativa causale e 'am-
montare delle ritenute operate. Dal 2015 nasce

Tutte le volte
che vengono
corrisposti
compensi
vanno
operate

le ritenute

da censire poi
nelmodello
770

unnuovoobbligogiuridicoefiscale pericondo-
mini: la presentazione del nuovo modello di
“Certificazione unica” (Cu). Tale documento
deveessereconsegnatoalsostituito (il fornitore
o0 appaltatore) entro il 28 febbraio e trasmesso,
per via telematica, all' Agenzia delle Entrate en-
troil7 marzo di ognianno.

Modello770

Idatiriguardantile ritenute effettuate e il relati-
vo versamento devono poi essere riepilogati
nelladichiarazione deisostitutidiimposta (mo-
dello 770 Semplificato), che il condominio € te-
nutoapresentare in via telematicaalle Entrate.

QuadroAC

Tra gli adempimenti fiscali rientra anche la
compilazione del Quadro AC del modello Uni-
co personale dell’amministratore di condomi-
nio,adempimento cuiétenutol’amministratore
in caricaal 31dicembre del periodo d’imposta.

I1 Quadro AC consente all’'amministratore di
effettuareiseguentiadempimenti:

1) comunicazione dei dati identificativi del
condominio oggetto di interventi di recupero
del patrimonio edilizio realizzati sulle parti co-
muni condominiali.

2) comunicazione annualeall’Anagrafetribu-
tariadell'importocomplessivodeibenieservizi
acquistatidal condominionell’anno solare e dei
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datiidentificativi deirelativifornitori.
La mancata presentazione ha conseguenze
solo per "amministratore.

Rendiconto efisco

Ogni anno il condominio deve redigere il bilan-
cio. Tale documento consente di rendicontare
ai condomini la gestione svolta dall'ammini-
stratore, lasituazione patrimoniale elasituazio-
nedicassa.Alfinediredigereilbilancioilcondo-
miniodevetenereunaspecificacontabilitaeap-
positi registri. Ma, dato che ai fini delle imposte
dirette il condominio non assume la qualifica di
soggettopassivod'impostaenonétenutoapre-
sentare alcuna dichiarazione (modello Unico).

ImueTasi
Il pagamento di Imu e Tasirelative alle parti co-
muni condominiali va fatto dall’amministrato-
re,entroili6giugnoeili6dicembre diognianno
amezzo modelloF24.
Inordineall’aliquotaapplicabile alle partico-
muni (come la portineria), si ritiene che non si
possa ravvisare un rapporto di pertinenzialita
con l'abitazione principale del singolo condo-

LEGGE DI BILANCIO

ILVINCOLO
Ognianno
sirilascia

ai fornitori
certificazione
attestante

le somme
pagate
nell’anno
precedente

Gli incentivi «ecobonus»
prorogati per altri 5 anni

alegge di Bilancio 2017, ancora in

discussione al Parlamento, preve-
de novita in tema di detrazioni fiscali.
Il provvedimento proroga gli incenti-
vi “ ecobonus” del 65% per i prossimi
cinque anni, dal 2017 al 2021. La detra-
zione per ilavori di risparmio ener-
getico sulle parti comuni di edifici
condominiali si alza dal 65% al 70% e
anche all’85% in presenza di interven-
ti particolarmente performanti .

Inoltre, sugli edifici condominiali,

IN SINTESI

Principaliadempimenti del condominio
« richiestacodicefiscale

« ruolodisostitutod’imposta

« rilasciocertificazione Unica

o predisposizione modello770

Principaliadempimenti dell'amministratore
» redazionerendicontoetenutaidone
escritture contabili
o predisposizione quadroAC
» pagamentoImueTasi
 adempimentirichiesti perfruire
delle detrazionifiscali

mino, trattandosi di beni non di proprieta dei
singoli ma del condominio. Non sara possibile
applicare I'aliquota agevolata per I'abitazione
principale, dovendosi invece fare riferimento
all’aliquota ordinaria fissatadal Comune.

(©RIPRODUZIONE RISERVATA

per interventi di adeguamento sismico
autorizzati dal Comune dopo il 1° gen-
naio 2017 (e sino al 31 dicembre 20121),
spetta una detrazione del 50% (era del
65% nel 2016) che si estende anche alla
zona sismica 3 e si recupera in cinque
anni anziché in dieci. Se a seguito dei
lavorila “classe sismica” dell’edificio
migliora, la detrazione sale al 75% e se
le classi sismiche “recuperate” sono
due il bonus arriva all'8s per cento. Per i
lavori di recupero edilizio sulle parti
comuni la detrazione del 50% ¢ proro-
gata per il 2017.

L’amministratore deve fornire ai
condomini, ogni anno, attestazione
della quota di spese pagate perché pos-
sano detrarle nel 730 o in Unico.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Chi paga le spese e la ripartizione

I casi pitl frequenti di attribuzione dei contributi condominiali

Tipo di parte comune
e opere necessarie

Muri maestri: manutenzione ordinaria e straordinaria

Chi paga

Tipo di ripartizione
consigliabile

struttura, intonaco esterno, coperture esterne, colonne, Condominio millesimi proprieta
archi portici

Facciate: intonaci e copertura facciate, frontalini, stucchi, Condomini llesimi s
decorazioni (in continuazione tra balconi e facciata) onaomimo AL Bl e
Finestre e persiane: riparazione, imbiancatura, verniciatura | Proprietario singolo al100%

Tetti spioventi: ristrutturazione, riparazioni Condominio millesimi proprieta
Collocamento antenne centralizzate Condomini che se ne servono millesimi proprieta
Apertura di abbaini e finestre Proprietario singolo al100%

Sottotetti comuni, stenditoi: opere Condominio millesimi proprieta
Balconi sporgenti: manutenzione ordinaria struttura, Proprietario singolo al100%

pavimentazione, sottofondo, parapettiinterni e ringhiere

Balconate e ballatoi a cielo aperto: manutenzione ordinaria
e straordinaria struttura, pavimentazione

Condomini che se ne servono
(anche solo peril transito)

millesimi proprieta

Balconate e ballatoi a cielo aperto: manutenzione
e consolidamento ringhiere e parapetti

Come sopra; se le ringhiere siano
da considerare parte integrante
della facciata: condominio

millesimi proprieta

Balconi a castello (incassati nel perimetro dell’edificio):
manutenzione straordinaria struttura

Trave portante interna:
Condominio. Pavimento e
parapetti proprietari singoli

millesimi proprieta (trave),
al100% (pavimentie
parapetti)

Lastrici solari non accessibili da tutti, manutenzione
ordinaria e straordinaria

Condominio

millesimi proprieta

Lastrici solari a uso esclusivo di un condomino:
manutenzioneordinariaestraordinariaedeventualidanni**

1/3 proprietario singolo, 2/3
condomini coperti dal lastrico
(peridannilaresponsabilita puo
essere per 1/3 del condominio

millesimi proprieta

Terrazze a livello **

1/3 proprietario singolo, 2/3

millesimi di proprieta

condomini coperti dalla terrazza | riparametrati
Parapetti Qel lastrici o delle t.e.rrazzea uso esclusivo: Proprietario singolo al100%
manutenzione (esclusa verniciatura esterna)
Eventuali ornamenti della facciata e dei parapetti esterni Condominio millesimi proprieta

Scale, pianerottoli, finestre sulle scale: manutenzione
ordinaria e straordinaria e sostituzione**

Condomini servitidalla scala

il50% per millesimi

di proprieta degli
appartamenti e il 50%

in proporzione all’altezza
di ciascun piano da suolo

Scale: manutenzione ordinaria e straordinaria muri interni

Condominio

millesimi proprieta

Portoni, passi carrai, anditi, vestiboli, portici:
manutenzione ordinaria e straordinaria

Condominio (perivestiboli
eiportici sottoposti a servitli

di pubblico passaggio possono
esserciconvenzioniconil Comune)

millesimi proprieta

Cortili ad uso condominiale, cavedi, chiostrine, pozzi luce:
manutenzione ordinaria e straordinaria

Condominio (escluso, se
non é condomino, chi gode di
un’eventuale servitl di passaggio)

millesimi proprieta

Cortiliin uso o proprieta a singoli proprietari:
manutenzione ordinaria e straordinaria

Proprietario singolo

al100%

Cortile che copre garage o box condominiali. Manutenzione
straordinaria

Condominio 1/3, proprietari
deibox2/3

millesimi proprieta

Lastrico di copertura a fila di box: manutenzione ordinaria e
straordinaria

Singoli proprietari, per la parte
a copertura del loro box

al100%

continua a pagina 52
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segue da pagina 51
Tipo di parte comune Tipo diripartizione
e opere necessarie Chi paga consigliabile

Lastrico piantumato di copertura afila di box,
manutenzione ordinaria e straordinaria**

Condominio: manutenzione
verde. Manutenzione
straordinaria: condominio 1/3,

millesimi proprieta

proprietari dei box 2/3
Gronde e pluviali: pulizia, riparazione e sostituzione Condominio millesimi proprieta
Locali portineria: manutenzione ordinaria e straordinaria | Condominio millesimi proprieta

Giardini condominiali: manutenzione ordinaria
e straordinaria*

Condominio (anche i negozianti
che danno sulla strada)

millesimi proprieta

Garage condominiali: manutenzione ordinaria
e straordinaria

Condomini che se ne servono
(quindi tutti, se costruiti ai sensi

millesimi proprieta

della leiie Toinoli)

In base a: abitanti dello
stabile, millesimiacqua o,

Impianto acqua calda centralizzata senza contatori Condominio - . .

in mancanza, in base ai

millesimi di proprieta
Antennasingola Proprietario singolo al100%

in parti uguali (anche
Antenna centralizzata Condominio proprietario che non se ne

serve)

Ascensore: manutenzione e sostituzione**

Condomini serviti dall’ascensore

il50% in ragione dei
millesimi di proprieta degli
appartamenti e il 50%
esclusivamentein
proporzione all’altezza di
ciascun piano dasuolo

Ascensore: installazione

Condomini che se ne servono

millesimi proprieta

Fognature, pozzi neri

Condomini che se ne servono

millesimi di proprieta

Impianto del gas: spese di allacciamentoin rete

Condomini che se ne servono

millesimi di proprieta

Impianto centralizzato di riscaldamento o di acqua calda:

in base agli effettivi prelievi

g Condominio .
spese diconsumo dicalore (Dlgs 102/2014)
Impianto di riscaldamento con caldaia centralizzata: esercizio, . . e . s
. . T Condominio millesimi proprieta
manutenzione ordinaria e straordinaria e rifacimento
Impianto centralizzato di acqua calda Condominio in base al consumo

Addolcitore

Condomini che se ne servono

millesimi proprieta

Autoclave

Condomini che se ne servono

millesimi proprieta

Cannafumaria centralizzata: manutenzione ordinaria e
straordinaria e pulizia

Condomini che se ne servono

millesimi proprieta

Impiantoidrico senza contatori acqua

Condominio

millesimi proprieta. Il
criterio piti giusto, da
inserire nel regolamento
condominiale, & quelloin
base al numero degli
abitanti dello stabile

Impiantoidrico con contatori

Condomini che se ne servono

in base al consumo (spese
per portineria e giardini in
base a millesimi proprieta)

Piscina, campo tennis: installazione, conservazione
ed esercizio

Condominio

millesimi proprieta

Nota: * Per la Cassazione, in millesimi anche la potatura di alberi in giardino privato di un singolo condomino, perché danno decoro; **ripartizione espressamente

prevista dal codice civile dopo la riforma

Fonte: Ufficio Studi Confappi-Federamministratori e revisione a cura di Eugenio Sacchettini
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Domande e risposte

di Antonio Di Stefano, Massimo Ginesi, Vincenzo Nasini e Franco Pani

Prescrizione delle spese

L’amministratore di condominio pué chiedere al

locatore dopo due anni (senza aver fatto nessuna

azione di richiesta di pagamento al conduttore

dell'immobile) il pagamento del consumo del-

l’acqua?

Le spese condominiali si prescrivono in §
9 anni (articolo 2948, 1 comma, punto 4 del
Codice civile) e il tempo decorre dalla loro ap-
provazione tramite il consuntivo di gestione da
parte dell'assemblea condominiale. In caso dilo-
cazione di immobile sito in un condominio, il lo-
catore ¢ l'unico responsabile per le spese di ge-
stione condominiale anche per quelle di compe-
tenzadel conduttore. «Intemadispese condomi-
niali non pagate, il debitore & sempre il
condomino locatore che, tuttavia, puo rivalersi
sul conduttore. L’amministratore del condomi-
nio, infatti, ¢ legittimato solo nei confronti del
proprietario, che ¢ilsoggettotenutoacorrispon-
dereicontributi concernentiibenieiservizico-
muni. Mentre il proprietario puo pretendere il
versamento dall’inquilino che non vi abbia prov-
veduto direttamente, secondo gli accordi conve-
nuti con il contratto di locazione» (Cassazione,
sentenza n. 25781/2009).

Installazione di termovalvole bocciata

L’assemblea condominiale habocciato, per 4 volte,
l’installazione delle termovalvole. I condomini che
hanno votato a favore, come devono/possono pro-
teggersi per evitare le sanzioni?

Purtroppo la normativa, pur prevedendo
9 sanzioni singole comminate a chi all’in-
terno diun edificio, singolarmente, non abbiain-
stallato i sistemi di termoregolazione contabi-
lizzazione; non € previsto un esonero per chi ab-
bia votato favorevole in assemblea, ma non sia
comungque riuscito a convincere il resto dei con-
domini sino a giungere alla delibera di installa-
zione della nuova tecnologia con il necessario
quorum di almeno 500 millesimi (e maggioranza

deipartecipantiall’assemblea stessa, ovviamen-
te) . Visto che pero la sanzione risulta variabile
fraun minimo di 500 ed un massimo di 2.500 euro
(fra I’altro ripetibile ad un successivo controllo
nel caso di ancora mancata regolarizzazione) ¢
lecito pensare che ’eventuale verificatore possa
sanzionare in modo “piu leggero” coloro che,
verbale alla mano, possano dimostrare di aver
votato in modo favorevole alla eventuale delibe-
ra ed in modo invece “piu pesante” i votanti in
modo contrario; ma questa ¢ solounalogicaipo-
tesi; probabilmente invece, pur non avendo ad
oggi precedenti che possano provare la tesi qui
espressa, puo risultare altresi plausibile che
I’eventuale installazione del sistema (seppur
non utilizzabile nell’ambito del riparto spese,
mancando la relativa delibera) da parte dei sin-
goli “volenterosi”, all’interno dei loro apparta-
menti, possa evitare agli stessi la sanzione, es-
sendo infatti sanzionabili, come detto, singolar-
mente colorochenonhannoinstallatoil sistema;
ovviamenteintale caso (installazione daparte di
alcuni, ma mancata suddivisione delle spese tra-
mite la contabilizzazione) anche i condomini
“virtuosi” non saranno esentati dal pagare pro-
quota la sanzione nell’evenienza comminata al
condominio.

Accesso indipendente al piano rialzato

Hoinuncondominio un ufficio al pianorialza-
to con accesso indipendente dall’accesso del
condominio e dal relativo vano scale e ascen-
sore. L’ufficio ha di pertinenza un ripostiglio
nelsottotettoal quinto piano. Se volessiven-
dereilripostigliorimarrebbe solo l'ufficio al
pianorialzato e quindi non utilizzereipilisca-
le e ascensore. Potrei chiedere di essere
esentato da spese condominiali per scale e
ascensore?

Potrebbe essere consentito solo con una
decisione all’unanimita, che rappresente-
rebbe atto contrattuale.
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Altrimenti, essendo le scale bene necessariamen-
tecomune allaesistenzadiun fabbricato multipia-
no, come ha piu volte affermato la Suprema corte,
potrebbe essere tenuto allasola quotalegataal va-
lore millesimale dell’unita secondo ’articolo 1124
Codice civile.

Ripartizione spese e subentro

L’amministratore ha shagliato la ripartizione delle
spese tra ’ex-proprietario e il proprietario suben-
trante e per mesi non si é prodigato per recuperare
le spese dall’ex proprietario. L’ex proprietario do-
po parecchi mesi ritiene chiusa la questione. L’am-
ministratore che ha commesso l’errore e non si é
prodigato per il recupero dovrebbe accollarsi le
spese?
L’amministratorenonpuoagire condecre-
9 toingiuntivo condominiale (articolo 63 di-
sposizione di attuazione Codice civile) nei con-
fronti di chi non sia pitt condomino, ma puo agire
in via ordinaria o con decreto ingiuntivo ordina-
rio, fatti salvi i limiti della prescrizione che, trat-
tandosidi credito periodico, la giurisprudenza ri-
conosceincinqueannidaquandoil credito ¢ dive-
nuto esigibile.

I frontalini dei balconi

A chi spettano le spese di rifacimento dei frontalini
in un gruppo di palazzine a due piani (condominio
orizzontale) nelle qualiiterrazzi deipianisuperiori
fungono da soffitto al portico del piano terra? Fac-
cio presente che tali balconi per circa la meta sono
coperti dal tetto comune per cui, credo, non possa
trattarsi di balconi in aggetto.

Per rispondere in modo esaustivo al quesito,
9 sarebbe necessario disporre diunadocumen-
tazione grafica dello stato dei luoghi. E infatti essen-
ziale ai fini dellarisposta sapere con certezza:a) se si
tratti di balconi sporgenti (aggettanti) o rientranti
poichediversaelasoluzione daadottare neidue casi;
b)nelprimo caso (aggettanti) seifrontalini de quibus

rivestanoomenorilevanzaperildecorocomplessivo
dell'edificio, e cio va verificato caso per caso in base
alle caratteristiche dell'edificio di cui si tratta. Sulla
scortadelasoladescrizione fornitapotrebbetrattarsi
dibalconirientranti; in tal caso i forntalini sarebbero
da considerare parte della facciata con ogni conse-
guenza sotto il profilo della ripartizione della spesa.

Contestazione lavori al costruttore

Inuncondominiodi4 unitaindipendentisisono
riscontrati errori alla struttura imputabilial co-
struttore, in particolare per il mancato isola-
mento esterno che causainfiltrazioniall'appar-
tamento del piano inferiore. I condomini,tran-
ne me, hanno sempre rifiutato di chiamare in
causa e di citare in giudizio il costruttore ed il
direttore lavori nonostante una richiesta di Atp
al tribunale di Firenze ha prodotto una Ctu che
incolpa il costruttore e quantifica il danno in
22.500 euro; nonostante tutto gli altrinon han-
novolutoancoraintervenire legalmente. Soloil
3 ottobre viene deciso di proseguire in causa
considerando che il termine dei 10 anni scade il
30 gennaio 2017. Se non si opera in tempo - ed
i legali che assistono il condominio hanno sem-
pre tergiversato - il danno rimarrebbe total-
mente a nostro carico. Posso citare gli altri con-
domini per il danno indiretto che mi provoche-
rebbero a causa della loro non volonta di citare
in giudizio il costruttore?

Ai fini della risposta va anche tenuto pre-
9 sente che ciascun condomino, indipen-
dentemente dalla decisione degli altri, ha diritto
ed elegittimato ad agire nei confronti del costrut-
tore. Non si comprende inoltre cosa si intenda
conlafrase «ilegali hanno sempre tergiversatox»:
seilcliente conferisceilmandato eillegale accet-
tal'incariconon puo “tergiversare” madeve agire
con sollecitudine poiché in caso di scadenza dei
termini, ne risponderebbe professionalmente.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Conflittualita

Anche chi ha votato a favore
puo impugnare la delibera nulla

di Luana Tagliolini

edelibere,approvate dallamag-

gioranza dei partecipantiall’as-

semblea, con i quorum stabiliti

dall’articolo 1136 Codice civile,

sonovalide ed efficacie, quindi,
obbligatorie per tuttiicondomini (artico-
lo 1137, comma 1 Codice civile) compresi
gli assenti, i dissenzienti e gli astenuti.

Ladelibera ¢ un atto revocabile e modi-
ficabile da successive decisioni e produce
effetti fino a quando non viene dichiarata
invalida dal giudice.

Modificataorevocataladelibera,lepre-
cedenti manifestazioni di volonta non
possono essere vincolantiperisingoliche
I’hanno espressa, tanto che la revoca o la
modifica, assunte a maggioranza, preval-
gono anche su quelle deliberazioni, even-
tualmente, adottate all'unanimita.

L’invalidita della delibera si esprime in
termini di nullita e di annullabilita.

Particolarivizidinullitaediannullabili-
ta sono stati individuati dalla giurispru-
denza (si veda alla pagina seguente).

I condomini legittimati al’'impugnazio-
ne delle delibere annullabili (contrarie al-
lalegge o al regolamento di condominio)
sono i dissenzienti e gli astenuti.

Il condomino che abbia concorso con il
voto favorevole alla formazione della de-

Il ricorso
contro una
decisione
annullabile
si presenta
entro 30
giorni

da quando
si e svolta
I'assemblea

libera annullabile, non la puo impugnare.

Il ricorso deve essere proposto, sotto
pena di decadenza, innanzi all’autorita
giudiziaria, entro trenta giorni, che decor-
rono dalla data della deliberazione, per i
dissenzienti presenti all’assemblea e per
gli astenuti e, dalla data di comunicazione
(del verbale), per gli assenti dissenzienti.

Decorsiitermini temporali, eventuale
vizio € sanato e la delibera annullabile di-
venta inoppugnabile.

Il condomino che intende impugnare
una delibera annullabile ha lo specifico
onere di provare il proprio dissenso ri-
spettoalladeliberaassuntamentre nonha
I’'obbligo di provare uno specifico interes-
se diverso da quello della rimozione del-
l’atto impugnato (condizione dell’azione
di annullamento, € costituito proprio dal-
l’accertamento dei vizi formalidi cuisono
affette le deliberazioni).

L’intervento del giudice ¢ circoscritto
alla sola questione di legalita, dovendosi
limitare ad accertare se visia contrasto tra
il contenuto della delibera e la norma di
legge oilregolamento di condominio e di-
chiararne l'illegittimita o I'invalidita.

Va sottolineato che il ricorso non so-
spende I’esecuzione del provvedimento,
salvo che la sospensione sia ordinata dal-
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lautorita giudiziaria stessa.

L’istanza per ottenere la sospensione
proposta prima dell’inizio della causa di
meritononsospende né interrompeil ter-
mine per la proposizione dell’impugna-
zione della deliberazione.

E utile ricordare che il condomino che
opti per la sospensione della delibera ha,
quindi, sempre trenta giorni a disposizio-
ne perimpugnare se trattasi di vizio di an-
nullabilita.

Va ricordato che legittimato all’azione
di nullita &, invece, qualsiasi condomino
(assente o presente, consenziente o dis-
senziente o astenuto) che abbia un inte-
resse concreto da dimostrare, dovendo
concernere la posizione di vantaggio ef-
fettivo che dalla pronunzia del giudice
puo derivare.

Infine, va ancora sottolineato che il
vizio di nullita ¢ insanabile e I’azione
con cui si vuole fare valere tale vizio
non si prescrivemai e non € quindi sog-
gettaaltermine didecadenzadeitrenta
giorni.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

L’APPLICAZIONE
Larichiesta
di intervento
giudiziario
non blocca
invia
automatica
gli effetti
della delibera

IN SINTESI

Tipologie delibere annullabili

(Cassazione Sezioni Unite numero 4806/2005)
m Violazionidinormecherichiedono, inrelazione
all’oggetto, maggioranze qualificate

m Viziformaliattinential procedimentodiconvoca-
zionediassembleaodiinformazionedell’assemblea
m Vizirelativiallaregolare costituzione dell'as-
semblea

m Assunzioniconmaggioranzeinferioreaquelle
prescrittadallalegge odalregolamentocondominiale

Tipologiedeliberenulle

(Cassazione Sezioni Unite numero 4806/2005)
m Violazione deidirittiindividualisulle cose o
servizicomuniosulla proprietaesclusiva di
ognunodei condomini

m Invalidita dell'oggetto (articolo1117-ter)

m Oggettochenonrientranellacompetenza
dell'assemblea

m Oggettoimpossibileoillecito(contrarioall’ordi-
ne pubblico, allamoraleoalbuoncostume)

m Assenza deglielementiessenziali

IL PASSAGGIO

Mediazione obbligatoria
prima di andare in Tribunale

P rima di adire le vie legali ordinarie
per impugnare una delibera affetta
datali vizi, ¢ obbligatorio esperire un
tentativo di mediazione (si veda anche
alle due pagine seguenti) innanzi a un
Organismo di mediazione della
circoscrizione del Tribunale

competente per la causa

(articolo 71-quater, primo comma,
disposizioni di attuazione del codice

civile).

Per quanto riguarda le delibere
annullabili bisogna rimarcare
che listanza di mediazione va
comunicata alla controparte entro
trenta giorni dalla data dell’assemblea
che ha adottato la delibera che siintende
contestare o dal ricevimento del
verbale; in caso di mancato accordo,
dalla data di deposito del verbale
negativo presso la segreteria
ell’organismo di mediazione, ricomincia
adecorrere il termine di trenta giorni
per 'impugnazione della delibera
innanzi al giudice competente.

Dasottolineare che questo limite
temporale non sussiste per le delibere
nulle.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Evitare il Tribunale

La conciliazione conviene:
meno costi e bonus fiscali

di Federico Ciaccafava

el condominio possono sor-

geredeiconflitti. Sipensial ca-

so di un condomino che si ri-

tenga leso da una decisione

presa dall’assemblea. Se tali
conflitti non vengono risolti - magari con
I'intervento del consiglio di condominio, se
presente - essi possono dar luogo ad una
controversia:laparola,comesidice, passaal
giudice. Tuttavia, per le liti condominiali, il
legislatore ha imposto alla parte che, rite-
nendosipregiudicata,intendaagireingiudi-
zio, un passaggio obbligato: ¢ il cosiddetto
procedimento di “mediazione”. Un terzo
imparziale-il cosiddetto “mediatore”-¢in-
vestito dalla legge del compito di assistere i
litiganti nellaricerca di un accordo amiche-
vole in grado dirisolvere la controversiatra
diloroinsorta.

Ilmediatore, tuttavianonvesteipannidel
giudice, non da ragione o torto ai conten-
denti, non emette sentenze. E un professio-
nistache cooperaconilitigantiallo scopo di
giungere, attraversolaconclusionediunac-
cordo bonario, alla definizione pacifica del-
lacontroversia.Incasodisuccessodellame-
diazione, lalite e risolta e le partinon avran-
no pitimotivodirivolgersial giudice;incaso
diinsuccesso,viceversa,lalitenoneérisoltae
le parti potranno ancoraagire in giudizio. In

Per approvare
T'accordo
occorre una
maggioranza
qualificata

in assemblea
Incampo

il mediatore
perun’intesa
bonaria

caso di controversie condominiali, la parte
che si reputi lesa (il singolo condomino, il
condominio, e altri casi ) prima di rivolgersi
algiudice,devetentare dirisolvere pacifica-
mente la lite convocando controparte in-
nanziad un mediatore. A tal fine, € necessa-
riopresentareunadomandapressounorga-
nismo di mediazione abilitato per legge.

L’organismo nominaun mediatore e fissa
ilprimoincontrotrale partipressolasuase-
de. Alla seduta ed a quelle eventualmente
successive fino alla conclusione del proce-
dimento, le parti compaiono di persona as-
sistite daun avvocato. Il condominio parte-
cipa al procedimento di mediazione nella
persona dell’amministratore previamente
autorizzato dell’assemblea. Se la mediazio-
ne riesce, il mediatore forma il verbale di
raggiunta conciliazione conallegatoil testo
dell’accordo. Se la mediazione fallisce, il
mediatore forma il solo verbale di mancata
conciliazione. Per il condominio ’accordo
deve essere approvato in assemblea dalla
maggioranza degli intervenuti, che rappre-
sentino almeno 500 millesimi. Se questa
non ¢ raggiunta, ’'accordo s’intende non
concluso. La mediazione ha costi e tempi
contenuti oltre a numerosi incentivi di ca-
rattere fiscale.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Responsabilita civile

L’amministratore risarcisce
i danni subiti dai condoOmini

di Vincenzo Nasini

n linea generale ogni qualvolta 'ammi-

nistratore, anche senza colpa grave po-

stochel'incaricosipresumeatitoloone-

roso, violi gli obblighi derivanti dal con-

tratto di mandato e datali violazioni de-
rivi un danno, egli puo essere tenuto a
risarcirlo. Quisidaconto dialcunitraicasipiu
frequenti.

Per esempio, con riferimento alla prima e
pitlimportante delle attribuzioni elencate dal-
l'articolon1zodel Codice civile,lamancataese-
cuzionediunadeliberaassemblearefasorgere
in capo all’amministratore una grave respon-
sabilita e qualora da tale omissione derivi un
danno ai condomini egli ne deve rispondere
personalmente.

Da altra prospettiva, secondo una partico-
lare dottrinae giurisprudenza, unaresponsa-
bilita di contenuto opposto puo derivare in
capo al’amministratore dal fatto che egli ab-
biadatoesecuzioneaunadeliberanullaogiu-
ridicamente inesistente o con contenutoille-
cito, contrario anorme imperative o all’ordi-
ne pubblico.

Responsabilita possonosorgereancheinre-
lazione alla seconda attribuzione elencata dal
n.1 dell’articolo 130 : quella consistente nella
cura del rispetto e dell’osservanza del regola-
mentodicondominio,osservanzachevieneri-
chiesta in primo luogo allo stesso amministra-

Sie
responsabili
anche
nell’attuare
unadelibera
nulla

o inesistente
oppure con
contenuto
illecito

tore nell’esercizio della propria attivita, oltre-
che ai condomini sulla cui condotta egli deve
vigilare.

Responsabilita e obblighi risarcitori sorgo-
no conparticolareriferimento all’attribuzione
connessa al compimento degli atti conservati-
videlle parti comun sancitadalnumero 4 dello
stesso articolo 1130. Cosi 'amministratore ¢
statoritenutoresponsabile deidanniderivanti
dallanegligente omissione delle necessarie ri-
parazioni a parti comuni come facciata, lastri-
cosolare o scale deliberate dall’assemblea.

Allostessomodo 'amministratore ¢ statori-
tenuto obbligato a risarcire i danni derivati da
un sinistro causato dal fatto che eglinon abbia
provveduto, in forza dei potere/doveri di in-
tervento che gli competono e quindi indipen-
dentemente daunadeliberaassembleare, aeli-
minare le insidie presenti in manufatti condo-
miniali. In base al il disposto dell’articolo 1135,
infatti, "Tamministratore non ha solo il potere,
ma anche il dovere di compiere gli atti di stra-
ordinaria manutenzione che rivestano carat-
terediurgenzaconobbligoariferirne nellapri-
maassemblea.

Il mancato compimento di questi interventi
urgentipuo far sorgere in capo all’amministra-
torel’obbligodirisarciredannichenesianode-
rivati alle parti comuni o a singoli condomini.
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Disturbi in casa

Lotta contro il rumore
conicodici Civile e Penale

di Eugenio A. Correale

Irumore costituisceelementonaturale
della nostra esistenza, ma puo anche ro-
vinarla. Attenzione, pero: chi si lamenta
deve provare nonsoltanto I'esistenza del
disturbo maanchela gravita dello stesso;

quindi chi intenda protestare per schiamazzi
notturnidovracautelarsie dovraacquisire pro-
veanche testimonialisullaloro frequenzae sul-
laloroentita, considerando che queirumoriper
loro natura non sono ripetibili a comando e si
prestano ad interpretazioni capziose e preferi-
bilmentericorrendoallaconsulenzadispeciali-
sti. I disturbi provocati da impianti, quali il bru-
ciatore del riscaldamento condominiale, sono
ovviamente di pitt agevole dimostrazione gra-
zie amisurazioni con fonometri.

Il passaggioulteriore potraesseredatodaop-
portune comunicazioni, coninvito afar cessare
il disturbo. Nell’ambito di un condominio I'am-
ministratore potraessere consultatoe potraan-
che procedere con inviti al rispetto del regola-
mento, che spesso contiene clausole che vieta-
no didisturbareivicini.

Leiniziativeulterioridiventanopiticomples-
se:inalcunicasi(rumoriprovocatidaimpiantio
attrezzature utilizzati per attivita produttive,
commerciali o professionali) si puo chiedere
l'intervento del Comune, che puoattivarele op-
portune amministrazioni, procedendo a verifi-
che ed emanando provvedimenti. Il Comune

Il giudice
puo anche
ordinare

una sanzione
pecuniaria
per ogni
giorno

di disturbo
successivo
alla sentenza

potrarisultareutileanche perirumoriprovoca-
tidalle opere dimanutenzione, quando 'impre-
sainiziad operare al di fuori degli orari consen-
titi; ancora, possono essere chieste delle uscite
per le misurazioni.

Quando queste strade risultano non percor-
ribili, o si sono dimostrate inefficaci, chi viene
disturbato si trova ancora di fronte a duplice
scelte: ladenuncia per rumori molesti (articolo
659del Codicepenaleoincasigravissimi,quella
per stalking), o I'azione civile, proposta con
provvedimento d’urgenza. Anche in questo ca-
so l'assistenza di professionista esperto appare
indispensabile.

Si puo comunque osservare che la denuncia
insedepenalehatalvoltaeffettoancheal difuori
del procedimento giudiziario, quanto meno nei
confronti di chi (non tutti, purtroppo) che te-
mono I'azione penale.

Unarecentenorma (articolo 614 bisdel Codi-
cediproceduracivile) offre un’interessante so-
luzione, che ¢ bene non sottovalutare: il giudice
che ordina la cessazione dei rumori puo anche
condannare ad una sanzione pecuniaria per
eventualeinosservanzadel suo ordine. Dirego-
la, viene disposta una sanzione giornaliera, op-
pure un quid per ogni violazione. Le relative
somme dovrannoessere versateallavittimadel
rumoreequindicostituisconobuondeterrente.
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Problemi con il vicinato

Chi esagera con liti e molestie
commette il reato di stalking

di Paola Pontanari

elititravicinisono sempre piticomu-

niealcune volte, purtroppo, sfociano

anche in tragedia. Si litiga per tutto,

per la pianta sul pianerottolo, per il

passeggino messo male nell’atrio
condominiale, ma le liti pil1 accese riguardano
senza dubbio la poca o totale intolleranza al ru-
more. Per alcuni pero questi rumori diventano
insopportabili e chi li subisce decide di vendi-
carsi, ponendo in essere tutta una serie di com-
portamenti molesti e persecutori nei confronti
di colui che gliha creato il disagio. Cosiiniziano
minacce, insulti, appostamenti, oppure la ven-
detta come per esempio usare appositamente
gli elettrodomestici in pienanotte per impedire
alvicino didormire.

Queste condotte, reiterate nel tempo, carat-
terizzano il reato di stalking punito dalla legge
conlareclusionedaseimesiacinqueanni, puni-
bileaquereladellapersonaoffesa entro seime-
si.Siprocede d’ufficioselavittimaéunminoreo
undisabile.

Lacondannaépituseveraseil fatto ¢ commes-
sodal coniuge ancheseparatoodivorziatooseil
fatto € commesso con strumenti informatici o
telematici. Lapena¢aumentatasinoallametase
ilfattoé commessoneiconfrontidiunminore,di
unadonnainstatodigravidanza,diunapersona
disabile oppure amezzo di armi.

Lanormanonhafissatounnumerominimodi

Anche
episodi
isolati
POSSONO
configurare
la fattispecie
se causano
stati d’ansia
odi paura

condotte. Sicuramente non basta una singola
azione,maanche due episodisonosufficienti:in
particolare la Cassazione sezione V penale con
la sentenza numero 20895 del 2011 ha ritenuto
che due episodi occorsi proprio in condominio
(ingiuria e deterioramento della porta di casa)
sonosufficienti perintegrareil reato distalking.

Una recente sentenza (Cassazione numero
35778del30agosto2016) hastabilitocheil delitto
distalkingéunreatocheprevedeeventialterna-
tivi,ovverolostatod’ansiaoppureilmutamento
delle proprie abitudini, ciascuno dei quali e ido-
neo a integrarlo. Basta, quindi, lo stato d’animo
indotto nella vittima. Inoltre i giudici hanno
confermato le accuse di stalking contro I'impu-
tato anche se fondate sulle sole dichiarazioni
dellapersonaoffesa(sivedanolesentenzedella
Cassazione numero 26878/2016 e 41461/2012 ).

IndicativaancheunasentenzadellaCassazio-
ne, lan. 43083/2016, che configuralo stalking co-
me un reato di evento in cui le singole azioni
compiute dal molestatore possono anche non
avererilevanzapenale; quello che conta¢ilnes-
so causale tra queste azioni e 'evento suddetto,
rappresentato dal cagionare alla vittimaun gra-
veeperdurantestatod’ansiaodipaura.Nelcaso
specificoil condomino aveva staccato pit volte
la corrente a due suoi vicini di casa, oltre a mi-
nacciarli e molestarli di continuo.
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Le responsabilita penali del’amministratore

La Cassazione: non impedire
un evento vuol dire causarlo

di Giulio Benedetti

on ¢ un semplice «manda-

to». Quasitutti(giudicie stu-

diosi) affermano che I’am-

ministratore condominiale e

un mandatario e che qui ¢ il
fondamento della suaresponsabilita. Pero
Pamministratore ha un potere immediato
diretto ed indipendente dall’assemblea
condominiale , sul condominio in quanto
l’articolo 1135, ultimo comma, del Codice
civile afferma che «l’amministratore non
puo ordinare lavori di manutenzione stra-
ordinaria , salvo che rivestano carattere
urgente, ma in questo caso deve riferirne
nella prima assemblea.

Ne consegue che, specialmente per tutti
gliinterventi anche tecnologici in materia
disicurezza delle persone, degli animali e
delle cose, ’amministratore deve interve-
nire immediatamente, a fronte di pericoli
imminenti, per assicurare la tutela della
pubblica incolumita in quanto, a fronte di
tale dovere,la dottrina penalistica afferma
che, comealtre figure professionali (il me-
dico, I'infermiere, I'incaricato del pronto
soccorso, ’amministratore pubblico , il
pubblico funzionario, il vigile del fuoco,
lappartenentealleforzedell’ordine,il tec-
nico abilitato ed incaricato delle verifiche
di sicurezza del gas , dell’elettricita, del-

Le sentenze
dei giudici
hanno
chiarito

la portata
dell’articolo
40 del
Codice
penale

I'impianto termico , degli ascensori, del-
P’acqua potabile eccetera), ¢ garante della
sicurezza pubblica e privata in quanto nei
suoi confronti di applica l’articolo 40, se-
condo comma, del Codice penale: « non
impedireunevento,chesihal’obbligo giu-
ridicodiimpedire, equivale a cagionarlo».

Quindi,perstabilireicriteridiimputabi-
lita della responsabilita civile , penale ed
amministrativa del’amministratore del
condominio occorre riferirsi non soltanto
alla normativa di sicurezza delineata dal
legislatore nelle leggi speciali ma anche e
principalmente dalle sentenze. Diseguito,
ecco alcuni di questi principi:

Le seguentisentenze hanno stabilito dei
principifondamentaliper quantoriguarda
la responsabilita penale dell’amministra-
tore del condominio.

Il comportamento dei condomini

Anzuitutto va considerato il principio in
base la quale «La responsabilita penale
dell’amministratore di condominio va
considerata e risolta nell’ambito del capo-
verso dell’articolo 40 del Codice penale
chestabilisce che “nonimpedireunevento
che si ha I'obbligo di impedire equivale a
cagionarlo”». (Cassazione, sentenza
332/1967). E, piu nello specifico, «In tema
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di omissione di lavori in costruzioni che
minacciano rovina negli edifici condomi-
niali, nel caso di mancata formazione della
volonta assembleare che consenta all’am-
ministratorediadoperarsialriguardo,sus-
siste a carico del singolo condominio I’ob-
bligo giuridico di rimuovere la situazione
pericolosa, indipendentemente dell’attri-
buibilita al medesimo dell’origine della
stessa». (Cassazione, sentenza
15759/2001). E vero, perd, che la sicurezza
costa e spesso i condomini fanno mancare
ilnumerolegale in assemblea. La sentenza
affermainvece unaresponsabilitasolidale
dei condomini di fronte ai loro comporta-
menti omissivi. In particolare, quando i
condomini non si presentano all’assem-
bleadeputataalladecisionesugliinterven-
ti urgenti ed indifferibili , oppure votino
contro ’adozione degli stessi, 'ammini-
stratore , per tutelarsi, potra comunicare
all’autorita compente il verbale assemble-
are contenente il nome degli assenti o dei
contrari per ’adozione , in ossequio della
predettasentenza, neiloro confrontidelle
ordinanze contingibili ed urgenti la cui
inosservanza ¢ sanzionata penalmente
dall’articolo 650 del Codice penale, con
l’arrestofinoatre mesioconl’ammendafi-
no a 206 euro.

La «condotta omissiva»
La sentenza della Corte di Cassazione
39959 /2009 sostiene che ’amministratore
del condominio é titolare di un obbligo di
garanzia in relazione alla conservazione
delle parti comuni dell’edificio, secondo
quanto disposto dall’articolo 130 , primo
comman. 4),del Codice civile. E chiarisce,
citando la sentenza 27/2002 delle Sezioni
Uniteintemadiresponsabilitamedicacol-
posa, che occorre cheil giudice definiscae
descriva con precisione nel corpo della
motivazione, al fine di stabilire la respon-
sabilita dell’imputato in ordine al reato
colposo attribuitogli, la sussistenza dei se-
guenti elementilogici e fattuali:

a) ilnesso causale tra omissione d even-
to esiste anche quando si accerti che

LA CASSAZIONE
La Suprema
Corte ha
chiarito gia
nel 2002 che
va provato

il nesso tra
la condotta
omissiva e
I'evento

I’evento non si sarebbe verificato ma in
epoca significativamente posteriore o
con meno danni;

b)non é consentito dedurre automatica-
mente I’'accusa dal coefficiente di probabi-
litaespresso dallalegge statistica, poichéil
giudice deve verficarne lavaliditanel caso
concreto, sulla base delle circostanze del
fatto e dell’evidenza disponibile;

¢) l'insufficienza, la contraddittorieta e
I'incertezza del riscontro probatorio sulla
ricostruzione del nesso causale, quindi il
ragionevole dubbio sulla reale efficacia
condizionante della condotta omissiva ri-
spetto ad altri fattori, comportano la neu-
tralizzazione dell’accusae’esito assoluto-
rio del giudizio;

Ne consegue che le Sezioni Unite della
Corte di Cassazione, con la sentenza
27/2002, hanno eliminato qualsiasi inter-
pretazione cheindividuiilnessocausalesu
dati statistici oppure su criteri valutativi a
strutturaprobabilistica. Ilnesso traevento
mossivoedeventoesiste quindiquandosia
«giustificata e processualmente certa la
conclusione chelacondottaomissiva(...) &
stata condizione necessaria dell’evento le-
sivo con alto o elevato grado di credibilita
razionalita o probabilita logica».

Proprioallaluceditaliprincipilasenten-
7a39959/09 sostiene che il giudice, nel ca-
sotrattato, per affermarela penalerespon-
sabilita dell’imputato, deve procedere ad
un duplice accertamento:

1) individuare la condotta in concreto
esigibile in relazione alla sua posizione
di garanzia quale amministratore del
condominio;

2) accertare se, una volta postain essere
la condotta cosi individuata, ’evento non
sisarebbe verificato; cio per poter giunge-
re alla conclusione che la sua condotta ,
esclusal’interferenza difattorialternativi,
siastatacondizionenecessariadell’evento
con «alto o elevato grado di credibilita ra-
zionale» o «probabilitalogica» (quelloche
nella giurisprudenza penale si chiama i
“giudizio controfattuale”).
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