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CONDOMINIO

www.quotidianocondominio.ilsole24o0re.com

ANACI
Convegno a Stresa
sulla proprieta

«Laproprieta privatanel
condominiox ¢il titolo del V
convegno giuridico
organizzato da Anaci
Piemonte e Valle d’Aostail
24 marzo a Stresa (Palazzo
dei Congressiin p.le Europa
3),dalleg alle18.30. Trale
relazioni quelle dei
magistrati di Cassazione
RobertoTriola (gia
presidente dellall sezione)
«Naturagiuridicaela
soggettivita del
condominio» e di Antonio
Scarpa su «Interesse
condominiale e interessi
individualinell'uso e
gestione delle parti
comuni». Periscriversi
scrivere a:
info@anaci.piemonte.it

RISPARMIO ENERGETICO

Riqualificare
con ECOndominio

SiterraaBologna,il14
marzo dalle 9.30 alle 12.30
(Hotel Bologna Fiera), il
convegno organizzato da
ECOndominio per fare il
punto su contabilizzatorie
riqualificazione energetica
e presentare le proposte per
la diagnosi energetica
gratuita e il finanziamento a
tasso zero. Il convegno ¢
slittato dal 2 marzo per
consentire ai professionisti
diinviare alle Entrate la
comunicazione per la
«precompilata». Info:
www.econdominio.eu

ASSOCIAZIONI
Corsi per revisori
condominiali a Bari

L’interesse per la figura del
revisore condominiale ¢
forte: a Bari si sono mosse
due associazioni quasiin
contemporanea per
organizzare corsi di
formazione. Anapi partirail
15 marzo (info: tel.
800.032.155) con cinque
incontri ed esercitazioni
pratiche in aula; mentre
Alac-Appcinizia sabato 11
marzo, Sono previsti
quattro incontri e un test
finale con diploma (Info:
080.5234763).

CONDOMINIO

Corso online
per amministratori

L'associazione degli
amministratori di
condominio organizza
corsionline di formazione
(iscrizioni aperte sino al 22
marzo 2017) e di
aggiornamento
professionale, attraverso
cinque moduli formativi,
online, a 200 euro (gratis
per gli associati). Info: www
.sesamoamministratori.it

Responsabilita. Il coinvolgimento del condominio nel saldo dei debiti «di lavoro» quando 'impresa non ce la fa

Appalti, solidarieta sulle retribuzioni

Obbligo anche per i contributi omessi nel limite di due anni dalla fine dell'opera

Vincenzo Di Domenico

Adareil“la” ailavori di ma-
nutenzione¢ladeliberacondo-
miniale, con la quale il condo-
minio, per tramite dell’ammi-
nistratore, stipula un contratto
d’appaltoconun’impresachesi
obbliga, dietro compenso, a
eseguire gli interventi concor-
dati, utilizzando la propria for-
zalavoro,quindiipropridipen-
denti. Ma cosa succede nel ca-
so in cui - per svariati motivi -
l’azienda appaltatrice si trovi
nell’'impossibilita di retribui-
re i dipendenti? In questo
frangente & prevista la “re-
sponsabilita solidale”, per cui
ricade sul condominio stesso,
in qualita di committente, il
dovere di pagare il lavoratore,
una volta venga dimostrato
che l’azienda appaltatrice non
haimezziper farlo.

I riferimenti normativi sono
Particolo 1676 del Codice civile
e l’articolo 29 del Dlgs
276/2003. Mentre il primo pre-
vede la possibilita per i dipen-
denti dell’appaltatore di pro-
porre azione diretta nei con-
fronti del committente per ot-
tenere quanto dovuto ma solo
fino alla concorrenza del-
I’eventuale debito che il com-
mittentehaversol’appaltatore,

ben pili ampia e incisiva ¢ lare-
sponsabilita contenuta nell’ar-
ticolo 29, dove viene affermato
che il committente ¢ obbligato
in solido con I’appaltatore e
eventualisubappaltatori,entro
illimite di due anni dalla cessa-
zione dell’appalto, a corrispon-
dere ai lavoratori i trattamenti
retributivi, comprese le quote

[L «DURC»

E un documento essenziale
ma non basta:
[amministratore dovrebbe
sincerarsi dei pagamenti
conicedolini degli stipendi

diTfr,icontributiprevidenzia-
lieipremiassicuratividovutiin
relazione al periodi di appalto.

Obiettivo della “responsabi-
lita solidale” ¢ evitare una po-
tenziale dispersione delle re-
sponsabilita, che la particolare
strutturadell’appalto potrebbe
incentivare.

Per scongiurare il rischio
che il condominio debba ri-
spondere in solido conidipen-
denti dell’appaltatore, I’ammi-
nistratore prendera alcuni ac-
corgimenti(obbligatorisecon-

do il Dlgs 81/2008, articolo 26)
quali la verifica dell’iscrizione
alla Camera di Commercio e la
verifica dei requisiti organiz-
zativiestrutturalidell’impresa
appaltatrice e degli eventuali
subappaltatori.
Inoltre,saranecessarioveri-
ficare che ’azienda sia in pos-
sesso di un documento Durc
regolare.Il Durc costituisceun
documento essenziale per
Pamministratore che voglia
tutelarsi, poiché garantisce in
merito all’assolvimento degli
adempimentineiconfrontide-
gli istituti previdenziali e assi-
curativi (Inps e Inail). Ma va
detto che nemmeno tale docu-
mento puo dare delle certezze
assolute: prima di tutto, la sua
datadiemissionenoncoincide
per forza con le date di svolgi-
mento deilavori(etraidue pe-
riodi, potrebbe intanto essere
cambiato qualcosa). In secon-
doluogo, come anche eviden-
ziatodall’interpello3/2010del
2 aprile 2010 del ministero del
Lavoro «le verifiche effettua-
te ai fini del rilascio del Durc
sono riconducibili all'unicita
delrapportoprevidenzialetra
impresa richiedente ed Ente
rilasciante», dunque un’im-
presacheabbiaundebitoderi-
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IN ASSEMBLEA

Non servono i millesimi
per partecipare

diPaolo Accoti

™ del tutto lecitalcunila parte-
cipazione all’assemblea (e il
voto)del proprietariodiunloca-
lesottotettotrasformatoinman-
sarda, che non risultava censita
nelle tabelle millesimali. La qua-
lita di condomino, per la Cassa-
zione, siassume nelmomentoin
cui si diviene comproprietari di
una delle parti comuni del fab-
bricato a prescindere dalla esi-
stenza,omeno, delle tabelle mil-
lesimali.

© quotidianocondominio.ilsole24ore.com
La versione integrale dell’articolo

vante daun vincolo direspon-
sabilita solidale, ma che sia in
regola con i versamenti con-
tributivi, potra comunque ot-
tenere il Durc.

Il condominio potra pero ri-
chiedere anche copia dell’ulti-
mo F24 o dei cedolini paga dei
dipendenti, cosi da verificare
Peffettiva retribuzione, fermo
restando che, non essendoci
obbligo dilegge riguardo il for-
nire tale documentazione, I'ap-
paltatore potrarifiutarsi di mo-
strarla (ma questo non € un bel
segnale). Il consiglio ¢ dunque
quello di evitare quelle societa
appaltatrici che giocano al ri-
basso, proponendo al condo-
minio prezzi troppo concor-
renziali, che potrebbero dipen-
dere da un servizio scarso o da
uno scorretto inquadramento
dellavoratore.

Sitenga conto che un appal-
to genuino dovrebbe avere un
costo superiore rispetto al-
l’assunzione diretta, perché al
costo medio orario di circa
14,79 euro del personale di-
pendente da impresa di puli-
ziaandra sommato il compen-
so dovuto dal condominio al-
l’azienda per la fornitura e ge-
stione del servizio.
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Lotta al degrado. Le misure del decreto legge 14/2017

A chi imbrati

a1 muri

si puo imporre la ripulitura

Giulio Benedetti

Il decreto legge 14 del 20 feb-
braio2o017disciplinalapromozio-
ne della sicurezza integrata e de-
finisce (articolo 4) la sicurezza
urbana quale bene pubblico che
afferisceallavivibilitae aldecoro
delle citta da perseguire con in-
terventi di riqualificazione e re-
cuperodellearee o deisitipitde-
gradati, I'eliminazione dei fattori
di marginalita e di esclusione so-
ciale, la prevenzione delle crimi-
nalita, in particolare di tipo pre-
datorio,lapromozionedelrispet-
to della legalita e I'affermazione
dei piu elevati livelli di coesione
sociale e convivenza civile.

Eprevista (articolo11) unapro-
cedura rafforzata da parte del
prefetto , nella determinazione
delle modalita esecutive di prov-
vedimenti dell’autorita giudizia-
ria, concernenti occupazioniar-
bitrarie di immobili, sentito il
Comitato provinciale per I'ordi-
ne e la sicurezza pubblica, per
emettere le disposizioni per pre-
venire il pericolo di turbative per
l'ordine e la sicurezza pubblica.
La durata della sospensione del-
Pattivita dei pubblici esercizi , in
caso di reiterata inosservanza
delle ordinanze della pubblica
autorita, caumentataagiorniis. Il
questore (articolo13) puo dispor-
reil divieto di accesso ai pubblici
localioaesercizianaloghiovvero
distazionamento nelle immedia-
te vicinanze degli stessi nei con-

fronti delle persone condannate
con sentenza definitiva o confer-
mataingradodiappellonel corso
degli ultimi anni per la vendita o
la cessione di sostanze stupefa-
centi o psicotrope (sanzionate
dall’articolo 73 del Dpr
309/1990).Ildivietononpuoave-
re durata inferiore a un anno , né
superiore a cinque. Per tali sog-
getti, se condannati negli ultimi
treanniconsentenzadefinitiva, il
questore puo disporre, per la du-

LE SANZIONI
Incasodiinosservanza
delle ordinanze dell’autorita
['attivita di bar e ristoranti
puo essere sospesa
finoa15giorni

rata massima di due anni, I’obbli-
godipresentazione duevoltealla
settimana nei locali delle forze di
polizia,lobbligo di rientrare e di
uscirne entro una certa ora nella
propriaabitazione,ildivietodial-
lontanarsidalcomunediresiden-
za,l’obbligodicomparireinunun
ufficio o inun comando di polizia
neglioraridientrataed uscitada-
gli istituti scolastici. Tali divieti
possono essere disposti anche
neiconfrontidisoggettiminoridi
18 anni che hanno compiuto il
quattordicesimo anno di eta e il
provvedimento & notificato a co-

loro che esercitano la responsa-
bilita genitoriale. La violazione
degli obblighi € sanzionata con il
pagamento di una somma da
10mila a 4omila euro e con la so-
spensione della patente di guida
daseimesiaunanno.

Nel caso di condanna per la
commissione del reato di cui al-
l'articolo 73 del Dpr 309/1990
(produzione, detenzione e spac-
cio didroga) commesso all'inter-
noonellevicinanzediunlocaledi
pubblico esercizio, il giudice puo
subordinare la concessione della
sospensione condizionale della
pena, in base all’articolo 163 del
Codice penale, al divieto di acce-
dere in locali pubblici e pubblici
esercizio specificamente indivi-
duati. Al reato di cui all’articolo
639 del Codice penale (Deturpa-
zione o imbrattamento di cose
altrui) e aggiunta la facolta (arti-
colo 16) per il giudice di imporre
alcondannato,inbaseall’articolo
165del Codice penale, ’'obbligo di
ripristino e di ripulitura dei luo-
ghi ovvero, qualora cio non sia
possibile,’'obbligodisostenerele
speseoarimborsare quellesoste-
nute o, se il condannatononsiop-
pone, la prestazione di attivita
non retribuita a favore della col-
lettivitaperuntempodetermina-
to comunque non superiore alla
duratadellapenasospesa,secon-
dole modalita indicate nella sen-
tenza di condanna.
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Danno biologico.

Rumori molesti

Sulle immissioni
tolleranza zero

Alessandro M. Colombo

Il rumore del vicino supera
la normale tollerabilita? Se il
“danno biologico” va rigorosa-
mente dimostrato (Cassazione
civile 661/2017), il risarcimento
del danno non patrimoniale
scatta anche senza prova del-
effettiva esistenza dei danni
stessi: in questi termini si ¢
espressa la Cassazione con la
sentenza 1606/2017 (relatore
Antonio Scarpa).

Teatro della contesa, un cor-
tile trevigiano: un fratello vi
esercita attivita di lavorazione
del ferro; I'altro vi abita e ne su-
bisce le immissioni, fin tanto
che decide di rivolgersi al Tri-
bunale, che gli da ragione. Le
immissioni superano di 3 dB il
rumore di fondo, anche se solo
in alcuni giorni ed orari: il Tri-
bunaleordinalacessazionedel-
le immissioni, I'inibizione al-
'uso di determinati macchinari
eilrisarcimento dei danni.

La Corte d’Appello di Vene-
zia conferma la condanna. E si
configurailreatodicuiall’arti-
colo 659 del Codice penale
(disturbo delle occupazioni o
del riposo delle persone) e
scatta quindi I’obbligo di risar-
cireildanno non patrimoniale,
a norma dell’articolo 2059 del
Codice civile.

La Corte di Cassazione, con
sentenza1606/2017, confermai
due precedenti gradi e fa chia-

rezzanellamateria:a) intemadi
immissioni,irapportitra priva-
tiproprietaridifondivicinivan-
norisoltisullabase dell’articolo
844 del Codice civile, anche se
vi siano norme piut permissive
che disciplinino i rapporti con
lapubblicaamministrazione;b)
il limite di tollerabilita non ¢ as-
soluto marelativo alla situazio-
ne ambientale, variabile da
luogo a luogo e non puo pre-
scindere dalla rumorosita di
fondo;c)solounesperto,scelto
dal giudice, ¢ in grado di accer-
tare strumentalmente I'intensi-
tadeisuoni o delle emissioni di
vapori o gas, nonché il loro gra-
do di sopportabilita per le per-
sone, mentre i testimoni tendo-
no ad esprimere giudizi valuta-
tivi di tipo soggettivo; d) il dan-
no non patrimoniale da
immissioni illecite ¢ risarcibile
anche in assenza di un danno
biologico = documentato,
«quando siariferibile allalesio-
ne del diritto al normale svolgi-
mentodellavitafamiliare all’in-
terno della propria abitazione e
del diritto alla piena esplicazio-
nedelle proprieabitudinidivita
quotidiane, trattandosididiritti
costituzionalmente garantiti».

L’accertata esposizione ad
immissioni intollerabili, inve-
ce,non costituiscedipersé pro-
va dell’esistenza di danno agli
immobili limitrofi.

©RIPRODUZIONE RISERVATA

Percorso a ostacoli

01| LATRASMISSIONE
Larigidita delle specifiche
tecniche perl'inviodella
comunicazione non puo essere
superata: occorre reperireidati

02 | LASANZIONE

Lasanzione di100 euroéridotta
a20eurose lacomunicazione é
trasmessa entro 60 giornidal 7
marzo. Peril2017 niente
sanzioninei casidilieve ritardoo
di erratatrasmissione dei dati,
sempre che l'errore non
determini una detrazione

indebita da parte dei condomini

03 | DETRAE SOLO CHIPAGA
Incasodirate pagateda
condomini pil abbienti per
aiutare unvicino “povero”,
quest’ultimo, nonavendo versato
nulla, non potra detrarre nulla

04 | IDATICATASTALI

Conil codicefiscale del
condomino 'amministratore che
haaccessoaEntratelo Fisconline
puoritrovare i dati catastali dei
relativiimmobili

Precompilata. Le informazioni catastali

Con il codice fiscale
si trovanoidati

Saverio Fossati

Ancora una settimana per
la comunicazione all’agenzia
delle Entrate dei dati relativi a
lavori di recupero edilizio o ri-
sparmio energetico sulle parti
comuni condominiali. Dopo
gliinterventi chiarificatori del-
I’Agenzia, sollecitatidal Sole 24
OreedaConfedilizia, ¢ arrivata
anchelabreve prorogasinoal 7
marzo (Anaci aveva chiesto
quattro mesi, Confedilizia la
sospensione dell’adempimen-
toperil2017).

Venerdi scorso il presidente
diAnaci, FrancescoBurrelli,do-
po aver scritto a ministro Pier
Carlo Padoan, si ¢ incontrato
con il viceministro dell'Econo-
mia Luigi Casero: «Abbiamo
proposto la realizzazione di un
tavolo permanente tra tutti i
soggetti interessati. Occorre
maggiore sinergia tra operatori
edistituzioni, che ora pero sem-
braben avviata». Permane la ri-
chiesta,avanzatadatempodallo
stesso Burrelli e dal presidente
diUppiGabriele Bruyere,dievi-
tarele sanzioni per gli stessiam-
ministratori. Burrelli elenca poi
le ulteriori proposte avanzate al
rappresentante del Governo:
definizione di un account no-
minativo dei soggetti aventi i
requisiti di legge per ammini-
strare i condomini, che possa
consentire unatrasmissione dei
dati pit1 veloce e diretta; oppor-
tunita di accesso al credito ai
condomini tramite i fondi euro-
pei; campagne informative mi-
rate ai condomini.

L’esecuzione dell’adempi-
mento richiesto dalle Entrate,

intanto, ¢ in pieno svolgimen-
to ora che ¢ stato chiarito che
sipossonoinviareidatideiso-
li condomini (proprietari o ti-
tolari di diritti reali) trala-
sciando quelli (difficilmente
recuperabili) degli altri
«aventidiritto» come inquili-
ni e conviventi.

Rimangono ancora parec-
chiproblemi, alcuni relativial
funzionamento informatico
della comunicazione: data
I'infinita varieta di casi che si
verificano in concreto, non
sempre ¢ possibile inquadrar-
li nel’ambito delle «specifi-
che tecnichey.

Alcuni quesiti pervenuti al
Sole240Oresonocomunquepro-
vadella difficolta di approccio a
una dimensione rigorosa: come
quello diunamministratore che
prospetta il caso di rate pagate
da condomini pit abbienti per
ajutare un vicino “povero”: ov-
viamente quest’ultimo, non
avendo versato nulla, non potra
detrarre nulla. Comunque le
maggiori difficolta si riscontra-
no nel reperimento dei dati: ri-
cordiamocheconil codicefisca-
le del condomino 'amministra-
tore che ha accesso a Entratel o
Fisconline puo ritrovare i dati
catastali deirelativiimmobili.

La sanzione di 100 euro € ri-
dotta a 20 euro se la comunica-
zione ¢ trasmessa entro 6o gior-
ni dal 7 marzo. Per il 2017 niente
sanzioni nei casi di lieve ritardo
odi errata trasmissione dei dati,
sempre che I'errore non deter-
mini una detrazione indebita da
parte dei condomini.
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A PADOVA
Amministratore
«certificato»

in una casasu tre

Vito Dibenedetto

Amministratore, una pro-
fessione dacertificare. Masela
massa di chi svolge questo la-
vorononse ne cura affatto,non
mancano le eccezioni. Certifi-
carele proprie conoscenze sot-
toponendosi ad un percorso di
valutazione tramite un ente
terzodiventalamiglioregaran-
ziasullaeffettivapreparazione.

La sede Anaci di Padova ha

raggiunto gia due anni fa
I'obiettivodicertificarsisecon-
do le Iso 9001 tramite un ente
accreditato (Imq). Ha iniziato
unpercorsovolontariodicerti-
ficazione personale dei propri
associatisecondolanormaUni
10801 e ora haraggiunto circail
50% degli iscritti. Con lo scopo
di certificarne il numero piu
elevatopossibile. Sesiconside-
ra che, di fatto, gli iscritti Anaci
amministrano il 70% degli edi-
ficidella citta, sihala misura di
quanti condomini vengano ge-
stiti da professionisti certifica-
ti: circa1.900, dove abitano ben
7omila cittadini, uno su tre de-
gli abitanti diPadova.
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