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FISCO
Doppia scadenza
il 31 marzo

Venerdì prossimo, 31 
marzo, sarà un giorno caldo 
per i condomìni: lo ricorda 
Confedilizia, spiegando che 
gli amministratori 
dovranno presentare 
all’agenzia delle Entrate 
(quest’anno per la prima 
volta) la comunicazione 
relativa alla cessione del 
credito dell’ecobonus 2016 
da parte degli «incapienti» 
e consegnare a dipendenti, 
professionisti e fornitori la 
certificazione unica 
relativa alle somme 
corrisposte nel 2016 (CU).

ALAC BARI
Amministratori
senza compenso 
Gli aministratori 
condominiali baresi 
dell’Alac sono sul piede di 
guerra: L’Arca (Ex Iacp) ha 
disposto (determinazione 
197 del 6 marzo 2017) di 
rimborsare i ratei 
condominiali 2017 relativi 
agli assegnatari morosi 
delle quote servizi ma con 
esclusione degli 
emolumenti dovuti agli 
amministratori 
rappresentanti 
dell’autogestione. L’Alac 
sottolinea che il 
provvedimento è stato 
adottato senza coinvolgere 
la “commissione 
inquilinato” e 
disattendendo l'articolo 
1129 del Codice civile, 
applicabile anche agli 
edifici di alloggi Erp.

UNAI
Convegni aperti
agli avvocati
L’Unai annuncia una serie 
di convegni giuridici aperti 
solo ai propri iscritti 
(nell’ambito dei corsi di 
aggiornamento obbligatori)
e ai membri degli ordini 
degli avvocati e dei 
commercialisti: i prossimi 
sono l’8 aprile a Pescara, il 6 
maggio a Cagliari, il 13 
maggio a Roma e il 27 
maggio a Milano. Info: 
www.unai.it

ANACI
La solidarietà
di scena a Stresa
Lo scorso 24 marzo, agli 
Stati Generali degli 
amministratori 
condominiali, organizzati 
da Anaci a Stresa, è emerso 
con particolare evidenza il 
valore delle pratiche 
condominiali solidali, 
sempre più rilevanti di 
fronte agli effetti della 
crisi economica. «In 
questo senso - spiega il 
Presidente Francesco 
Burrelli - appare decisiva 
la formazione verso i 
professionisti della 
categoria, chiamati a 
rappresentare un punto di 
riferimento sempre più 
importante per gli stessi 
cittadini». 

CONFEDILIZIA
Amministratori
e codice penale
Si terrà a Saronno il 31 
marzo alle 20,45, presso 
l’Auditorium scuola 
A.Moro, in viale Santuario 
13, il convegno organizzato 
da Confedilizia Saronno su 
“Responsabilità penale 
degli amministratori di 
condominio e dei locatori”.

ANAMMI
Prevenzione 
sismica 
Anammi organizza, in 
collaborazione con 
Alfaomega Company, dei 
seminari dedicati ai temi 
della prevenzione del 
rischio sismico. Il primo si 
svolgerà il 4 aprile (seconda 
sessione il 5 aprile) in via 
della Magliana Nuova 93 
a Roma.

In breve
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Lavori. La Cassazione sull’approvazione a consuntivo

Le variazioni all’appalto
sono ratificabili ex post 

Servizi comuni. Le utenze possono essere disabilitate dopo il mancato pagamento del corrispettivo minimo di un anno

Acqua, sanzioni «soft» per morosità
Il gestore potrà stabilire piani di rateizzazione della fatture
Giulio Benedetti

pPer chi non paga l’acqua la leg-
ge è precisa ma non troppo severa. 
Il Dlgs 152/2006 afferma che il ser-
vizio idrico integrato è un servizio 
a rete di rilevanza economica i cui 
costi efficienti di gestione e di inve-
stimento, compresi i costi ambien-
tali e della risorsa, devono essere 
coperti dalla relativa tariffa al fine 
di garantire l’equilibrio economi-
co – finanziario della gestione e la 
sostenibilità per tutti gli utenti. Il 
Dpcm attuativo del 29 agosto 2016 
enuncia i seguenti principi :
e l’interruzione della sommini-
strazione di acqua all’utente 
moroso deve tenere conto di 
molteplici fattori di varia natu-
ra, da quelli alimentari, igieni-
co- sanitari e di tutela della salu-
te e della tipologia di utente a
quelli di tutela della risorsa fino
alla necessità di copertura dei
costi del servizio a garanzia del-

l’equilibrio economico finan-
ziario della gestione ;
r  il quantitativo minimo di acqua
vitale necessario al soddisfaci-
mento dei bisogni essenziali ali-
mentari , igienico sanitari e di tute-
la della salute è stabilito in 50 litri 
per abitante al giorno;
t  nelle utenze in documentate 
condizioni economiche disagiate 
il quantitativo minimo vitale deve
essere garantito anche in caso di 
morosità.

L’Autorità per l’energia elettri-
ca e il gas definisce le direttive per il
contenimento della morosità nel 

settore del servizio idrico integra-
to e disciplina le seguenti materie:
1 le modalità e le tempistiche
di lettura e di autolettura dei
contatori;
1 le modalità di ammoderna-
mento dei sistemi di misura e di 
lettura dei consumi;
1 la periodicità e le modalità di 
fatturazione ;
1 le procedure di pagamento anche 
con definizione di piani di rateizza-
zione per importi determinati;
1 le modalità di gestione delle 
controversie;
1 le procedure di messa in mo-
ra dell’utente e di recupero del
credito, assicurando una con-
grua tempistica per il rientro
della morosità;
1 le procedure per la disalimenta-
zione degli utenti morosi.

Non è consentita la disalimen-
tazione del servizio nei confronti
dei seguenti soggetti:

1 agli utenti domestici che versa-
no in condizioni di documentato 
stato di disagio economico -so-
ciale, come individuati dall’Auto-
rità per l’energia elettrica e il gas e
il sistema idrico in coerenza con 
gli altri settori della stessa regola-
ti, ai quali è in ogni caso garantito il
quantitativo minimo vitale pari a 
50 litri abitante – giorno;
1  alle utenze relative ad attività 
di servizio pubblico , individuate
sempre dalla Autorità in coeren-
za con gli altri settori dalla stessa 
regolati. L’autorità per l’energia 
elettrica e il gas e il sistema idrico
nel definire le direttive per il con-
tenimento della morosità nel set-
tore idrico integrato prevede a 
tutela dell’utente che la sospen-
sione del servizio sia applicata :
1  per le utenze domestiche resi-
denti morose, diverse dalle uten-
ze morose non disalimentabi-
li,soltanto successivamente al 

mancato pagamento di un impor-
to pari al corrispettivo annuo do-
vuto relativo al volume della fa-
scia agevolata;
1  per tutte le utenze morose, solo
dopo la messa in mora da parte del
gestore e all’escussione del depo-
sito cauzionale.

L’Autorità stabilisce tra l’altro
:gli obblighi di comunicazione al-
l’utenza da parte del gestore pri-
ma di procedere alla sospensione 
del servizio ;
1  le forme di rateizzazione che il 
gestore dovrà adottare per la defi-
nizione di piani di rientro in caso 
di morosità ;
1  le modalità di riattivazione del 
servizio in caso di sospensione;e 
le modalità di reintegro da parte 
dell’utente del deposito condizio-
nale escusso dal gestore , privile-
giando forme di rateizzazione con
addebito in fattura.
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Attività occasionali . Dopo il Dl 25/2017

Senza più i voucher
l’alternativa
del lavoro a chiamata
Vincenzo Di Domenico

pSgombero cantine, pulizia 
autunnale del giardino, spala-
tura neve sono attività che, per
il loro carattere occasionale, 
potevano essere pagate trami-
te voucher (a differenza del 
servizio di portineria, che in-
vece ha caratteristiche tali per 
cui è sempre da annoverare tra
i lavori di tipo subordinato). 
Ma quali forme alternative 
possono adottare i condomìni 
che fino ad oggi hanno adotta-
to i voucher, i cui acquisto è 
bloccato dal 17 marzo e che co-
munque potranno essere usati
solo sino a fine 2017? 

Lavoro subordinato
La soluzione all’assenza dei 
voucher potrebbe essere il 
contratto di lavoro a chiama-
ta, che vanta una particolarità 
simile ai buoni: consente di 
chiamare e retribuire il lavora-
tore solo per i giorni e negli 
orari in cui è necessaria la sua 
prestazione. Ci sono dei vin-
coli, però: l’età del lavoratore, 
che deve avere meno di 24 anni
oppure più di 55 anni e la durata
della prestazione, che non può
superare le 400 giornate di ef-
fettivo lavoro nell’arco di tre 
anni solari. Il datore deve inol-
tre ricordarsi di comunicare 
l’inizio di ogni prestazione al-
l’ispettorato del Lavoro. 

Oppure, se si è sicuri di ga-
rantire al lavoratore un certo
numero di ore lavorate alla 
settimana, esiste il part-time
con clausole di flessibilità ed
elasticità, che permette di
modificare l’articolazione 
oraria a seconda della neces-
sità del condominio: i costi 
aumentano rispetto al con-
tratto a chiamata, perché va
garantito un minimo di com-
penso, ma c’è la possibilità di

accedere alle eventuali age-
volazioni per le assunzioni.

Lavoro autonomo
Tra i contratti di lavoro auto-
nomo che si possono prendere
in considerazione in alternati-
va al voucher ci sono il con-
tratto d’opera (con un singolo
soggetto) e l’appalto (con una 
azienda). Riguardo ai costi: un 
appalto genuino dovrebbe 
avere un costo superiore ri-
spetto all’assunzione diretta, 
perché al costo medio orario di
circa 14,79 euro del personale 

dipendente da impresa di puli-
zia (come da tariffario pubbli-
cato dal ministero del Lavoro),
andrà sommato il compenso 
dovuto dal condominio al-
l’azienda per la fornitura e ge-
stione del servizio.

Da ultimo, esiste la formula
della collaborazione occa-
sionale, che prevede presta-
zioni non superiori ai 30 giorni
e nei limiti di 5mila euro di
compenso annuo. Al compen-
so andrà applicata una ritenu-
ta d’acconto del 20 per cento. 

Voucher ancora da usare
Sino al 31 dicembre 2017, il mi-
nistero del Lavoro ha chiarito
che per i voucher ancora in
circolazione si applicano le
disposizioni in materia di la-
voro accessorio oggetto di
abrogazione. 
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La parola alla Cassazione. Sul servizio idrico il blocco causerebbe «grave e irreparabile pregiudizio»

Distacco solo per l’energia elettrica
pLa Corte di cassazione ha 
ritenuto legittima l’ordinan-
za del Tribunale (ex articolo
700 del Codice di procedura
civile) che ha ripristinato il
servizio idrico nel condomi-
nio (sentenza 16894/2016).
Con l’ordinanza venivano
adottati i provvedimenti ido-
nei ad evitare il prodursi di un
grave e irreparabile pregiu-
dizio conseguente al distacco
delle fornitura idrica.

In particolare, il Tribu-
nale non definiva la contro-
versia di merito al riguardo
, ma teneva unicamente, e
in via provvisoria, una deli-
bazione sommaria dei fatti

di causa e dunque del “fu-
mus boni iuris”.

In relazione invece al di-
stacco dell’energia elettri-
ca la Corte di Cassazione
(sentenza 25731/2015) ha so-
stenuto che il contratto di
energia elettrica è un con-
tratto di somministrazione
e pertanto è legittima la

clausola contrattuale che
prevede il distacco della
fornitura in caso di ritarda-
to pagamento anche di una
sola bolletta.

Attenzione: la sospensione
della fornitura è legittima fin-
tanto che permane l’inadem-
pimento ed è illegittima se la 
stessa è attuata quando l’uten-
te ha pagato il suo debito.

In tale caso costituisce un
inadempimento contrattuale
che obbliga il somministran-
te al risarcimento del danno,
in base agli articoli 1176 e 1218
del Codice civile, a meno che
non sia fornita la prova che
l’inadempimento sia stato

causato da causa non imputa-
bile al somministrante, ovve-
ro l’ignoranza incolpevole
dell’avvenuto pagamento.
«La mancata conoscenza del
pagamento - afferma la Corte
di cassazione - da parte dello
specifico ufficio addetto alla
sospensione e riattivazione
del servizio, essendo un fatto
interno alla società e non di-
pendente dall’utente, non
esclude l’obbligazione risar-
citoria se non sia fornita la
prova che essa dipende da
causa estranea alla società e
alla sua organizzazione».

G. Ben.
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Alessandro M. Colombo

pNell’appalto di opere edili 
in condominio si rendono 
spesso necessarie variazioni 
al progetto originario. Se si 
tratta di variazioni al progetto 
che comportino aumenti di 
spesa, l’amministratore deve 
preventivamente sottoporre 
ogni variante all’assemblea o 
quest’ultima può esserne inte-
ressata anche successivamen-
te, in sede di approvazione del 
consuntivo?

L’articolo 1135 del Codice ci-
vile assegna all’assemblea la 
competenza a provvedere sul-
le opere di manutenzione stra-
ordinaria; allo stesso organo 
spetta, pertanto, di deliberare 
eventuali varianti al progetto 
originario, con la maggioran-
zadegli intervenuti e almeno 
500 millesimi). Diligente e pru-
dente sarà, quindi, l’ammini-
stratore che sottoponga all’as-
semblea la variante prima che 
la stessa sia eseguita.

Tuttavia, la Corte di cassazio-
ne, con ordinanza 4430/2017, re-
latore Antonio Scarpa, ha rite-
nuto legittimo l’intervento “ex 
post” dell’organo assemblea-
re, affermando che lo stesso può
«ratificare le spese straordina-
rie erogate dall’amministratore 
senza preventiva autorizzazio-
ne, anche se prive dei connotati 
di indifferibilità ed urgenza e, di
conseguenza, approvarle, sur-
rogando in tal modo la mancan-
za di una preventiva delibera di 
esecuzione». Quindi «non vi è 
ragione per cui alla ratifica di ta-
le spesa ed all’approvazione del
relativo riparto, con la necessa-
ria maggioranza, non si possa 
procedere altresì in sede di ren-
diconto consuntivo». L’ordine 
del giorno della convocazione 
potrà in tal caso riferirsi alla me-
ra approvazione del rendicon-
to, senza dover necessariamen-
te dare evidenza alle varianti 
non ancora approvate e alle re-
lative voci di spesa.

L’ordinanza 4430/2017 ri-
corda, poi, che i condòmini
non possono chiedere al giu-
dice di sindacare il merito
della delibera iniziale di ap-
provazione dei lavori stra-
ordinari censurando l’utili-
tà dei lavori. 

Neppure, infine, è consen-
tito al singolo condòmino agi-
re in via diretta verso l’ap-
paltatore per far accertare il
minor compenso che egli ri-
tenga spettante a quest’ulti-
ma: è il condominio a rivestire
il ruolo di committente dei la-
vori di manutenzione straor-
dinaria dell’edificio, e non il
singolo condòmino, la tutela
del quale, conclude l’ordinan-
za 4430/2017, può concepirsi
soltanto nell’ambito dell’im-
pugnazione della delibera di
approvazione della spesa e
«non sotto il profilo dei rime-
di contrattuali» contro l’ap-
paltatore. 
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Poteri. La decisione di impermeabilizzare le parti comuni compete all’amministratore

Gestione ordinaria
senza delibera
Luana Tagliolini

pLe spese di manutenzione or-
dinaria e quelle relative ai servizi 
comuni essenziali, per essere 
vincolanti, non richiedono la 
preventiva approvazione da par-
te dell’assemblea. Così ha stabili-
to la Cassazione con la sentenza 
454/2017, relatore Antonio Scar-
pa). La Corte di cassazione ha ri-
badito tale principio nel caso di 
alcuni condòmini che avevano 
impugnato la delibera di appro-
vazione dei consuntivi 1999 e 
2000 perché, tra gli altri motivi, a 
loro dire, le spese in essi riportate
non erano state oggetto di pre-
ventiva approvazione da parte 
dell’assemblea. Tribunale e cor-

te di Appello davano loro torto.
Dello stesso avviso la Corte di

cassazione: ‹‹Le spese di manu-
tenzione ordinaria e quelle relati-
ve ai servizi comuni essenziali 
non richiedono la preventiva ap-
provazione dall’assembleari 
condomini in quanto trattasi di 
esborsi ai quali l’amministratore 
provvede in base ai suoi poteri e 
non come esecutore delle delibe-
re dell’assemblea››. Le voci di 
spesa e di entrata per impermea-
bilizzazione di parti comuni, in 
contestazione, per la Corte non 
sono da ritenersi estranee alla ge-
stione del condominio perché, 
per la loro natura e consistenza, 
sono da annoverarsi tra le opere 

di ordinaria amministrazione 
destinate alla conservazione del-
la cosa comune e rientrano, per-
ciò, nelle attribuzioni dell’am-
ministratore.

Anche i contratti di appalto dei
servizi (come manutenzione dei 
giardini, derattizzazione e disin-
festazione) rientrano nella ge-
stione ordinaria: tendono alla 
conservazione delle cose comu-
ni e, quindi, sono nelle compe-
tenze dell’amministratore e vin-
colanti per tutti i condomini sen-
za necessità di alcuna preventiva
approvazione assembleare.

L’elemento distintivo dell’or-
dinaria amministrazione, come 
tale sottratta al presupposto au-
torizzativo dell’assemblea, risie-
de, pertanto, nella normalità 
dell’atto di gestione condomi-
niale rispetto allo scopo dell’uti-
lizzazione e del godimento dei 
beni comuni. 
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FLESSIBILITÀ
Si può scegliere 
anche la collaborazione
occasionale limitata
a non più di 30 giorni 
e 5mila euro annui

L’AUTHORITY
Va garantito 
un quantitativo minimo
di 50 litri giornalieri
Tutelati i nuclei 
in condizioni disagiate

QUOTIDIANO DEL CONDOMINIO

Destinazioni d’uso, al via
l’analisi della riforma 
di Francesco Schena

Con questo articolo prende il
via una serie di interventi di

analisi critica e pragm atica degli 
effetti della riforma a quasi quat-
tro anni dalla sua attuazione .

Quotidiano del

Condominio

quotidianocondominio.ilsole24ore.com
La versione integrale dell’articolo

L’ERRORE
In caso di sospensione
nonostante l’importo pagato
è dovuto 
un risarcimento 
dall'impresa erogatrice 
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