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ACURADI
Alberto Celeste
1i L'amministratore di condo-

¢ minip & sempre pill coinvelto in

;. materia di sicurezza. Ma c'é un

aspetto ancora inesplorato, di
cui si & parlato nel convegno
"Condominio e sicurezza” orga-

| nizzato venerdi scorso da Anaci

VenetoaMestre: il rapporto trail
professionista e lautoritd giudi-
ziaria, nel caso in cui 'assemblea
condominiale non voglia a_Ld:.L
| puarsiaglicbblighi normativi
Poniamo il caso che interven-
g4 una nuova disposizione legi-
slativa che impone, entro un ter-
minge perentorio, WNa certa con-
dotta in materia di sicurezza (ad
esempio, tutela della salute nei
luoghi di lavoro, eliminazione di
rischi in caso di cantieri, preven-
zione degli incendi, rimozione
dell'amianto dalle tubaziond, ade-
guamento degliimpiantiallanor-
mativa vigente). A questo punto,
nella prassi pubd delinearsi que-
sto scenario: 1'amministratore
| convoca l'assemblea per dare at-
tuazione alla norma, maicondo-
| mini indugiano e gli impongono
(implicitamente o eSpressamen-
te} di soprassedere, il pi delle
volte perché scarsamente dispo-
nibili a sostenere spese ulterior ~

Si profila una soluzione
intermedia tra 'esecuzione
diuna deliberazione
contraria alle norme

LA FORYE DEE POTERI
La possibilita del giudizio
discende dal generale
dovere di conservare

J i diritti inerenti

\ le parti comuni dell'edificio
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rispetto a quelle minime indi-
spensabilialla conservazione del
fabbricato e al funzionamento
dei servizi essenziali. E qui si
apre il dilemma: I'amministrato-
re, se esegue la delibera, incorre
inresponsabilith divariotipo (tal-
-{ wolta non solo amministrative),
| mentre se non la esegue potreb-
be essere revocato dall’assem-
blea (che I'ha nominato proprio
affinché eseguai suod ordini).
Stretto tra lespletamento del
mandatoricevuto dai condomi-
ni e il rischio di incorrere in un
procedimento penale, 'ammini-
stratore potrebbe solo dimerter-
gi. Ma forse c'& una "terza via"
Una possibilitd si petrebbe rin-
venire nell'articolo nos del Co-
dice civile ultimo comma: detta-
ta in materia di comunione, ma
pacificamente applicabile an-
che in ambito condominiale,
questa norma prevede I'even-
tualith di aricorrere all'autoritd
giudiziarias, se «non si prendo-
no provvedimenti necessar per
la cosa comunes.
Difronte aunasituazione diin-
curia che sfocia nell'illegalita

(per vincere la quale I'ammini-
stratore non pud ricorrere prov-
vedere d'autoritd) o di fronte a
una delibera nulla contro la qua-
le il condomino non sempre pud
agiredasolo (permancanzadico-
noscenza, tempo e denaro) & ne-
cessario far intervenire il giudi-
ce. Ecibinsede di volontaria giu-
risdizione, che consente unatute-
la rapida ed efficace al pari di
quellacautelare.

D'altronde, seil gudice doves-

se intervenire in via contenziosa,
non potrebbe decidere se un da-
to atto di conservazione debba
compiersi 0 Meno, come 550
debba eventualmente realizzarsi
¢ in quali limiti una determinata
spesa debba essere sostenuta,
poiché cosi sostituirebbe la pro-
pria volonti a quella dei condo-
mini. Invece, una volta ritenuto
ammissibile Fintervento giudi-
ziale, nel provvedimento in og-
getto, si manifesta quella discre-
zionalita tipica dei decreti emes-
sl in sede di volontaria giurisdi-
zione, ¢ il giudice pub valutare
quali siano gli strumenti pii ido-
niei ad attuare gli standard vigen-
ti di sicurezza. Questo perché
questi atti rientrano tra quelli
dell'amministratore.
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Resta solo da superare I'osta-
coloderivante dallalegittimazio-
f’ ne ad adire il magistrato in sede

non contenziosa, dal momento

+ chel'articolonos del Codice civi-
/' le,ultimo comma, riserva tale fa-

colta a «ciascun partecipante».
4 Tuttavia, sembra ragionevole ri-

H i b conoscere la legittimazione a
: proporreil ricorso, oltreche acia-
scun condomino, anche all’am-
minustratore. E questo perché
I'amministratore ha la specifica
attribuzione di «compiere ghi atti
conservatividei dirittiinerential-

le parti comuni dell’edificion (si
vedalarticolo 3o, n. 4, del Codi-
cecivile) e tale incombenza deli-

nea un obbligo "generale" alla
conservazione delle parti comu-

i dell'edificio, nonsoloattraver-
soleopere ordinarie di manuten-

zione e diriparazione,

In altri termini, l'espressione
«eonservare i diritti inerenti alle
parti comuni dell'edificion deve
essere interprefata in senso am-
pio, significando, in buona so-
stanza, esercitare qualsiasiattivi-
t4 (divigilanza e di difesa) diretta
a preservare l'integrita del bene
comune contro molestie, nirba-
merti, attacchi, pretese dachiun-
que e daqualunque parte proven-
gano, € tra questi "attentati" po-
trebbero ricomprendersi quelli
rignardantilasicurezza dell'edifi- -
cio unitariamente considerato,
sotto tuttii profili immaginabili.

Sirscontra, dungue, un ampio
potere-dovere in capo all'ammi-
nistratore di iniziativa per evita-
re che le parti comuni subiscano
limitazioni e menomarioni, con
conseguente pregiudizio dei di-
ritti sulle stesse - anche a opera
deisingoli partecipanti-econri-
flessi negativi nelle uniti immo-
biliari di proprieta esclusiva (un
edificio "non sicure” comporta
ancheunasvalutazione deisingo-

li appartamenti).






