In condominio un carico
di responsabilita

Oneri in crescita esponenziale nel tempo: da ultimo
si sono aggiunti i controlli sul rischio cantiere
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ti. i loro si occupa il comma o

' . {eircolare ministero del Lavo-
| Silvio Rezzonico dell'articolo 3 che cosl recita F_l:tﬂfl«dﬁ senza rischi ronizg delig dicembre1996).
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Muolti oneri, pochi enori.  tori che rientrano nel campo anche nei minicondomini, :§
| Per l'amministratore condo- di applicazione del contratto I palett quelli non obbligati alla nomi- [
miniale, dopo mezzo secolodi  collettive dei proprietari di = Ciascun portiere deve na di un amministratore con- o
i tran tran, a partire dal 1991, fabbricati trovano applicazio-  ricevere unaformazione dominiale. £
| congliobblighilegatiallasicu-  ne gli obblighi di informazic-  sufficiente e adeguatain Viceversase lapuliziagap- |5
| rezza degli impianti, sono co-  neeformazione dicuiagliarti-  materia disicurezza edisalute, paltata aunaditta esterna, & es- 3
| minciate le grane. Ma & anche  colizdesy. Aessidevonoinol-  conparticolare riferimentoal sa ad avere gli obblighi direci: | *
| comingiata la sua rrasforma-  treessere forniti i necessar di- proprio posto di lavoro e alle il condominio assume in que- 2
| zione in professionista atten-  spasitivi di protezione indivi-  proprie mansioni, sto caso quelli del committen- E
| to, con nuove responsabilitie  dualiinrelazionealle effettive  aLaformazione deve essers te di un contrarto di appalte | —
| continui aggiornamenti. In  mansioni assegnate, Nell'ipe-  attuata ognivolta che: {siveda Farticolo qui sotto). =
tesi in cui il datore di lavore - a)il portiere viene assunto; Gli amministratori debbo- [=
e T fornisca attrezzarure proprie, - b)il portiere cambia no provvedere affinché cia- a
| SICURELZALAVORD o per il tramite di terzi, taliat-  mansioni; scun portiere riceva una ade- |3
Ledisposizioni specifiche, trezzature devono esserecon- = cjvengonointrodotte nuove guata informazione (sivedala |2
| chesono semplificate, formi alle disposizieni di cui attrezzat_uretli lavoro, nuove scheda gui a fianco), sui se- !
5 AR R A al titolo [T, tecnnlngel. fuove sostanze guenti temi: i rischi per lasicu- 'f
[ IPICI Inbuenasostanza, incondo- e preparati pericolosi. rezza ¢ la salute connessi alle =
idipendenti miniosi applicherebbeuna®si- = Senonricorrono queste loro mansioni; le misure e le at- &
e valgono nei piccoli edifici curczza lavoro”™ semplificara.  wltime due ipotesi noncé tivith di protezione e preven-
[ Per esempio, non sarebbe ne-  obbligo zione adoreate; i rischi specifi-
[ cessarialanomina delrespon-  dieffettuare la formazione cicuiéespostoinrelazione at-
| LE ESCLUSIONI sabile servizi prevenzione e perli portieri assunti prima tivita svolta, la normariva disi-
[ : s protezione, la stesura del do-  dell'entratain vigore cyrezza e le disposizioni con-
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distabili a unico proprietario  schi, la nomina di medico com- connessi all'uso delle sostan-
| Quandola pulizia & affidata petente, le comunicazionialle  Lorganizzazione ze e dei preparati pericolosi;
| 3 una ditta esterna Asleccerera, Tuttaviaentrain = Ilcorsonon pud comportare i:: lpr{:r:cdure che riguardano
- ik campo il contratto collettive  onerieconomicia carico a lotta antineendio, levacua-
| & questa che risponde di lavoro (o meglio i contratti,  del portiere. zione ¢ il pronto soccorso.
sottosceitti da diverse sigle = lafrequenzadovrdessere Per tale informazione non
| questapaginasidacontodella sindacalie differentitraloro).  svoltainorariodilavoro, occorrerebbe una vera e pro-
maggior parte dei "nuovi” 1nessipotrebbero essere pre-  oppure pagataaparte, pria valutazione dei rischi do-
| adempimenti che si sono ag-  viste tutele pii rigide. come ore straordinarie. cumentata per iscritto, Tutta-
| giunti aguelli dettati dal Codi- Le norme del decreto non = Attualmente bastala via, la vera e propria valutazio-

ce civile,
E proprio in questi giorni, il

coprono i portieri degli immo-
bili abitati unicamente dal pro-

frequenza a uno dei tanticorsi
organizzati daassociazioni di

ne deirischié stata previstada
uft appoesito accordo sotto-

15 magEio, sono entrateinvigo-  prietarioodaisuciparentieaf-  categoria scritto del 17 aprile 1097 tra al-
{ re le nuove norme sulla sicu-  fini entro il terzo grado, anche  oistituti diformazione. cune organizzazioni dei pro-
| rezza lavoro (Digs 81/08). 11 se in appartamenti separati: i alcorsiattualihannoingenere  prietari e organizzazioni sin-
| decretodelimita,inmodomol- rapporti di lavoro dei portieri  unadurata di otto ore ma dacali: chi aderisce a tale ac-
| to pit chiare del Dlgs di questi edific rientrano in-  secondoil nuovo decreto cordo doved guindi farla.
| G26/1104, gli obblighi del con-  fattinelladisciplinadellavoro  dovrebbero avere nel future s
| dominio verso i portieri e, in - domestico, che non & regolato unaduraka minimadi32 ore. ) www.ilsole2bore.com/norme

generale, matti i suoi dipenden-

da questo decreto legislativo

Let fiorme con gli adempimeant



Alriparudaip i I compiti delle imprese

Impianti comuni
con «conformita»

Insieme alla sicurezza sul la-
voro anche quella degli impianti
ha visto modificare le sue regole
nel 2008, con I'emanazione del
decreto del ministero dello Svi-
luppo 22 gennaio 2008, n. 37. 11
nuovo provvedimentonon fissai
mamerosissimi requisitinecessa-
ti per l'adeguamento, che sono
stabiliti da apposite norme per
ciascun impianto. Stabilisce pe-
rivdiverse regole che, per quanto
attiene al pianeta condominio, ri-
suardano ovviamente sologliim-
planti comuni, di cui sono respon-
sahili, in solido, sia Famministra-
tore che i singoli proprietari. In-
nanzitutto quello (nuovo) della
responsabiliti anche per la ma-
nutenzione ordinaria in efficien-
za,oltre che per i lavori diinstalla-
zione, di trasformazione, di am-
pliamento e di manutenzione
straordinaria, che debbono esse-
re affidati a imprese abilitate con
requisiti pit stringenti di quelli
un tempo in vigore,

P’oi obbliga le opere al proget-
to, di cui vengono varati due tipi:
uno semplificato, che pud essere
redatto dal responsabile tecnico
dell'impresa installatrice, e uno
pilt complesso, per impianti pil

importanti, sottoscritto da un
professionista iscritto agli albi
professionali secondo le specifi-
che competenze tecniche,

Inoltre il decreto vara i nuovi
modelli di dichiarazione di con-
formita degli impianti, rilasciati
dall'installatore, che I'ammini-
stratore dovra avere cura di ofte-
nere e conservare, e di cui fanno
parte integrante la relazione con-
tenente la tipologia dei materiali
impicgati ¢ il progetto. Se la di-
chiarazione di conformiti non
esiste onon e reperibile, put esse-
re sostituita da una "dichiarazio-
ne di rispondenza”, resa da un
professionista iscritto all'albo
professionale per le competenze
tecnicherichieste. In casodi nuo-
vi allacciamenti o di incrementi
di potenza dell impianto che pre-
vedano un progetto, la dichiara-
zionedi conformiti vaspeditaen-
tro 30 giomi al distribuatore o al
venditore di energia.

In caso di compravendita o lo-
cazione o di attivazione di una
NuOVA ULenza, inunasingola unita
immobiliare, non scatta I'obbligo
di fornire all'acquirente la docu-
mentazione di conformith degli
impianti comuni condominiali.

Up: Laredazione

Privacy in ufficio
per le banche dati

Ai sensi della cosiddetta
“privacy”, 'amministratore &
obbligato a comunicare ai con-
domini e ai fornitori I'esisten-
zadiunabanca dati che contie-
ne informazioni su di loro. E
bene che lo faccia per lettera.
La comunicazione ai condo-
miniin assembleavaaltrettan-
to bene, ma a patto che siano
avvertiti anche i non presenti,
tramite il verbale assemblea-
re. Oltre alla comunicazione
I'amministratore deve dare la
possibilitd agli interessati di
conoscere il tipo di dati inseri-
ti, la logica e il metodo con cui
sono stati raccolti, e deve con-
sentire loro di aggiornarli e
rettificarli nonché di farli can-
cellare se non necessari
all'esecuzione delle sue fun-
zioni. Purché siano rispettati
questi principi, non & per nien-
te indispensabile il consenso
degliinteressati all'inserimen-
to nella banca dati.

Le banche dati non posso-
no contenere "dati sensibili”
che riguardano la salute, le
credenze politiche o religio-
se, gli atteggiamenti verso i
consumi. Sui dati giudiziari,

va fatta una distinzione: sono
leciti quelli necessari «per
adempiere aunobbligo previ-
sto dalla legges (qual & quello
dell’amministratore di citare
in giudizio il moroso) e «per
farvalere o difendere un dirit-
to in sede giudiziarian, Va da
sé¢ che i dati non possono, se
non con consenso, essere dif-
fusiad altri, per interessi estra-
net, ivi comprese quelli delie
ditte che intendono proporre
ai condomini lavori edili, ap-
parecchiature o impianti.

Per attestare la sicurezza
delle proprie banche dati, 'am-
ministratore deve inoltre com-
pilare il Dps (documento pro-
grammatico di sicurczza). 5i
trattaessenzialmente diunase-
rie di tabelle che non vanno
spedite al Garante della pri-
vacy o a un gualsiasi ufficio,
ma semplicemente conserva-
te presso Mufficio dell'ammini-
stratore ed esibito solo in caso
di controlli. Il Dps non ha un
modulo standard: le misure mi-
nime di protezione sono co-
mungue nell’allegato B al de-
cretolegislativon.1g6 del 2003
(il codice di protezione dati).



| Attestato. Regolarita contributiva

Durc da chiedere sempre

| L articolo oo del muovo de-
creto sulla sicurezza lavoro
pone fine al dibattito su condo-
minio ¢ documento di regolari-
td contributiva, sancendone
senza ambiguita I'obbligo. Bi-
sogna infatti che il committen-
te privato (e, in condominio,
I'amministratore) verifichi
l'idoneitd tecnico-professio-
nale dell'impresa affidataria.
Questo controllo si considera
eseguito con larichiesta all'im-
presa di quattro documenti:

u il certificato di iscrizione al-
la Camera di commercio;

| =ildocumentounico diregola-
ritd contributiva;
=un'autocertificazione  ri-
spetto all'idoneita tecnico-
professionale (allegato XVII
al Dlgs);

sun'altra autocertificazione
relativa al contratto collettivo
applicato.

Efficienza energetica. Dal libretto di caldaia alle «acque meteoriche»

Tutti questi documenti van-
no trasmessi prima dell'inizio
dei lavori oggetto della Dia o
della denuncia di inizio attivi-
ta all'autoritd competente (in
genere il Comune).

La designazione del coordi-
natore per la progettazione
{(volgarmente conosciute co-
me per "lasicurezza”), & obbli-
gatoria nei cantieri in cui & pre-
vista la presenza di pitiimpre-
se e, per i lavori privati, & ne-
cessaria solo per le opere sog-
gette a "permesso di costrui-
re”. Qui nasce un'ambiguita:
in effetti il Testo unico
dell'edilizia sottopone pratica-
mente tutti i lavori che neces-
sitano diun assenso comunale
al permesso di costruire. La
Dia(dichiarazione di inizio at-
tivita) ¢ semplicemente una
scorciatoia alternativa, da im-
boccare a scelta del commit-

tente, a certe precise condizio-
ni. Viceversa in certe regioni
(per esempio I'Emilia Roma-
gnal, esistono lavori sottopo-
sti obbligatoriamente a Dia,
per i quali non si pud chiedere
il permesso di costruire.

Il testo dell’articolo 9o
esclude invece la nomina del
coordinatore della progetta-
zione per opere di manuten-
zione ordinaria, quali ad
esempio quelle che normal-
mente sono affidate alle azien-
de con dipendenti che si occu-
pano della manutenzione del-
Pascensore o ai terzi respon-
sabili dell'impianto calore
centralizzato che eseguano
anche semplici opere di con-
servazione della caldaia. Me-
no certo & se il Durc sia co-
mungque necessario. Lo im-
porrebbe I'articolo 35, commi
33 € 34, del DI 22320006 al mo-

mento del pagamento dei cor-
rispettivi, ma «con esclusio-
ne dei committenti non eser-
centi attivitd commerciales,
Quindi i condomini non rien-
trerebbero nel conto. Nell'in-
certezza, resta prudente che
I'amministratore chieda co-
mungue il Durc.

Infine va sottolineato che il
decreto del ministero delle Fi-
nanze 0. 41/08 afferma che la
detrazione del 369 sul recupe-
ro (e, per estensione, guella
del 559 sul risparmio energeti-
co) non & dovuta in caso di
wviolazione delle norme in ma-
teriaditutela della salute e del-
la sicurezza sul luogo di lave-
ro e nei cantieri, nonché di ob-
bligazioni contributive accer-
tate dagli organi competenti e
comunicate alla direzione re-
gionale delle entrate territo-
rialmente competentes,

E arriva anche il risparmio idrico

Quindici anni e pil1 sono pas-
satidal varo delle normebase sul
risparmio energetico (legge n.
1071991 & suo regolamento d'at-
tuazione, il Dpr n. 412/1903), e si

| pud dire che essa sono divenute
“dicasa" in condominio.

‘ Ma in tempi ben pib recenti
Governoe Parlamento hanno ag-

| giuntonuovi compiti all ammini-
stratore con altre due nuove di-

| sposizioni: quelle sulla certifica-

! MELLE REGLONI
| Numerose le norme locali:
in Lombardia dal 2010
& richiesta la certificazione
| per affittare
case nuove e vecchie

#one energetica e quelle sullade-
trazione fiscale del 55 per cento.
Le vecchie norme, a un’anali-
si superficiale, non dovrebbero
caricare pii di tanto I'ammini-
| stratore: infatti, in caso di calda-
| iecentralizzate, nella quasitota-
| lith dei casile responsabilita del
loroesercizio ¢ dellaloro manu-
tenzione & demandata a una dit-
taesterna, il cosiddetto "terzore-
sponsabile dell'impianto calo-

re”,che se ne assume oneri ¢ gua-
dagni. Maturalmente cosi non &,
dal momento che lamministra-
tore, in rappresentanza del con-
dominio-committente, ¢ la per-
sonadelegataalitigare conil ter-
zoresponsabile, e ha comungue
diversi obblighi (conservazione
dellibrettocaldaia, controllosul-
la regolarita della manutenzio-
ne, apposizione del cartello con
gradi giorno, cura che gli appar-
tamenti non siano sottoriscalda-
ti o surriscaldati, responsabilita
se =i accende una caldaia fuori
dai periodidi legge perché il tem-
po atmosferico & inclemente, e
viaelencando).

Viceversalamaggioranzadei
professionisti  condominiali
non ha avuto ancora il tempo di
confrontarsi con le nuove nor-
me sullacertificazione energeti-
ca degli edifici, varate a livello
nazionale dal decreto legislati-
VO I 102/2005 e precisate o mo-
dificate dalle leggi di alcune re-
gioni { Lombardia, Emilia Roma-
gna, Liguria e Piemonte, per il
momento, ma lalista é destinata
ad allungarsi).

Armualmente, infatti, tali nor-
me impongono la certificazione
energetica, cioé la valutazione
del grado di efficienza di un inte-

ro edificio condominiale, inteso
come risparmio attivo (rendi-
mento impianti} e passivo (coi-
bentazione strutture e finiture),
solo per le nuove costruzioni o
per le ristrutturazioni integrali.
Inoltre, almenoin teoria, dal1®
luglio 2000 (salvo possibile pro-
roghe)lacertificazione diverreb-
be obbligatoria in caso di com-
pravendite di singole unitd im-
mabiliari (appartamenti e villet-
te). Le Regioni, in un eccesso di
virtuosismo, hanno anzi antici-
pato le scadenze o stressato gli
obblighi: per esempioil Plemon-
te ha imposto la contabilizzazio-
nedel calore (impianti centraliz-
zali maregolazione appartamen-
to per appartamento) per tutti
gli edifici esistenti serviti da
un‘unica caldaia a partire dal 12
settembre 2002, In Lombardiaan-
chelalocazione di singoli appar-
tamenti esistenti a decorrere dal
12 luglio zo00 vorrala certificazio-
ne energetica, e la pretende gid
dal 2008 in caso di contratti "ser-
Vizio energia®, nuovio fnnovati,
relativi ad edifici, anche privati.
Mon & finita: la Finanziaria
2008 ha intorbidato ancor pil le
acque perché insieme alla certifi-
cazione energetica haintrodotto
la necessitd di certificazione

wdelle caratteristiche strutturali
dell'immobile finalizzate al ri-
sparmioidricoe al reimpiegodel-
le acque meteoriches, un ogget-
0 misterioso, in quanto nessuno
53 ANCOTA COSA Sia.

Resta certo che filtrare le ac-
que piovane e riutilizzarle per ir-
rigazione, per gli sciacquoni e
per le pulizie della casa, & molto
costoso: occorre predisporre ci-
sterne apposite eutilizzare com-
ponenti meccanici complessi e
ad elevato consumo energetico.

Infine c'& la detrazione del
§5%: S0N0 gid numerosii condo-
mini che 'hanno chiesta. Le nuo-
ve incombenze dell'ammini-
stratore sono relativamente si-
mili a quelle previste per la de-
trazione del 369 sul recupero:
curare i permessi edilizi, le nor-
me anti-incendio dei locali cal-
daia, accertarsi per quanto pos-
sibile che imprese e professioni-
sti facciano il lavoro e utilizzino
materiali e apparecchiature ade-
guati alle regole tecniche e i re-
quisiti fiscali previsti, pagare
con bonifici bancari i contributi
riscossi, trasmettere ai condo-
mini pacchi di documentazione
per la detrazione, esigere i col-
laudi a fine lavoro, inviare al-
I'Eneaidocumenti previsti.



| fNUOIA

L Amministrativi

Eventi particolari

» Rappresentanza in giudizio
del condominio nelle liti attivee
passive

« Decretoingiuntivo efo
sospensione servizi nei
confronti dei morosi

« Richiesta di risarcimenti

danni alle compagnie
assicurative

= Intervento immediato incaso
di pericolo e crollo nelle parti

- Dipendenti e consulenti

sSicurezza lavoro dei
dipendenti condominiali
{obbligo teoricamente
delegabile a untecnico)
wFormazione alla sicurezza

OBRBLIGH

comuni

Nuovi obblighi

n Privacy condominiale:
documento programmatico di
sicurezza e comunicazioni ai
condomini e fornitor delle
banche dati esistenti

» Tenuta del conto corrente
condominiale (obbligo
introdotto dalla
giurisprudenza)

lavoro dei dipendenti stessi
=Ritenute fiscali sui
dipendenti e sui consulenti del
condominio

#Compilazione modello 770

3 Opere di manutenzione straordinaria sulle strutture

writenute fiscali sugli appalti
condominiali

uGestione delle detrazioni
fiscali del 36 e del 55%
sRichiesta di ottemperanza

'l Impianti

mAdeguamento degliimpianti
alle norme di sicurezza
sAdeguamento locale caldaia
alle norme antincendio
=Contratto obbligatorio perla
manutenzione ascensore,
CONSErvazione e cura
dell’aggiornamento del relativo
libretto
sCuradell'esercizio e della
manutenzione dell'impianto
centralizzato di riscaldamento o
sua delega al cosiddetto

aterzo responsabiles

) Altri obblighi fiscali

=Denuncia annuale fornitor
all'Anagrafe tributaria
(quadro AC del modello Unico)
sComunicazione del proprio
subentro ad altro
amministratore

alle norme di sicurezza sul
lavoro,

agli obblighi contributiviea
guelli fiscali delle ditte

che eseguonoun appalto

=Conservazione e curache sia
aggiornatoil libretto caldaia
sProlungamento periodi
prefissati dalle norme di
accensione

della caldaiain caso di
temperature fredde
=Richiesta e conservazione
delle dichiarazioni di
conformita

del singolo impianto e (per
nuovi edifici) della
certificazione

energetica dell'edificio

all'agenzia delle Entrate
#Richiesta del codice fiscale del
condominio

wComunicazione dati catastali
delle parti comuni

ai fornitori di utenze

t aELLy Dy SEVRRE

| Gestione ordinaria

sConvocazione assemblea
ordinaria (almeno 1 volta
all'anno) e assemblea
straordinarie (ove necessario
arichiesto dai condomini ai
sensi dell"articolo 66,
uCodice di procedura civile)
e obblighi connessi.
sControllo di legittimita sulle
delibere,

aTenuta del verbale di
assemblea.

sRendiconto preventivo e
consuntivo e ripartizione
delle spese.

#Riscossione delle spese
condominiali ordinarie e
straordinarie.

=Rapporti con i consiglieri di

i Rapporti di lavoro

wAssunzione e licenziamento
dipendenti.

sVersamento mensile di
stipendie contributi (obbligo
delegabile).

sComunicazione mensile
all'Inps (modello Dm10) di
stipendi e contributi, {obbligo

. Edilizia e impianti

mRichiesta di permessi
edilizi e urbanistici in caso di
opere straordinarie.
uPagamento Tarsu per
impalcature.
#Rappresentanza del
condominio nei contratti con
I'appaltatore, con direttore
dei lavori e progettista.
=Rivalsa per le garanzie
contrattuali o previste dal
Codice civile sugli appalti
condominiali.

sTutela degli impianti

4 Imposte locali

sPagamento dei tributi locali
sulle parti comuni (Ici, tassa
rifiuti, eventuale passo carraio,
eventuale tassa di scopo).
wComunicazione ai condomini
rendita catastale delle parti

condominio.

=Rispetto dei regolamenti
condominiali (contrattuale e
assembleare).

aTutela delle parti comunie
disciplina del loro uso.
sConservazione della
documentazione e delle
pezze giustificative e loro
messa a disposizione per
controlli.

*Rappresentanza nelle firme
delle polizze assicurative.
sGestione dell’eventuale
vendita e della locazione
delle parti comuni.
=Mandati particolari
dell'assemblea di
condominio

delegabile).

sVersamento di ritenute e
contributi (F24).

s5ostituzione portiere in ferieo
malattia.

wStipulazione eventuali
contratti con professionisti
esterni

comuni e disciplina del loro
us0.

s=Rappresentanza nei
contratti con I'impiantistica.
#Rappresentanza del
condominio nei contratti
con l'impiantistica
-appaltatatore, con
direttore dei lavori e
progettista.

=Rivalsa per le garanzie
contrattuali o previste dal
Codice civile sugli appalti
condominiali

comuni.

sComunicazione ai condomini di
eventuali proventi del condominio
da locazione parti comuni o
concessione inuso (tabelloni
pubblicitari, antenne cellulari)



