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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

el

.//
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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).
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i Quando una norma di
legge impone un obbligoin
materia di sicurezza
'amministratore deve
convocare prima possibile
I'assemblea condominiale

AMMINISTRATORE
INERTE

w Se l'amministratore non si
attiva per convocare
l'assemblea, pud essere
revocato dai condominio

destituito dal magistrato, ai
sensidell'articolo 1129,
comma 3, del Codice civile

q ASSEMBLEA INATTIVA
F w Sel'assemblea, una volta
convocata, non prende
decisioni, l'amministratore

pudintervenire a norma
-dell’articolo 1135 per
adottare gli interventi che
"rivestono carattere
urgente”, ecid ognigual
volta si prospetti una

~ Iisgile248re - 10T 2009
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situazione di pericolo (perla
sicurezza) figuardo alle cose
comuni

;-"F ASSEMBLEA CONTRARIA

“=i- ¢ Sel'assemblea, una
volta convocata, prende
una delibera in contrasto
conil decreto legislativo,
I'amministratore si trova
difronte a un dilemma
operativo che pud essere
risolto rivolgendosi al
giudice

Figura ausiliaria. L'incaricato «ad acta»

‘Su paga e poteri

decide il magistrato

ew - Il gindice = chiamato dal-
I'amministratore a pronunciar-
siinmateria disicurezza per far
fronte all'inerzia dell’assem-
blea - pud autorizzare lo stesso
amuninistratore a compiere tut-
ti gli adempimenti necessari
per adeguarsi alla legge, ma po-
trebbe anche nominare un am-
ministratore giudiziario ad
acta. Uno scenario innovativo
nel panorama giuridico italia-
no, che potrebbe diventare pili
frequente se gli amministratori
di condominio interpretassero
in chiave pit attiva il proprio
ruolo di promotori della sicu-
rezza, e che pone alcuni proble-
mi operativi.

In primo luogp, va rilevato
che la nomina dell’'amministra-
tore giudiziario dovrebbe avve-
nire solo nei casi pil1 gravi, per-
chéfinisce conil sostituire lavo-
lontd negoziale con una scelta
fattadall'autorita. Inoltre, diver-
samente dall'amministratore de-
signato dal giudice nell'ipotesi
prevista dall’articolo 129, com-
ma 1, Codice civile - ossia «se

I'assembleanon provvedes-ap-
pare preferibile ritenere che
Pamministratore gindiziario
non siaun semplice mandatario
dei condomini. In altri termini,
sembra corretto riconoscere
rchelanaturadelle sue funzioni-
chedevonoessere svoltenell'in-
teresse di tutti i partecipanti al
condominio, se non addirittura
della collettivitd - assuma una
particolare colorazione dalla
specialita dell'investitura, chela
legge demanda all'autoriti giudi-
ziaria(in sede divolontaria givri-
sdizione) al fine di tutelare il
"pubblico” interesse a una cor-
retta gestione dei beni comuni,
nel caso di specie conforme alle
esigenze generali di sicurezza.
Alivello pratico, questo signi-
fica che 'amministratore giudi-
ziario deve prendere i provvedi-
menti necessari e sostituire 'as-
semblea, prescindere da essa e
regolarsi in virta di poteri che
gli derivano diretramente dal
decreto di nomina, dovendo ri-
spondere del proprio operato
soloal giudice (al quale chiede-

ral'autorizzazione per gli inter-
venti, presenteri periodiche re-
lazionisulla suagestione, sotto-
porrail bilancio consuntivo per
V'approvazione, e cosivia).

Dalla posizione di sostanzia-
leautonomia funzionale dai par-
tecipantial condominio, conse-
guono due aspetti importanti:

1) 'amministratore giudizia-
rio non & vincolato alle decisio-
ni prese dall’assemblea;

2) non & revocabile dall’as-
semblea, ma solo da parte del
giudice, che alla scadenza del-
Pinearico & tenuto a decidere se
porre fine o meno all'ammini-
strazione gindiziaria, sullascor-
ta delle informazioni del suo fi-
duciario, della documentazio-
ne da lui prodotta ed eventual-
mente di notizie altrimenti de-
sunte (in pratica, inerentil'effet-
tivamessa a norma dell'impian-
to comune).

Ulteriore corollario riguar-
dal'individuazione del sogget-
to legittimato ad attribuire
I'eventuale compenso alla per-
sona nominata: assimilando
Pamministratore al consulente
o al custode, il compenso deve
essere stabilito condecreto dal-
lo stesso giudice che ha nomi-
nato'ausiliario, essendo irrile-
vante che cid avvenga senza la
previa audizione dei parteci-
panti al condominio. —
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I condomini SOno «consumatori»

I

1

| Matteo Rezzonico

| :2 = Ilcondominio - per quan-
to assimilato al consumatore

| nei rapporti con i fornitori
per l'acquisto di benio servi-
zi - non pud chiedere larisolu-
zione di un contratto se non
come ultima spizggia, se sono

TUTELA PER GRADI

I rimedi in caso di difformita
di beni e prestazioni

sonoin ordine gerarchico:
non si pud domandare
subito la rizoluzione

possibili altri rimedi (ripara-
zione oppure sostituzione).
Questo in sintesi il contenuto
dellasentenzan. 10854, emes-
sa dal Tribunale di Milano lo
SCOTS0 T AE0STO.

Nel caso esaminato dal tri-
bunale meneghino, un condo-
minio aveva citato in giudi-
zio un'impresa con cui aveva
stipulato un contratto di for-
nitura di vetri per la facciata

dell’'edificio condominiale.
Lamentava che, mentre nel
contratto era stabilito che i
vetri dovessero essere identi-
ci a quelli precedentemente
forniti dalla stessa ditta al
condominio, nella fase di
montaggio ci si era accorti
che i vetri erano diversi per
qualitd e spessore rispetto ai
precedenti. I1 condominio
avevapertanto chiesto lariso-
luzione del contratto per ina-
dempimento della ditta forni-
trice, Quest'ultima aveva pe-
b eccepito in causa la deca-
denza del condominio dal-
I'azione anorma dell'articolo
1495 del Codice civile, osser-
vando che - dalladata dicon-
segna dei vetri - era passato
pit di un anno senza che il
condominio avanzasse alcu-
na critica sulla non conformi-
tidellamerce.

U Tribunale, prima dientra-
renel merito, havolutoribadi-
re una volta di pit: che il con-

"dominio pub essere qualifica-

to come "consumatore”, ri-
chiamando le pronunce del

Tribunale di Bologna (3 otto-
bre 2000) e del Giudice di pa-
ce di Genova (7 aprile 2006),
cui si aggiunge anche la sen-
tenza10086,/2001 della Cassa-
zione 24 luglio 2001 Secondo
questo orientamento giuri-
sprudenziale, infatti, 'ammi-
nistratore condominiale non
agisce in gualita di organo del
condominio, ma di mandata-
rip con rappresentanza dei
singoli condomini. Ed & in ca-
poaguestiultimi che si conso-
lidano le obbligazioni assun-
te dall’amministratore: ragio-
ne per cui, nei contratti tra for-
nitorie condominio, trovaap-
plicazione il Codice del con-
sumo (Dlgs 206/2005).

Ma essere consumatori
non significa avere diritto al
rimedio che pil si preferisce
(ad esempio alla risoluzione
del contratto): infattil'artico-
lo 130 del Codice del consu-
mo prevede - in caso di non
conformita delbene - una se-
rie dirimedi elencati in ordi-
ne gerarchico. In particola-
re,cisono irimedi di caratte-

Dalla pronuncia

- :_.--""\C
= Sentenza n. 108542008
del Tribunala di Milano

La giurisprudenza di merito ha
gualificato consumatare anche
il condominio che stipulacon
una societd di servizi attraverso
I'amministratore condominiale,
stilla scorta del rilieva peril
guale quest'ultimo agisce come
mero mandatariodeisingolie
non quale organo del
condominio. (...} Trai rimedi
concessi al consumatore, esiste
un vero & proprio rapporto di
gerarchia. Ci sono, infatti, i
rimedidi carattere primario che
censistono, appunto, nella
riparazione e nellz sostituzione
e ci sono rimedi di catatters
secondario che consistono nells
ridurione del prezzoenella
risoluzione del contratto. Quest
ultimi sono esperibili soltanto
se i imedi di rango superiore
sono impossibilio
eCCessivamente onerosi,




re primario, che consistono
nella riparazione (ripristino
delbene di consumo perren-
derlo conforme al contratto)
e nella sostituzione del bene
{quando la riparazione non
sia possibile). E poicisono ri-
medi di carattere seconda-
rio, che consistono nella ridu-
zione del prezzo e nellariso-
luzione del contratto. Rime-
di, guesti ultimi due, invoca-
bili soltanto se quelli di ran-
' go superiore song impossibi-
li o eccessivamente costosi,
oppure il venditorenonhaa
provveduto alla riparazione
o alla sostituzione entro un
COngruo termine, oppure an-
cora se la sostituzione o lari-
parazione effettuata hanno
prodotto notevoli inconve-
nienti al consumatore.
Melcasospecifico, il Tribu-
nale ha rilevato che il condo-
minio ha preteso di ottenere
la risoluzione del contratto
senza prima chiedere al ven-
ditore I'eventuale sostituzio-
ne delbene. Etutto gquesto so-
lo molto tempo dopo la conse-
gna e senza nemmeno offrire
alla parte venditrice larestitu-
zione delbene del qualela me-
desima parte acquirente assu-
me la non conformita al con-
tratto. Quindi la domanda di
risoluzione proposta dal con-
dominio & statarespinta.
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Liti sul regolamento
solo tra proprietari

Luana Tagliolini
. Quando si vuole far vale-
re la nullity del regolamento

‘di condominio contrattuale,

l'azione pud essere proposta
da uno o pili condomini nei
confronti di tute gli altri - ri-
spetto ai gquali c'& litisconsor-
zio necessario - ma non dal-
'amministratore, che non &
neppure legittimato a con-
traddire in giudizio.

guesto un importante
principio di diritto contenuto
in una recente sentenza della
Cassarione,la12850/2008. Se-
condoigiudici, «il regolamen-
to di condominio cosiddetto
contrattuale, guali ne siano il
meccanismo di produzione e
il momento del suo venire in
essere come atto efficace, si
configura dal punto di vista
strutturale come un contrat-
to plurilaterale, avente cioé
pluralita di parti e scopo co-
mune, di tal che l'azione di
nullitd dello stesso non pub
che essere proposta nei con-

fronti di tutte le parti (condo-
mini) in contraddittorio ne-
cessariotralorow.

Qualora l'azione venga
Proposta controun soggetto
non legittimato (come 'am-
ministratore)} «non vi & ma-
teria per disporre l'integra-
zione del contraddittorio in-
completo occorrendo sol-
tanto provvedere sulla do-
manda cosl come proposta
in carenza di legittimazione
del convenuton,

Il caso & analogo a quello
delle tabelle millesimali con-
trattuali, approvate dall'una-
nimita dei partecipantial con-
dominio, che costituiscono
una sorta di statuto della col-

SOGGETTO ESCLUSO

Il professionista

non ha legittimazione
enon pud neppure
wcontraddires se viene
chiamato in causa

-~ Tiscle288re (4 gl 2008

lettivitd condominiale e - in
base al principio dell’autono-
mia contrattuale - possono
anche fissare criteri di riparti-
zione delle spese diversi da
quelli stabiliti dalla legge.

In conclusione; & pacifico
che 'amministratore sia le-
gittimato a rappresentare in
giudizio il condominio nei li-
miti delle sue attribuzioni le-
gali (articolonzo del Codice |
civile) o di quelle conferite- |
gli dall’assemblea, e pud es- I
sere convenuto per qualun- |
que azione concernente le |
parti comuni dell'edificio. |
Ma se si tratta di proporre
azioni a tutela dei diritti dei
singoli condomini sulle pro-
prietd esclusive o comuni - |

|
|
|
|
|

limitati o ridotti rispetto a
quelli degli altri da clausole
T.".i:l.E non possond non essere
contrattuali e modificabili
soltanto con il consenso una-
nime dei partecipanti alla co-
munione - & esclusa la legitti-
mazione dell'amministrato-
re, perché il contratto ha la
forzadileggetrale partieta-
li clausocle (contrattuali)
pPOngono a carico e a favore |
delle parti gli effetti giuridi-
ciche possono venire meno
con l'accordo di tutti i con-
traenti o, in caso di conten-
zioso, in contradditorio ne-
cessario tra di loro.
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