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Sulquotidianodioggi: idati
sull’usodeifondidiCassa
depositidestinatiamutuiper
giovanicoppieefamigliein
difficoltà

QUOTIDIANO DELLA CASA

Focus sui fondi
per i mutui della Cassa
depositi e prestiti

L’ESAME FINALE

Ilresponsabilescientificoè
tenuto,allafinedelcorso,ad
attestareilsuperamentodiun
esamefinaledapartedituttii
partecipantialcorso.
L’esameverteràsuicontenuti
delcorsodiformazioneedi
aggiornamento:daipoteri
dell’amministratorealleregole
suglispazicomuni,dallasicurezza
degliedificiaidirittireali

CONDOMINIO www.caseeterritorio.ilsole24ore.com

ASSOCIAZIONI
Codice di condotta,
standard comuni
Intorno al tavolo che «Il
Sole 24 Ore» ha attivato
con le associazioni di
categoria degli
amministratori
condominiali e della
proprietà si è avviato il
dibattito sulla proposta di
arrivare a codici di
condotta comuni. Nel
rapporto con i condòmini,
infatti, questo è un punto
cruciale e troppo poco i
proprietari conoscono un
aspetto che molte
associazioni, invece,
considerano cogenti per i
loro iscritti. Da qui l’idea di
un codice comune, che «Il
Sole 24 Ore» possa aiutare
a formare e a proporre ai
lettori e nel quale si
riconosca il maggior
numero possibile di
associazioni di categoria.
Alcuni codici sono già stati
scambiati e la prima bozza
unitaria è in elaborazione
in questi giorni per essere
comunicata a tutti i
presidenti e iniziare la
discussione.

IMMISSIONI
Se sono intollerabili
la canna non basta

In caso di accertata
intollerabilità delle
immissioni il giudice non
può procedere al
contemperamento delle
opposte esigenze
obbligando il proprietario
a sopportare le
immissioni, se
quest’ultimo non presta il
consenso all’installazione
di una canna fumaria che
avrebbe potuto eliminare
l’inconveniente. Lo
afferma laCassazione,con
lasentenza7aprile2014n.
8094.Lavicendatrae
originedauna proprietaria
chenel 1993chiamò in
giudiziounristoranteper
unproblemadi immissione
di fumi. Il ristoranteera
dispostoa far installareun
cannafumaria - soluzione
suggeritaanche dalCtu -
mala condòmina nondava
ilconsenso. Inprimo grado
all’attriceeranostati
riconosciuti 12milioni di
liredi indennizzoma la
proprietaria,non
soddisfatta,avevaproposto
appello.La Corted’appello
confermava ilprimogrado.
LaCassazioneha
contestatoperò la lettura
dell’articolo844del codice
civileoperatadaigiudici
ordinari.Per laCorte le
immissioni intollerabili
comportanodiper séun
dannoalla salutee
cambianola lettura
dell’articolo.En. Br.

GLI ENTI

Ildecretononmettelimitio
palettiaglientichepotranno
svolgereattivitàdiformazione
(inizialeeperiodica)pergli
amministratoridicondominio.
Inognicasopartono
avvantaggiateleassociazioni
dicategoria,chegià
possiedonostruttureadeguate
eformatoriconrequisiti
verificabili

IL RESPONSABILE

Ilprimopassoèlanominadel
responsabilescientificodei
corsi,dasceglieretra:
8 docentiinmateriegiuridiche,

tecnicheoeconomiche,
universitariodellescuole
superiori;

8 avvocati;
8 magistrati;
8 professionistidell’area

tecnica

I REQUISITI

Iresponsabilidevonoesserein
possessodiunaseriedirequisiti
tracuiilgodimentodeidiritti
civili,l’avermaturato
competenzainmateriadi
amministrazionecondominialeo
disicurezzadegliedificiedi
esserealternativamente:docenti
universitariodellesuperiori,
avvocatiomagistratio
professionistidell’areatecnica

I FORMATORI

Ilresponsabilescientifico
controllairequisitideifuturi
docentideicorsi,chedevonoavere
glistessirequisitidionorabilitàe
dicompetenzadeiresponsabili
scientificieaverconseguito,
alternativamente:lalaurea(anche
triennale);l’abilitazioneallalibera
professione;ladocenzainmaterie
giuridiche,tecnicheed
economiche

LA DURATA

Ilresponsabiledeveanche
stabilireicontenutidelcorso
(articolatoalmenosu60ore,di
cui20diesercitazionipratiche
perlaformazioneinizialeesu
almeno12ore),lamodalitàdi
partecipazioneeilrilevamento
dellepresenze,ancheincasodi
corsitelematici(limitatia20ore
perlaformazioneinizialee4per
quellaperiodica)

I CONTENUTI

8 Compitiepoteri
dell’amministratore;

8 sicurezzadegliedifici,staticità,
risparmioenergetico,
riscaldamentoeccetera;

8 spazicomuni,regolamenti
condominiali,tabellemillesimali;

8 idirittirealiecontratti;
8 tecnichedirisoluzionedei

conflitti;
8 strumentiinformatici

In sintesi

La figura. Non più nominata nel Codice ma indispensabile per il buon svolgimento della riunione

Marco Marchiani
La figura del presidente

dell’assemblea di condominio è
da sempre esistente ma l’unico
punto della normativa condomi-
niale che ne parlava era l’articolo
67, 2˚comma, delle Disposizioni
di attuazione del Codice civile,
che riguardava solo uno dei suoi
poteri,quellodisorteggiareilrap-
presentante di una comunione
fra condomini, non esiste più dal
18 giugno 2013. In realtà, però, il
presidente dell’assemblea è sem-
pre stato nominato, e la sua esi-
stenza era considerata del tutto
pacifica, anche se alcune senten-
ze hanno ritenuto che la mancata
nominanonfossemotivodinulli-
tàdell’assembleastessa.

Oggi tuttavia, dopo la legge
220/2012, che ha soppresso que-
sto riferimento, qualcuno po-
trebbe pensare che tale figura
sia stata eliminata e quindi che

non sia più necessario nominar-
lo. Ma non è certo questo lo sco-
podellanuovanormativa: la figu-
ra del presidente costituisce una
costante di tutte le riunioni a ca-
rattereassemblearediognigene-
reeforma(regolataconprecisio-
neneldirittosocietario,nonaca-
so richiamato per analogia dalla
sentenza24132/2009dellaCassa-
zione), ed è una figura che deve
esserescelta fra imembridell’as-
sembleastessa per il principio di
una gestione autonoma e demo-
cratica della riunione. È quindi
esclusochepossaessereattribui-
ta all’amministratore di condo-
minio, che oltretutto non è parte
essenziale e necessaria dell’as-
semblea, e potrebbe anche non
parteciparvi. L’amministratore
è infatti chiamato dall’articolo
1130 solo a «curare la tenuta del
registro dei verbali»; ma ciò non
significa affatto che egli ne deb-

ba essere anche l’autore.
Ladecisionesuchidebbasvol-

gere questa delicata ed impor-
tantefunzioneèrimessaagli«in-
tervenuti» all’assemblea, che è
comunquesovrana nell’organiz-
zazione del suo stesso svolgi-
mento, e la scelta dovrà ricadere
su uno dei presenti, condomino
o suo delegato. La decisione av-
verrà a maggioranza e il voto si
dovrebbe svolgere secondo le
normali regole del condominio,
quindi con la doppia maggioran-
za di teste e di quote millesimali
presenti, che rappresentino al-
meno un terzo del totale. Ma ove
non si raggiunga un tale risulta-
to, poiché una scelta va fatta, do-
vrebbe prevalere la maggioran-
za delle teste, e quindi dei pre-
senti, proprio perché il ruolo del
presidente è quello di tutelare i
diritti e le facoltà degli interve-
nuti e non i valori economici.

Analogo criterio si dovrebbe
adottareper la sceltadelsegreta-
rio anche se la sua nomina non è
di per sé indispensabile poten-
do da un lato essere svolta, que-
sta volta sì, dallo stesso ammini-
stratore dato il ruolo meramen-
te esecutivo; e da un altro lato
poteranche essereassorbitadal-
lo stesso presidente.

Ma quali sono le funzioni ed i
poteri del presidente? Innanzi-
tutto si dovrebbe far riferimen-
to al regolamento del condomi-
nio, chene potrebbedisciplinar-
ne i compiti, altrimenti può far-
lo l’assemblea.

Le regole da seguire non sono
difficili: anzitutto darà atto della
correttezza della spedizione e ri-
cevimento delle convocazioni, la
lorototalitàei«quorum»dicosti-
tuzione, in prima e seconda con-
vocazione.Verificate leconvoca-
zioni, dovrà poi controllare la re-

golaritàdelle presenze edelle de-
leghe. Quindi aprirà e chiuderà la
discussionesuivaripunti,cosìco-
me eventualmente potrà limitare
ladurata degli interventi.

Poi si passerà al voto, che do-
vràessere espressosu diuna pro-
postaconcreta;ilpresidenteneat-
testerà il risultato prendendo no-
ta dei nominativi e delle scelte
operatedaciascunodegliinterve-
nuti (favorevoli, contrari o aste-
nuti), decisione che riporterà nel
verbaleconinominativielerelati-
vequote millesimali.

Afineriunionedovràdichiara-
re chiusa l’assemblea o rinviata
adaltradata,seprevistonellacon-
vocazione.

Infine, e non è cosa da poco, al
presidentespettailcompitodire-
digere (o dettare al segretario) il
verbale del cui contenuto va rite-
nuto autore e responsabile, pro-
prio perché direttore e dirigente
dell’assemblea stessa. Il verbale
saràpoitrascrittoadallegatoalre-
gistro previsto per legge e tenuto
dall’amministratore.
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Saverio Fossati
Requisiti, contenuti e tempi:

il decreto sulla formazione degli
amministratori è avviato alla fir-
ma del ministro della Giustizia.
Lalegge220/2012,comemodifica-
ta dal Dl 145/2014, ha stabilito che
la competenza per definire la for-
mazione spetta alla Giustizia, e il
ministero, con rapidità, ha predi-
sposto un testo i cui contenuti «Il
Sole24Ore»èingradodianticipa-
re per sommi capi. Da quando la
norma entrerà in vigore, chi vor-
ràiniziarelaprofessionedovràfa-
re il corso,a menoche nonammi-
nistri ilcondominio incuiabita.

La parola chiave è «competen-
za». Attraverso due strumenti: la
selezionediresponsabiliscientifi-
ci e formatorie lematerie che do-
vranno essere oggetto dei corsi,
di60 ore quelli di formazione ini-
ziale e di 12 ore quelli di aggiorna-
mentoperiodico.

Responsabili scientifici e for-
matori hanno requisiti analoghi.

Anzitutto quelli di "onorabilità":
godimento dei diritti civili; non
esserestaticondannatiperdelitti
contro la pubblica amministra-
zione, l’amministrazione della
giustizia, la fedepubblica, ilpatri-
moniooperognialtrodelittonon
colposo per il quale la legge com-
minalapenadellareclusionenon
inferiore, nel minimo, a due anni,
e, nel massimo, a cinque anni;
nonesserestatisottopostiamisu-
rediprevenzionedivenutedefini-
tive, salvo che non sia intervenu-
ta la riabilitazione; non essere in-
terdettio inabilitati.

Passando ai requisiti "cultura-
li", va detto che per i responsabili

scientifici(chedovrannopoiveri-
ficareirequisitideiformatorieor-
ganizzareicorsi)èprevistochesi-
anodocentiuniversitariodiscuo-
la superiore di materie giuridi-
che, economiche o economiche,
avvocati,magistratioprofessioni-
stidell’areatecnica(ancheinpen-
sione). Devono poi avere una
«competenza specifica» in mate-
ria condominiale, che va dimo-
strata.Periformatorisonorichie-
ste le stesse qualità ma possono
svolgerelafunzioneanchesolodi-
mostrando di possedere una lau-
rea (anche triennale) o di essere
iscritti a un albo professionale,
sempre fatta salva la «competen-
zaspecifica».

Ci sono forse un paio di punti
chemeritanounapprofondimen-
to. Il primo riguarda il requisito
della pubblicazione di almeno
due volumi dedicati al condomi-
nio o alla sicurezza negli edifici.
«Il regolamento - spiega Cosimo
Ferri, il sottosegretario che ha se-

guitopassopassoildecreto-mira
a garantire che i formatori, oltre
ad avere una più generale prepa-
razione di base, abbiano anche
una competenza specifica nella
materia condominiale. La prepa-
razione più generale potrà essere
dimostrataattraversoilconsegui-
mentodiuna laurea triennaleo di
un’abilitazione professionale o di
una docenza in materie giuridi-
che,tecnicheoeconomiche.Inag-
giunta a questa preparazione ge-
nerale, vi dovrà essere una com-
petenza più specifica nella mate-
ria condominiale, che potrà esse-
re dimostrata, per esempio, per
aversvoltoinprecedenzaunaatti-
vitàdiamministrazionecondomi-
nialeoperaverprecedentemente
partecipato a corsi specifici. Pe-
raltro,idocentiinmateriegiuridi-
che, tecniche o economiche po-
tranno dimostrare la loro specifi-
cacompetenza in materia condo-
miniale anche attraverso le due
predettepubblicazioni inmateria

di diritto condominiale o di sicu-
rezzadegliedifici».

Un altro aspetto da chiarire è
nei contenuti dei corsi di forma-
zione. L’elenco del Dm prevede:
amministrazione condominiale;
sicurezzadegliedifici(inpartico-
lare staticità, risparmio energeti-
co,riscaldamentoedicondiziona-
mento, impianti idrici, elettrici e
ascensori, manutenzione delle
parti comuni e prevenzione in-
cendi),spazicomuni, regolamen-
ti condominiali, ripartizione spe-
seetabellemillesimali;dirittirea-
li; contratti (con appalto e lavoro
subordinato); tecniche di risolu-
zione dei conflitti; uso degli stru-
menti informatici. «Ma questi
contenuti - prosegue Ferri - an-
chesenonesaustivi,rappresenta-
noilcontenutominimoobbligato-
rio dei corsi di formazione, nel
senso che il programma formati-
vodovràcomunquecomprender-
li, salvopoiprevedereanchecon-
tenuti ulteriori purché funzionali

alla completa formazione di un
amministratorecondominiale».

Inognicaso,unodegli elemen-
ti chiave è la liberalizzazione dei
corsi,nel sensochenonsonopre-
viste forme di esclusiva a favore
delle associazioni di categoria.
«Neppurelalegge4/2010lipreve-
de - puntualizza Ferri - e del resto
le norme che hanno portato alla
regolamentazione dei corsi per
amministratorecondominialeso-
no successive, dunque vanno
semplicementeseguiteperquan-
tostabiliscono.Nonvadimentica-
to che la rilevanza dell’attività di
amministrazione condominiale e
i suoi riflessi sulla società e sulla
vita quotidiana di tanti cittadini
meritava un trattamento di gran-
deattenzione.D’altrocanto,leas-
sociazionidicategoria,cosìcome
qualsiasi altro ente, potranno co-
munqueorganizzaredeicorsinel
rispetto delle norme dettate da
questoregolamento».
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In breve

CURRICULUM
Leconoscenze necessarie
per insegnare sono provate
anchecon lapubblicazione
dialmeno due volumi
sulcondominio

Nominaa

Corso di
formazionene

di
zionne

Accesso alla professione. Alla firma il regolamento sui requisiti dei docenti, 60 ore di lezione per la formazione iniziale e 12 per la periodica

Amministratori si diventa a scuola
Laureati o tecnici specializzati saranno chiamati a fare da formatori e responsabili dei corsi

Assemblea,regiasemprealpresidente

Requisiti 2014

01 | IL PRESIDENTE
La figura del presidente
dell’assemblea non è stata
soppressa. Viene scelto tra i
presenti alla riunione
e viene votato dalla
maggioranza dei partecipanti.
La sua funzione non può essere
sostituita dall’amministratore

02 | LE FUNZIONI
Icompiti e le funzioni del
presidente dell’assemblea sono
sostanzialmente quellidi
garantire la regolarità e validità
dell’assemblea, i poteri dei
partecipanti e la validità delle
deleghe

03 | I COMPITI
Oltre che verificare che tutte le
condizionidi validità
dell’assemblea siano state
rispettate e non vi siano
irregolarità formali deve
disciplinare l’ordinato

svolgimentodell’assemblea
stessa

04 | LE FACOLTÀ E I POTERI
Dà corso ai lavori dell’assemblea
nel rispetto dell’ordine del
giorno, disciplina gli interventi,
ne può fissare la durata, stabilire
le priorità, concedere otogliere
la parola a chi non rispetti le
regoleo l’oggetto della
discussione; al termine degli
interventi dà luogo alle
votazionie prende atto del loro
esito

05 | IL VERBALE
Al presidente spetta il compito
di redigere il verbale e fissarne
in contenuti con l’aiuto del
segretario. Risponde della
regolarità e veridicità di quanto
viene scritto, e quindi, dopo
averlosottoscritto, lo trasmette
all’amministratoreperché lo
inserisca nel registro dei verbali


