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La normativa per I’ambito condominiale invariata dal 1942 (Codice civile R.D. n.
262/1942) ¢ la piu “datata” in campo europeo, nata prima della Costituzione e da integrare
quindi per il rispetto della funzione sociale della proprieta (artt. 2 e 42). L opportunita di una
riforma ¢ evidenziata da tutti gli operatori del settore immobiliare, anche se da varie
legislature & stato tentato il difficile coordinamento di un testo con la funzione di tutela degli
interessi meritevoli.

L’esperienza professionale degli amministratori di condominio, quotidianamente a diretto
contatto con [’utenza, ¢ determinante affinch¢ normativa ¢ controlli possano avere una
concreta applicazione ¢ quindi certezza di risultati.

La proposta di legge relativa alle modifiche della “disciplina del condominio negli edifici”
¢ stata approvata dal Senato il 26 gennaio 2011 (ora A.C. n. 4041) affidando nuove
responsabilita di grande rilievo agli amministratori di condominio, che si aggiungono a quelli

00192 ROMA — Via Cola di Rienzo 212

Tel: 06/3214963 — 3215399 — Fax: 06/321716
E-MAIL: anaci@anaci.it

Partita [.V.A.: 04846741009



di interesse pubblico quali il contenimento energetico, la sicurezza degli impianti, la
protezione civile, la tutela dell’ambiente, il fisco.

Proprio in ordine alle problematiche fiscali ed al contributo per il recupero del sommerso,
¢ indispensabile evidenziare che il Ministero dell’economia (Dip. Finanze — Direzione Studi e
Ricerche Economico Fiscali - Ufficio 1V), su richiesta dell’ANACI, ha fornito di recente i
dati aggiornati relativi alla presentazione delle dichiarazione dei sostituti d’imposta anno 2010
(mod. 770 sostituti di imposta): su circa un milione di stabili in condominio soltanto 656.648
hanno ottemperato a quest’obbligo, quando risulta I’esiguita delle situazioni nelle quali si
determina ’inapplicabilita della ritenuta d’acconto (senza ascensore o riscaldamento, non
vengono effettuate manutenzioni, non vengono liquidati onorari a professionisti, non si
utilizzano prestazioni di dipendenti).

Aggiungasi che, in assenza di una norma univoca che preveda I’imponibilita ai fini IVA
dell’attivita di amministratore condominiale indipendentemente dal soggetto che effettua le
prestazioni (Commissione Tributaria Regionale Lazio n. 259 del 30/11/1998), si rinnova il
contenzioso con decisioni peraltro non uniformi anche da parte anche della Cassazione ed
incertezza sull’applicazione della normativa.

Nella relazione del Prof. Michele Costantino ad un analogo testo di riforma esaminato
nella XIV Legislatura era evidenziato che “le esigenze di formazione dell’amministratore
sono di grande rilevanza e I’individuazione della sua figura, dei suoi compiti e delle sue
responsabilita, dovrebbe tener conto e dare ragione agli interessi che ¢ chiamato a realizzare”.

[.a Commissione Giustizia della Camera dei Deputati, in data 12 luglio u.s. ha approvato
un nuovo testo della normativa, stravolgendo quello approvato dal Senato il 26/1/2011 (ora
AC 4041), ed in particolare all’art. 26 ¢ stato previsto il Registro degli amministratori di
condominio istituito presso 1’Agenzia del Territorio che debbono avere precisi requisiti quali
possesso del diploma di scuola media superiore, che non abbiano condanne per delitti vari,
non siano falliti, interdetti, inabilitati, senza annotazioni nell’elenco dei protesti cambiari, che
abbiano una formazione iniziale e periodica ed assicurazione rischi professionali secondo
criteri che definira I’ Agenzia stessa.

Il quinto comma dell’articolo (Disp. Att. c.c. n. 71 bis) chiarisce poi che “agli iscritti al
Registro ¢ riconosciuta competenza specifica per ’esercizio dell’attivita di amministratore di
condominio, ma I’iscrizione al registro, tuttavia non costituisce requisito per I’esercizio di tale
attivita”.

Il Registro per gli amministratori di condominio ¢ previsto dal codice civile (R.D. 16
marzo 1942, n. 262) all’ultimo comma dell’art. 1129 (*La nomina e la cessazione per
qualsiasi causa dell’amministratore sono annotate in apposito registro”). L’articolo, peraltro
inderogabile, doveva trovare attuazione proprio con le indicazioni dell’art. 71 delle
Disposizioni per I’attuazione c.c. e disposizioni transitorie (R.D. 30 marzo 1942, n. 318) che
ne affidava la tenuta all’ Associazione professionale dei proprietari di fabbricati.
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Il Registro risulta inattuato a seguito della soppressione delle Organizzazioni sindacali
fasciste ¢ liquidazione dei rispettivi patrimoni (D.Lgs. luogotenenziale 23/11/1944, n. 369),
ma la norma dell’art. 1129 (si ripete INDEROGABILE) non ¢ stata abrogata. La
prescrizione, sempre inderogabile, era gia prevista dall’art. 16 del RDL 15/1/1934, n. 56
(Disciplina dei rapporti di condominio sulle case): “L’Associazione ne prende nota in
apposito registro per cognizione degli eventuali interessati”.

La giurisprudenza ha avuto occasione di evidenziare la rilevanza di tale norma (Tribunale
di Milano 7/11/1974 in Foro Padano 1974, 1, 462), riconoscendone il carattere inderogabile
con funzione pubblicitaria esterna diretta a portare a conoscenza dei terzi il nominativo
dell’amministratore che rappresenta il condominio ¢ gli eventuali limiti imposti o i maggiori
poteri a lui attribuiti dal regolamento.

Quindi soltanto I’obbligo generalizzato per tutti gli amministratori condominiali pud
assicurare 1obiettivo evidenziato anche dall’Antitrust con parere del 9/1/2006: “funzionale
alla tutela di interessi generali ed idoneo ad assicurare all’utente la capacita tecnica e
professionale degli iscritti”.

Risulta poco comprensibile come mai all’art. 71 bis vengano previsti un insieme di
requisiti indispensabili per assicurare la tutela dei condomini amministrati, dando poi la
possibilita a chiunque, per ipotesi analfabeta o condannato per delitti contro il patrimonio, di
curare gli interessi di un gruppo di inconsapevoli condomini.

Giova infine rilevare che il Parlamento ha di recente istituito i seguenti albi ¢ registri :

- il Ministero dell’Interno ha emanato il DM 7/10/2009, in attuazione della legge n.
94/2009, fissando modalita per la selezione e la formazione del personale addetto al
controllo delle attivita di intrattenimento e di spettacolo (cosiddetti “buttafuori”) con
previsione di corsi con aree tematiche giuridica, tecnica e psicologico-sociale;

- con decreto del Ministero dell’Economia n. 207 del 24/12/2008 ¢ stato adottato il
regolamento di disciplina dei requisiti di professionalita, onorabilita, indipendenza ¢
patrimoniali per Discrizione all’albo delle persone fisiche consulenti finanziari
previsto dal D.Lgs. n. 58 del 24/2/1998;

- il DPR 11/2/2005, n. 68 ha previsto, pet gestire il servizio di posta elettronica
certificata, un elenco tenuto dal Centro nazionale per 1’informazione nella P.A., con
I’clencazione di requisiti tra i quali “I’affidabilita organizzativa ¢ tecnica necessaria
per svolgere il servizio”;

- T'art. 109 del DPR 6/6/2001, n.380 ha previsto presso le CCIAA un albo dei soggetti
abilitati all’installazione e manutenzione degli impianti, previsto dalla legge n. 46/90,
con il possesso di alcuni requisiti professionali; il DM 24/11/2004 ha fissato poi le
modalita di iscrizione.
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Nella certezza di un Vs/ intervento per consentire una pitl adeguata regolamentazione di un
ambito professionale che, secondo un rapporto ANACI-CENSIS del 2006, muove un valore
economico dell’ 1% di PIL nazionale, porgo i miei pit distinti saluti.

I1 Presidente Nazionale

l:igro Megribri
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