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Per la Cassazione la responsabilita non & solo dellimpresa appaftatrice,
ma anche dell’amministratore che non ne ha verificato I'idoneita tecnica

, approfondimento di
questa settimana
- & dedicato alla re-
sponsabilita del-
I"'amministratore per i dan-
ni causati da un’impresa
nell’esecuzione di un ap-
palto. La Corte di Cassa-
zione penale, sez. quarta,
con sentenza del 21 set-
tembre 2017, n. 43500,
ha affermato la responsa-
bilita colposa non solo di
colui che ha materialmen-
te eseguito i lavori per il
mancato rispetto delle mi-
sure antincendio, ma an-
che dell’amministratore di
condominio nella qualita di
committente delle opere
da eseguire. La respon-
sabilita dell’amministra-
tore per i danni provocati
dall'incendio & stata ac-
certata anche se le fiam-
me si erano inizialmente
sviluppate su un bene di
un singolo condomino, ma
accessibile da parte co-
mune.

Appalto

L'appalto & il contratto me-
diante cui una parte as-
sume, con organizzazione
dei mezzi necessari € con
gestione a proprio rischio,
il compimento di un’opera
o di un servizio verso un
corrispettivo. L'appaltatore
che assume |'obbligo di
eseguire lavori a favore
del condominio deve ri-
spettare le norme che di-
sciplinano I'appalto e il

capitolato sottoscritto. Nel-
I"appalto per le opere sul-
le parti comuni commit-
tente € il condominio at-
traverso I'amministratore
che deve vigilare sulla cor-
retta esecuzione dei lavo-
ri, anche quando & stato
nominato un direttore dei
lavori da parte dell’as-
semblea. L'esatta esecu-
zione dell’opera presup-
pone il collaudo.

Mancata verifica

L’amministratore che non
ha verificato con la dovuta
diligenza I'idoneita tecnica
e professionale delle im-
prese a cui & stato affida-
to I'appalto condominiale
€ responsabile per gli in-
cidenti causati in esecu-
zione dei lavori. Pertanto &
consigliabile acquisire
sempre la documentazione

relativa alla conformita
normativa antinfortunistica
dei lavoratori nonché dei
“dispositivi utilizzati per
I'esecuzione dell’appalto,
comprese le attestazioni
del regolare pagamento
dei contributi. L'ammini-
stratore di condominio che
& tenuto alla conservazio-
ne e alla manutenzione
delle parti comuni del-
I'edificio deve sempre ve-
rificare I'idoneita profes-
sionale dell'impresa ap-
paltatrice.

Obbiighi

A mente dell’art. 90 del
decreto legislativo n. 81
del 2008 il committente o
il responsabile dei lavori,
nella fase di progettazione
dell’opera, e in particolare
al momento delle scelte
tecniche, nell’esecuzione

del progetto e nell’orga-
nizzazione delle operazio-
ni di cantiere, si attiene ai
principi e alle misure ge-
nerali di tutela previste
dalla legge. Per permette-
re la pianificazione del-
I’esecuzione in condizioni
di sicurezza dei lavori, il
committente o il respon-
sabile dei lavori prevede
nel progetto la durata di ta-

_ li lavori o fasi di lavoro.

Difformita dell'opera

L'appaltatore & tenuto alla
garanzia che I'opera sia
conforme a quanto pattui-
to e che non vi siano vizi.
La garanzia non & dovuta
se il committente ha ac-
cettato I'opera e le diffor-
mita o i vizi erano da lui co-
nosciuti o riconoscibili, pur-
ché in questo caso, non
siano stati in malafede ta-
ciuti dall’appaltatore. A pe-
na di decadenza, |I'ammi-
nistratore deve denunciare
all’appaltatore vizi e dif-
formita entro sessanta
giorni dalla scoperta, altri-
menti & responsabile nei
confronti del condominio.
Qualora I'opera presenti
vizi, il committente pud
chiedere all'appaltatore di
eliminare i vizi a spese di
quest’ultimo oppure di ri-
durre il prezzo pattuito, fer-
mo restando il risarcimen-
to dei danni. Il committen-
te pud anche chiedere la ri-
soluzione del contratto per
inadempimento.
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L'BMONETTA STATICA FER GLIEDIFICI PHI VECCHT
Operazione “palazzi sicuri”
presentati solo 20 certificati

Parte la fase operativa dell'ope-
razione palazzi sicuri. E il conto
alla rovescia che dovra portare
27mila edifici con pitdi 50 anni
a fare un check-up. Finora, pe- ° ’ . o . .
r0, i documenti che sono stati
menree s s PalItita | Operazione palazzi sicuri
tecnicamente certificati di ido-
neita statica sono stati meno di

£ Swlrmnii: mal certificati per orasonosolo 20

ingegneri lancia I'allarme: «At- Tutti gli edifici con piti di cinquant’anni devono ottenere I'idoneita statica entro il 2019
tenzione alle offerte low cost».

ALESSIA GALLIONE A PAGINA VI
ALESSIA GALLIONE

If AMACCHINA, quella operati-

va, si & messa in moto. E

adesso che é stato acceso il
sistema informatico.che poi ser-
vira anche come cassaforte vir-
tuale per conservare le radiogra-
fie dei palazzi di Milano, sono ar-
rivati anche i primi documenti.
Meno di 20, finora. Tutti presen-
tatinell‘ultimo mese —da quan-
do, spiegano i tecnici, & partita
ed e stata pubblicizzata l'opera-
zione — da proprietari di interi

edifici che non hanno avuto biso-

gno di aspettare il via libera
dell’assemblea di condominio e
«volevano subito mettersi in re-
gola».

Un'avanguardia. Un numero
simbeolico, soprattutto se parago-
nato ai 27mila edifici che, si sti-
ma, sono stati costruiti da pin di
50 anni e che devono farsi il
check-up per dimostrare la loro
stabilita. Per Palazzo Marino, pe-
ro, & gia un passo in avanti. Per-
ché, rivendica I'assessore all’Ur-

| DOCUMENTI

In 20 finora, tutti

banistica Pierfrancesco Maran,
«abbiamo aperto una stradaela
stiamo perseguendo con deter-
minazione. Siamo i primi in Ita-
lia ad aver reso obbligatorio il
certificato di idoneita statico ed
€ normale che l'avvio sia lento,
ma siamo partiti e i primi docu-
menti iniziano ad arrivare».
Avanti, conmoltalentezza, quin-
di. Tanto che lo stesso Bruno Fin-
zi, il presidente dell'Ordine degli
ingegneri che hail compitodige-
stire tecnicamente l'operazione
e conservare i documenti, dice:
«C'eancoraunpo’ diinerzia. Pro-
prio in questi giorni con I’ammi-
nistrazione abbiamo avutounin-
contro con gli amministratori di
condominio per informare e sen-
sibilizzare». Di strada da fare, in-
somma, ce n'e. «E difficilmente
tutti coloro che dovranno met-
tersiinregola entrolaprimasca-
denzadel 2019riusciranno afar-
lo», prevede Finzi. Anche se c'e
chi non ha perso tempo. Perché,
avverte ancora, «purtroppo stan-
no gia apparendo sul mercato of-

Tredicimila quelli

coinvolti nel check-up

ferte di certificati a 1.950 euro
tutto compreso», Ecco il segnale
di allerta: «Non & serio. Come Or-
dine abbiamo pubblicato un ta-
riffario di riferimento per i com-
pensi dei profegsionisti, ingegne-
ri o architetti abilitati a fare col-
laudi statici. Varia in base alla
complessita delle indagini e alla
superficie dell'edificio, ma per
un documento chiamato di pri-
mo livello potrebbero volerci tra
ibmila e i 10mila euro. In gioco
c’e la sicurezza delle persone». Il
conto allarovescia e partito. Con
due anni per verificare lo stato di
salute dei palazzi piti vecchi.

Intutto sono 27mila gliimmo-
bili con pit di 50 anni presenti in
citta. Entro novembre 2019 do-
vranno presentare queilo che,
appunto, si chiama certificato di
idoneita statico quei condomini
che hanno compiuto questa eta
€ non sono in possesso di un pez-
zo di carta che dimostri il collau-
do statico. Per chi ha questo do-
cumento invece, il termine & ri-
mandato al 2024.

IL REGOLAMENTO
Unanno fasono
state pubblicate le
linee guida per
applicare l'articolo
11 del Regolamento
edilizio approvato

nell’ultimo mese, si
sono messi in regola:
si tratta di proprietari
di interi edifici che
non hanno avuto
bisogno di aspettare
il via libera -
dell'assemblea

di condominio

LA PROCEDURA
Varichiestala
documentazione
storica del palazzo
agli uffici comunali

Altri quattordicimila

hanno tempo fino al 2024 5,

[ tecnici: “Sul mercato
tariffe da 2mila euro
ma un’analisi seria
vadaba 10mila euro”

Il Comune: “Normale un avvio lento”. Gli ingegneri: “Attenzione alle offerte al ribasso”

Quanti edifici sono interessa-
ti dal primo termine? Almeno la
meta, trai 13mila e i 14mila, di-
cono le stime. Magari anche di
pit. Non pochi comungue. An-
che perché i tempi per richiede-
re le carte storiche agli uffici co-
munali e, poi, fare le analisi, non
sono brevi. Senza contare le as-
semblee da convocare e la resi-
stenza di molti proprietari ad af-
frontare spese straordinarie.

Ma la norma, che tra l'altro
prevede la necessita di esibire il
certificato in caso di rogito di
una casa, c¢'e. E adesso c’é anche
la piattaforma per trasformarla
inrealta. E stato 1'articolo 11 del
Regolamento edilizio approvato
dalla giunta Pisapia del 2014 a
prevedere questo obbligo legato
alla sicurezza. Un passaggio che
allora fu fortemente voluto
dall’ex assessora all'Urbanistica
AdaLucia De Cesaris e che di fat-
to & passato alla “fase 2” un anno
fa, con la pubblicazione delle k-
nee guida che specificano le mo-
dalita dei controlli.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
<ymym)

nel 2014, che € poi si pud

prevede il certificato  Procedere

diidoneitastatica  con leanalisi:

perivecchiedifici ~ Perogni
certificazione St : Sy =
servono mesi L'abbattimento delle vecchie case popolari di via Lorenteggio in corso in questi giorni
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