
Corso di aggiornamento obbligatorio ai sensi del D.M. n. 140/14 per l’attività di 
amministratore condominiale

GIORNATA DI STUDIO DEL 23/04/2020

Il Condominio dimenticato nella legislazione d’urgenza: 
poteri/doveri dell’amministratore nella fase di emergenza 
sanitaria e la sua possibile responsabilità “attenuata” prevista dal 
D.L. “Cura Italia”. La responsabilità contrattuale ed 
extracontrattuale dell’amministratore nella gestione 
dell’emergenza.

Avv. Matteo Beltrami
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Il che determina, tra le altre molteplici conseguenze, che l’amministratore non potrà:
*Art. 1130 n. 1) - convocare l’assemblea annuale;
*Art. 1130 n. 3) - riscuotere i contributi (non potrà agire per il recupero forzoso perché 

mancano bilanci approvati con lo strumento del D.I. immediatamente esecutivo ex 
art. 63 disp. att.)
*Art. 1130 n. 4) - compiere gli atti conservativi (per chiusura manutentori)
*Art. 1130 n. 10) rispettare l’obbligo di convocare l’assemblea entro 6 mesi per 

l’approvazione dei bilanci. 

DPCM 4/3/20 – vietati eventi che prevedano assembramento
…quindi STOP assemblee
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Finché un obbligo non è sospeso da qualche provvedimento è 
pienamente operativo

Ad oggi, gli obblighi ricadenti sull’amministratore non sono 
soggetti a nessuna sospensione, perciò, con riferimento agli 

obblighi sanciti dall’art. 1130 c.c. per l’amministratore è irrilevante la 
dichiarazione di pandemia

Ma è proprio così ???

ART. 1130 cod. civ. (attribuzioni dell’amministratore)

www.avvocatobeltrami.it

http://www.avvocatobeltrami.it


Debitore (=amministratore)
che non che non ottempera art. 1130 c.c. 

🡾

 inadempiente 

🡾

 deve risarcire i danni

Il paradigma dell’inadempimento
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SI !!!

Ordinanza Regione Lombardia n. 528 del 11/4/20

L’Attività deve essere svolte in modalità̀ di lavoro agile, fatti salvi gli 
specifici adempimenti relativi ai servizi indifferibili ed urgenti o sottoposti a 
termini di scadenza. Qualora l’esercizio dei predetti servizi indifferibili ed 
urgenti o sottoposti a termini di scadenza comporti il contatto diretto con i 
clienti presso gli studi delle attività̀, essi devono avvenire esclusivamente 
previo appuntamento 

L’AMMINISTRATORE PUO’ RECARSI IN STUDIO?
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LA RICHIESTA DI ANACI
Ing. Burrelli (Pres. Naz. Anaci) 13.04.2020
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…la risposta
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Ma non c’è proprio niente che “scrimini” l’amministratore per eventuali sue 
inadempienze involontarie in questa fase???

Restiamo in attesa di ulteriori provvedimenti legislativi

…

nel frattempo …

Gli obblighi in capo all’amministratore non sono sospesi
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art. 91
“Disposizioni in materia ritardi o inadempimenti contrattuali derivanti dall'attuazione delle 

misure di contenimento e   di anticipazione del prezzo in materia di contratti pubblici”

“Il rispetto delle misure di contenimento di cui presente decreto è sempre valutato 
ai fini dell'esclusione, ai sensi e per gli effetti degli articoli 1218 e 1223 c.c., della 
responsabilità del debitore, anche relativamente all'applicazione di eventuali 

decadenze o penali connesse a ritardati o omessi adempimenti.". 

DL 17 /3/ 2020 n. 181 
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Art. 1218 c.c. (Responsabilità del debitore)
Il debitore che non esegue esattamente la prestazione dovuta e' tenuto al 
risarcimento del danno, se non prova che l'inadempimento o il ritardo e' stato 
determinato da impossibilità della prestazione derivante da causa a lui non 
imputabile.

Art. 1223 c.c. (Risarcimento del danno)
Il risarcimento del danno per l'inadempimento o per il ritardo deve comprendere 
così la perdita subita dal creditore come il mancato guadagno, in quanto ne siano 
conseguenza immediata e diretta.

DL 17 /3/ 2020 n. 181 
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… il rispetto delle misure è VALUTATO ai fini della 
esclusione di responsabilità
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Valutare 🡾 no effetto automatico

Chi valuta ??? 🡾 un giudice

Dovremo attendere le prime sentenze per capire come saranno valutati eventuali 
inadempimenti

È bene che l’amministratore, nel frattempo, adempia a tutte quelle obbligazioni che 
può pacificamente assolvere, per consentire di dimostrare ad un giudice, chiamato a 

valutare il suo inadempimento, di valutare come “giustificato” il suo 
comportamento
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… il rispetto delle misure è VALUTATO ai fini della esclusione di 
responsabilità

ASSOLVIMENTO DOVERI “CODIFICATI”
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Art. 1130 n. 10 – l’amministratore deve redigere il rendiconto e convocare l’assemblea per approvazione entro 180 
giorni.
Nulla osta alla redazione del rendiconto. Che l’amministratore dovrà redigere ed inviare ai condomini, con riserva 
di sottoporlo a votazione appena sarà possibile convocare l’assemblea.

Art. 1130 n. 3 – riscuotere i contributi (non potrà agire per il recupero forzoso perché mancano bilanci approvati 
con lo strumento del D.I. immediatamente esecutivo ex art. 63 disp. att.)

… però, attenzione …

1)Art. 1719 c.c. il mandante è tenuto a somministrare al mandatario i mezzi necessari per l’esecuzione del mandato 
e per l’adempimento delle obbligazioni contratte, quindi, per le spese ordinarie, l’amministratore può richiedere 
contributi anche per spese non approvate.

2)Si può ottenere decreto ingiuntivo (non immediatamente esecutivo) anche senza bilanci approvati.

Art. 1130 n. 4 - Mantenere lo stabile, latu sensu, in buone condizioni di conservazione e compiere gli atti 
conservativi
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Il contesto attuale: tutela salute e dignità personale e obbligo solidarietà sociale

Art. 2 Cost.
La Repubblica riconosce e garantisce i diritti inviolabili dell'uomo, sia come singolo, sia nelle formazioni sociali ove si 

svolge la sua personalità, e richiede l'adempimento dei doveri inderogabili di solidarietà politica, economica e sociale.

Art. 32 Cost.
La Repubblica tutela la salute come fondamentale diritto dell'individuo e interesse della collettività, e garantisce cure 
gratuite agli indigenti. Nessuno può essere obbligato a un determinato trattamento sanitario se non per disposizione di 
legge. 

La tutela della salute deve essere garantita in ogni sua comunità, anche piccola, dalla famiglia (infatti vengono posti in 
quarantena i familiari delle persone colpite dal virus), al Condominio.

 Cass. 13.2.2020 n. 3691: “La garanzia della dignità personale deve ricomprendere anche la salute psichica della persona 
oltre a quella fisica”

La responsabilità dell’amministratore a cavallo tra 
responsabilità contrattuale ed extracontrattuale
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Il Ministero della Salute ha recentemente precisato che i virus possono persistere sulle superfici inanimate, ma possono 
essere efficacemente inattivati con adeguate procedure di sanificazione; ha consigliato di prestare particolare attenzione 
alle superfici toccate di frequente dalle persone, quali muri, porte e finestre e di controllare che tutte le relative operazioni 
siano condotte da addetti che indossino adeguati dispositivi di protezione Individuali (DPI) e utilizzino prodotti certificati.

D.M. 7.7.97 n. 274:
*a) attività di PULIZIA
*b) attività di DISINFEZIONE
*c) attività di DISINFESTAZIONE
*d) attività di DERATTIZZAZIONE
*e) attività di SANIFICAZIONE – complessi di procedimenti ed operazioni atti a rendere sani gli ambienti mediante attività di 

pulizia e/o disinfezione e/o disinfestazione e/o mediante controllo o miglioramento delle condizioni del microclima per 
quanto riguarda la temperatura, l’umidità e la ventilazione oppure per quanto riguarda l’illuminazione e il rumore

Att.ne: Ministero della Salute, Circolare 3.2.20 n. 3190 – responsabilità del datore di lavoro in merito alla tutela dei lavoratori 
per limitare la diffusione del Coronavirus + invito ad adottare misure preventive

Amministratore, soprattutto in tema di sicurezza  🡾 Datore di Lavoro 

DOVERI NON CODIFICATI:
c’è l’obbligo di ricorrere alla SANIFICAZIONE ???
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è una opera straordinaria?
Opere straordinarie = quelle necessarie per il verificarsi di un evento che anche se prevedibile 
non poteva essere evitato con interventi di manutenzione ordinaria

1135 c.c. prerogativa dell’assemblea, salvo che rivestano il carattere dell’urgenza (con obbligo di 
riferire alla prima assemblea utile)

Non c’è un norma generale che imponga la sanificazione nei condomini.
I Comuni procedono in ordine sparso.

*Es. Comune di Viterbo – obbligo + formazione fascicolo comprovante attività svolte
*Es. Comune Torre Annunziata – obbligo solidale tra amministratori e condomini

…prosegue… LA SANIFICAZIONE
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Laddove imposta con ordinanza del Comune o di altra autorità: il mancato 
rispetto comporta sanzione penale ex art. 650 c.p. (inosservanza dei 

provvedimenti dell’Autorità)

Obbligatoria quando vi siano casi di positività COVID-19 acclarati in 
condominio

In generale, vivamente consigliata

…prosegue… LA SANIFICAZIONE
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Recependo il dato giurisprudenziale in tema di danni da cose in custodia 
e/o incidenti sul lavoro

🡾
Responsabilità a carico di chi ne ha il potere, per non aver attuato tutte le 

misure di cautela, pur non espressamente imposto per legge, richieste 
dall’esistenza di condizioni pericolose per l’ambiente e per chi lo frequenta, 

in ottemperanza al dovere di solidarietà sociale ex art. 2 Cost.
🡾

È bene che l’amministratore adotti provvedimenti, quand’anche non 
imposti dalla legge

La responsabilità dell’amministratore a cavallo tra 
responsabilità contrattuale ed extracontrattuale
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Bilanciamento interessi contrapposti
Tutela della salute e dovere di solidarietà sociale     - v/s -      privacy

Attualmente, in mancanza di una specifica imposizione normativa, la persona positiva del 
Covid-19 non è tenuta a comunicarlo all'Amministratore, né ai singoli condomini; di 

conseguenza, anche l'Amministratore, in caso di conoscenza “informale” di un caso di 
Covid-19, non è tenuto a darne diffusione del condomino contagiato agli altri condomini. In 

caso contrario, l'Amministratore si esporrebbe ad eventuali conseguenze: azioni risarcitorie da 
parte della persona positiva al Covid- 19 e una sanzione da parte del Garante per trattamento 

illecito dei dati personali.
Tuttavia, se il condomino, a suo insindacabile giudizio (morale), decide di comunicare 

all'Amministratore il suo stato, quest'ultimo, sempre nel rispetto della privacy, dovrebbe 
procedere con un intervento di sanificazione 

Comunicazione eventuali positività Covid-19
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Quindi l'amministratore dovrà:

Segnalare ai condomini e ai titolari di diritti personali di godimento, iscritti nel 
Registro dell’Anagrafe Condominiale, che si sono verificati casi di positività in 

condominio, senza indicarne i nominativi (con invito a prestare la massima 
attenzione e adottare tutte le cautele necessaria + comunicazione sanificazione 

periodica)
+

Dare analoga comunicazione nel caso di positività accertata a carico di un 
dipendente (es. il portiere) o di altro fornitore che ha frequentato lo stabile

Comunicazione eventuali positività Covid-19
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È bene che l’amministratore affigga nella bacheca condominiale il 
divieto di utilizzo dell’ascensore da parte di più di una persona alla 
volta

+
Invito ad attenersi alle raccomandazioni igienico-sanitarie per 
prevenire la diffusione del virus (impugnare la maniglia della porta 
ed usare la pulsantiera ed il corrimano con guanti).

L’uso dell’ascensore e delle scale
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Ordinanza Regione Lombardia n. 528 del 11/04/2020
Il cortile/giardino condominiale, inteso come spazio privato accessorio alla propria 

abitazione, è usufruibile senza timore di violare le restrizioni, purché vengano 
rispettate 

       🡾      🡾
le misure di sicurezza    le regole generali circa un uso 

             (divieto di assembramento)           uguale da parte di tutti
                (uso turnario???)

L’amministratore vigila sulle parti comuni ex art. 2051 c.c.
Però non è un poliziotto!

L’uso del cortile/giardino condominiale
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Avv. Matteo Beltrami

Grazie per l’attenzione !
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