Nelle piscine condominiali aperte
al pubblico obbligatorio il bagnino

Le regole

Gli impianti destinati solo
agli ospiti del complesso
non richiedono assistenza

Occorrono avvisi

e protezioni. Spese a carico
di tutti i condomini
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Lapresenza di una piscina condomi-
niale faaccresceresenz’altroil valore
dell'immobile, ma e fonte di spese e
spesso anche di contenziosi.

Spetta alle Regioni (si veda la
schedaadestra)elaborare specifiche
disposizioni sulle caratteristiche
strutturali, gestionali ei requisiti del-
I'acqua delle piscine, che possono es-
sere di tre tipologie: piscine aperte al
pubblico oa un'utenzaidentificabile
cono senzail pagamento delbiglietto
di ingresso; piscine condominiali,
destinate all'uso esclusivo degliabi-
tanti del condominio e deiloro ospiti;
piscine a usoriabilitativo e curativo,
collocate all'interno di apposite
strutture. Cisono poile piscine com-
pletamente private, ossiaal servizio
di unitaabitative monofamiliari, bi-
familiari, trifamiliari.

Nella piscina condominiale e ne-
cessaria la presenza di un bagnino?
Nonsempre. L'obbligo dell’assisten-
te ai bagnanti riguarda le piscine
aperte al pubblico; invece per le pisci-
ne private a uso collettivo a disposi-
zione esclusivamente degli ospiti

della struttura quest’obbligonon ri-
corre. Lamancata presenza diun re-
sponsabile della piscina deve pero
essere comunicata adeguatamente
agliutenti, predisponendol’areacon
adeguate protezioni nelrispetto del
divieto di accesso incontrollato nei
confronti dei minori di 14 anni, per
tutelarne I'incolumita.

La piscina non puo rivestire en-
trambele predette caratteristiche ov-
vero essere inalcuni giorniaperta al
pubblico, in altriessere intesacome
privata ad uso collettivo. Precisa la
Cassazione (ordinanza 28538/2023)
che la vera natura della piscina va
specificata sempre ab origine, in mo-
do da accertare la legittimita della
presenza o meno del bagnino.

L'impianto € in ognicaso sempre
daintendersibene comune dei con-
domini, nessuno dei quali puo essere
esonerato dal pagamento della sua
manuntenzione anche qualoranon
fosse interessato all'utilizzo (Tribu-
naledi Roma, sentenza 8746/2021).
Darespingere la tesi secondola quale
si tratti di bene suscettibile di auto-
nomo godimento.

Attenzione al tema del rispetto
delle distanze legali, per le quali la
nozione di costruzione non si identi-
fica solo con quella di edificio, ma si
estende a qualsiasi operanon com-
pletamente interrata aventeicarat-
teri della solidita, stabilita e immobi-
lizzazione rispettoal suolo. Ne con-
segue che, in presenza dinorma del
Piano regolatore generale che stabi-
liscauna determinata distanza mini-
ma delle costruzioni dal confine del
fondo, deve computarsi - per la mi-
surazione diquestadistanza - anche
la piscina, solo in parte interrata e
contenutadaun terrapienodiriporto
edaun muro in calcestruzzo armato.

TRASTATO E REGIONI

Sanzionisolocon legge
L'utilizzo delle piscine &
soggettoa unadisciplina
specialeche miraatutelarela
salute pubblica, materia
rientrante, secondola riforma
costituzionale del 2001, nelle
competenze concorrentidi
Stato e Regioni. Aregolare la
materia alivello nazionalesono
due Accordi, quello del 16
gennaio 2003, tra il ministro
della Salute, le Regionie le
Provinceautonomedi Trento e
diBolzano, cheriguarda gli
aspetti igienico-sanitari per la
costruzione, manutenzione e
vigilanza delle piscine, e la
Disciplina interregionale che ha
dato vita all’Accordo del 16
dicembre 2004 trale Regioni e
le Province autonomedi Trento
ediBolzano. Questi Accordi
non sono veree proprieleggi e
non comportano sanzionia
caricodeitrasgressori; sono
semplici atti amministrativi
che, per favorire
I'armonizzazione delle
legislazioniregionali, fissanoi
requisiti igienico-sanitari della
qualita dell’'acquae
dell'ambiente.

In mancanzadiprecise leggi
regionali che recepiscono
I'Accordo prevedendo sanzioni
incasodiinadempimento, gli
organidivigilanza possono
fornire soloindicazioni di
principio ma non possono
applicare alcunasanzione.

Sitrattadioperacherivelaicarat-
teri della solidita e immobilizzazio-
nerispetto al suolo e che si connota
per uno spazio ben definito, struttu-
ralmente limitato in maniera defini-
tiva e non precaria (Cassazione, or-
dinanza 345/2024).

Enel casosi verifichiun incidente
nell'impianto? Moltointeressante in
tal sensouna pronuncia del Tribuna-
le di Ravenna (758/2023).

I genitori diun minore avevano ci-
tato in giudizio un complesso resi-
denziale per ottenere il risarcimento
deidanni conseguent al sinistrooc-
corso al figlio nella piscina condomi-
niale. Gliattori ritenevano responsa-
bile il condominioaisensi degli arti-
coli 2050, 204902043 del Codice ci-
vile perché aveva assegnatoicompiti
di controllo degli ingressi, servizio
sdraio, ombrelloni e vigilanza a un
unico inespertobagnino. Chiedeva-
no, quindi, il risarcimento del danno
biologico, permanente e tempora-
neo, nonché il danno patrimoniale.

Il condominio affermava che
I'evento lesivo era stato causato dalla
condotta imprudente e negligente
del minore, nonche dalla condotta
omissivadeigenitori cheavrebbero
dovuto vigilare su di lui.

Nellaricostruzione dell’evento, e
emerso che il minore era scivolato
mentre si apprestava a eseguire un
tuffo all'indietro e questo comporta-
mento era stato l'unica causa del
danno, escludendo qualunque ruolo
della piscina, che non presentavaal-
cun elemento di pericolosita.

Pertanto il Tribunale ha deciso
per I'esonero della responsabilita
del condominio, non colpevole
neppure di aver assunto un bagni-
no inesperto.
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