Agente immobiliare
¢ amministratore: serve
la doppia formazione

Dopo la pronuncia Ue

La Corte del Lussemburgo
ha scioltoidubbi
sull’esercizio congiunto

Eugenio Antonio Correale
Annarita D’Ambrosio

Secondo gliultimi datidisponibili
sono oltre somila gli agenti immo-
biliari inItalia. Per esercitare € ne-
cessario disporredell’abilitazione
alla professione a cui si puo acce-
dere con la frequenza e il supera-
mento di un corso di formazione
specifico. Dall'ottobre scorso la
sentenza 242/23della primasezio-
ne della Corte di giustizia Ue («II
Sole 24 Ore» del g ottobre) ha preci-
satoche si puo essere intermediari
immobiliari e amministratori di
condominio. Questi ultimi potran-
no chiederel'iscrizione alla Came-
ra dicommercio quali agenti di af-
fari in mediazione immobiliare,
previo superamento del corso di
formazionead hoc. E gli agenti po-
tranno fare lo stesso attenendosi al
Dm140/2014, secondo il quale per
fare gli amministratori bisogna
frequentare un corso di formazio-
ne iniziale, che dev’'essere di alme-
no 72 ore e poi seguire corsi di ag-
giornamento annuali della durata
di almeno 15 ore.

La sentenza precisache gli ordi-
namenti nazionali non possono
dettare incompatibilita dato chela
normativa nazionale che le preve-
da sia contraria alla direttiva
Bolkestein, articolo 25. Precedenti

pronunce disenso opposto aveva-
no fattorilevare che il rischio pote-
va essere costituito dall’eventuale
favore concesso dall’agente im-
mobiliare verso lavendita dell’ap-
partamento sito nel condominio
dalui amministrato piuttosto che
sualtri. Lasentenza Ue mette nero
su bianco che «i conflitti di inte-
resse devono essere valutati indi-
vidualmente e non possono giusti-
ficare una restrizione generale e
indifferenziata».

Fugati anche i dubbi alimentati
dalle altalenanti interpretazionidei
comma 3 e 3bis dell’articolos della
legge 39/1989 che contemplano, tra
i casidiincompatibilita, quellatrala
professione di mediatore immobi-
liaree «I’esercizio di professioniin-
tellettuali afferenti al medesimo
settore merceologico per cui si
esercitaI'attivita di mediazione».

Di recente la Cassazione con
sentenza19827/2024 ha affermato
cheall’amministratore non e pre-
cluso di svolgere attivita di inter-
mediazione trail singolo condomi-
no alienante e il terzo acquirente,
perché I'affare si ritiene estraneo
alla sua sferadelle attribuzioni ex
articoli113o e1131del Codice civile.
L’'amministratore non si occupa
della titolarita delle proprieta
esclusive ma della gestione delle
parti comuni. Sul piano degli
adempimenti formali, infine, nep-
pure I'obbligo dell'iscrizione alla
Cameradicommercioosta all’atti-
vita multisettoriale. Avvocati, com-
mercialisti, ingegneri e professio-
nisti «ordinistici o meno» svolgono
la professione di amministratori,
anzi attualmente costituiscono
parte notevole della categoria.
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