e 7’ “\?_:3». E

ORDINE DEI >/ ‘
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI / [
ESPERTI CONTABILI , \\, , \
\r
. FONDAZIONE

M | L A N (] COMMERCIALISTI
ODCECJd MILANO

Corso di Formazione per Amministratori e Revisori di
Condominio 2021

PRIVACY — I risvolti

Per lo Studio
E nella gestione del Condominio

Barelli Claudio

21 settembre 2021



ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI “
ESPERTI CONTABILI ‘ ‘A
E FONDAZIONE
M 1 k. A N o COMMERCIALISTI

ODCECJdIMILANO

Programma dell’intervento
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Lo sguardo doppio: come studio e come Amministratore
| dati personali e il loro trattamento: i soggetti coinvolti nel trattamento
Quali i dati trattati e come devono venire impiegati
La nozione di dato personale, sensibile e sensibilissimo
L'informativa
Partecipazione alllassemblea di estranei al Condominio
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« Assemblee

« Videosorveglianza

« Bacheca Condominiale

« Accesso ai dati
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La materia Privacy, quando riferita allambito degli Amministratori e quindi, a seguire, dei Condomini
amministrati ha 2 aspetti da contemplare:

- Quella dello Studio di Amministrazione
- Quella di come 'Amministratore impiega i dati nel rapporto con i terzi o i condomini stessi.

Oggi, chiunque per ragioni professionali venga in possesso di dati personali di terzi soggetti deve
attenersi a quanto stabilito dal Regolamento e dal Codice della Privacy, compresi dunque gli
amministratori di condominio

In particolare nel ambito degli Amministratori la Privacy puo esser riconosciuta come declinazione del
diritto alla protezione dei dati personali con riferimento al soggetto titolare del dato personale. Il tutto, non
solo per motivi che in seguito meglio illustreremo, ma anche perché é una professione molto prossima ad
«aspetti privati del singolo» e che al tempo stesso richiede la gestione, sotto forma di unicum, di piu
soggetti.

Una delle caratteristiche comuni di tali diritti € che non rilevano in modo assoluto ma sono oggetto di
bilanciamento: "Il diritto alla protezione dei dati di carattere personale non € una prerogativa assoluta, ma
va considerato alla luce della sua funzione sociale e va contemperato con altri diritti fondamentali, in
ottemperanza al principio di proporzionalita” (art. 4 del Regolamento (UE) 2016/679 - Regolamento
generale sulla protezione dei dati).
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Il condominio «& uno spazio» in cui un insieme di persone si trova a condividere beni e servizi, in
alcuni casi, utili al proficuo utilizzo dei beni individuali, in altri casi, essenziali al godimento della singola
proprieta.

Il codice civile elenca in modo non tassativo i beni condominiali che rientrano nel regime di comunione

Tale regime comporta la necessita di affidare la gestione dei beni e servizi ad un soggetto che agisca al
fine di mantenerli in funzione.

L’amministratore di condominio, quale soggetto delegato alla gestione dei servizi comuni deve
inevitabilmente conoscere dati personali afferenti i singoli condomini.

Tali dati, in quanto potenzialmente portatori di informazioni importanti e riservate, devono essere
opportunamente trattati e conservati.

Il giusto equilibrio tra la trasparenza della gestione della cosa comune e il diritto alla riservatezza di
ciascuno € garantito da un complesso di norme nazionali ed europee che iniziano un loro cammino sin
dal 2003, con I'entrata in vigore del D. Lgs. n. 196/2003 (Codice della Privacy), vengono irrobustite con
I'entrata in vigore della legge 220/2012, «Riforma del Condominio» per poi arrivare ad oggi con I'entrata
in vigore del Regolamento UE 2016/679, meglio conosciuto come GDPR (General Data Protection
Regulation) ... vero per gli amministratori ma, declinazioni specifiche a parte, valido per tutti.
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I Dati personali e il loro trattamento
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Ai sensi dell’art. 4 del GDPR

per dato personale si intende:
- qualsiasi informazione riguardante una persona fisica identificata o identificabile («interessato»);
per trattamento si intende:

- qualsiasi operazione o insieme di operazioni, compiute con o senza l'ausilio di processi automatizzati e
applicate a dati personali o insiemi di dati personali, come la raccolta, la registrazione, I'organizzazione,
la strutturazione, la conservazione, I'adattamento o la modifica, I'estrazione, la consultazione, l'uso, la
comunicazione mediante trasmissione, diffusione o qualsiasi altra forma di messa a disposizione, il
raffronto o I'interconnessione, la limitazione, la cancellazione o la distruzione .

Il condominio € il soggetto titolare del trattamento

L'amministratore ha il duplice ruolo di titolare ex art. 24 GDPR e responsabile del trattamento ex art.
28 GDPR.

| singoli condomini sono gli “interessati” del trattamento.

Ai sensi dell’art 1129 2 co. c.c. “contestualmente all’accettazione della nomina e ad ogni rinnovo
dellincarico, 'amministratore comunica i propri dati anagrafici e professionali, il codice fiscale, se si tratta
di societa, anche la sede legale e la denominazione, il locale ove si trovano i registri di cui ai numeri 6) e
7) dell’art. 1130...”, proprio in questa occasione, € opportuno che I'assemblea dei condomini provveda

a nominare I'amministratore anche responsabile del trattamento dei dati.
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L’amministratore ha di fronte i doveri elencati dall’art. 1130 c.c.

- Di anagrafe dei soggetti

- Di anagrafe delle Unita immobiliari

- Sui diritti reali dei soggetti

- Di comunicazione verso 'A.d.E. di una serie di informazione in occasione di opere straordinarie
- Etc.

E «ineluttabile» che il trattamento di tali dati non pud prescindere dal rispetto della normativa sopra

richiamata. .... E scendendo nel pratico interessante chiedersi di quali veri poteri di indagine dispone e

come puo opporsi ad informazioni false o non rese dai condomini. .. Dove inizia la sua responsabilita e
dove inizia quella del condomino.
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Come devono venire trattati i dati
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| dati personali devono essere trattati dall’amministratore

- in modo lecito e secondo correttezza,

- nel rispetto del principio della «need to have basis»

- essere raccolti e registrati per scopi determinati, espliciti e legittimi,

- - | dati «super sensibili» ovvero quelli che rivelano l'origine razziale od etnica, le convinzioni religiose,
filosofiche, le opinioni politiche, etc. possono essere impiegati solo se risulta indispensabile e previo
consenso esplicito dell’interessato al trattamento di tali dati personali per una o piu finalita
specifiche .

- i dati raccolti e trattati, siano essi in formato cartaceo o elettronico, devono venire conservati in luoghi
sicuri protetti da indebiti accessi e

- In una forma che consenta l'identificazione dell’interessato per un periodo di tempo non superiore a
guello necessario agli scopi per i quali sono stati raccolti.
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Informativa a fini Privacy
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L’obbligo di informativa sul diritto alla privacy e contenuto negli artt. 13 e 14 del GDPR.
Quando e come .... In forma pratica?

- Linformativa deve essere portata a conoscenza degli interessati nel momento stesso in cui i dati
personali sono ottenuti.

- Con l'informativa 'amministratore di condominio fornisce all'interessato informazioni in merito:
- allidentita e ai dati di contatto del titolare il trattamento e alla sua finalita;
- agli eventuali destinatari, anche esterni lo studi, dei dati personali

- allesistenza del diritto dell’interessato di chiedere al titolare del trattamento I'accesso ai dati
personali e la rettifica o la cancellazione degli stessi.
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Gli «Interessati» hanno il diritto di:
- conoscere in ogni momento chi detiene i loro dati personali e come li adopera

- opporsi al trattamento dei medesimi, ancorché pertinenti allo scopo della raccolta, ovvero di ingerirsi
al riguardo, chiedendone la cancellazione, la trasformazione, il blocco, ovvero la rettificazione,
I'aggiornamento, I'integrazione ... e qui sistemi informativi e norme di altro tipo a volte cozzano ...

In ambito condominiale il diritto alla privacy non e violato comunicando dati personali a soggetti
diversi dai diretti “interessati” (senza il previo consenso) in quanto ragioni «pratiche e gestionali»
giustificano la comunicazione di alcuni dati a tutti i condomini,

| condomini devono infatti essere considerati come contitolari di un medesimo trattamento e in quanto tali
hanno il diritto di accedere e di ricevere le informazioni riguardanti 'amministrazione e il funzionamento
del condominio.

Analogo diritto non spetta invece all’inquilino e che secondo la normativa sulla privacy non puo
chiedere l'accesso ai dati sulla gestione condominiale..... Quindi prestare la massima attenzione a
guando avvengono da soggetti diversi richieste a diverso titolo vi e-mail ....
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Partecipazione di soggetti estranei al
Condominio alle sedute dell’Assemblea.
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Con riferimento ai soggetti legittimati a partecipare all’assemblea l'art. 67 Disp. Att. c.c. recita:
- che “ogni condomino (proprietario) puo intervenire al’assemblea anche a mezzo di rappresentante

- che “qualora un’unita immobiliare appartenga in proprieta indivisa a piu persone, queste hanno diritto
a un solo rappresentante nell’assemblea,

- che l'usufruttuario esercita il diritto di voto negli affari che attengono all’ordinaria amministrazione e al
semplice godimento delle cose e dei servizi comuni.

La legge 392/78 che disciplina il diritto delle locazioni di immobili sancisce all’art. 10 che “Il conduttore ha
diritto di voto, in luogo del proprietario dellappartamento locatogli, nelle delibere dellassemblea
condominiale relative alle spese e alle modalita di gestione dei servizi di riscaldamento e di
condizionamento d’aria.

Secondo il Garante della privacy, in presenza di alcuni presupposti, si pud ritenere legittima la
partecipazione alle assemblee condominiali di soggetti estranei al condominio nel caso in cui il soggetto
sia un tecnico che sia stato invitato in assemblea per fornire un apporto al’adozione di una deliberazione.
| tutto per il tempo strettamente necessario alla deliberazione sul punto e con il consenso di tutti i
partecipanti (in sede di apertura di seduta)

Se il soggetto terzo € stato delegato da un condomino non sussistono problemi ... a parte il fatto che a
volte la questione assomiglia a un raggiro......
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L’Amministratore e il suo Studio.
GIli adempimenti in guanto Studio
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L'amministratore

- Ein genere nominato responsabile del trattamento dei dati personali

- Puo trattare i dati personali dei condomini nei limiti delle finalita di gestione e amministrazione

- fermo restando che il loro utilizzo deve essere basato sulle regole del buon senso «Need to have
basis»;

- halobbligo di:
« conservare la documentazione (cartacea o telematica) inerente i condomini;

« Predisporre le misure di sicurezza per proteggere i dati sensibili;

e comunicare ai condomini dei propri dati anagrafici e professionali che vanno portati a
conoscenza della collettivita condominiale mediante affissione nel condominio.
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Quindi, PFamministratore, quale responsabile del trattamento, dovra:

« trattare i dati solo secondo le finalita e le modalita del suo mandato e dettate dalla
legge;

« garantire la riservatezza delle persone da lui autorizzate al trattamento dei dati (ad
esempio, collaboratori);

« adottare e dare evidenza alle misure di sicurezza presenti presso il suo studio;

« assistere il titolare del trattamento (il condominio) nel garantire i diritti degli
interessati;

« assistere il titolare del trattamento (il condominio) al rispetto delle misure di
sicurezza dei dati trattati, ai rapporti con I'’Autorita di controllo, Garante, a valutare
I'impatto di nuovi trattamenti, al rispetto dei diritti degli interessati da parte del
titolare;

« consentire le ispezioni da parte del titolare per la verifica del rispetto del GDPR,;

« informare immediatamente il titolare (il condominio) se uno dei trattamenti violi il
regolamento o vi siano violazione dei dati in SUo possesso.
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Quindi in termini pratici a che cosa dobbiamo stare attenti come studio?

- Dobbiamo dotarci di un manuale Privacy interno

- Che declini i diversi trattamenti (Registro dei trattamenti)
- Che illustri come detti trattamenti sono svolti

- Come sono protetti i dati

- Quali sono gli incaricati del trattamento sia esterni sia interni e la loro nomina
- Aggiornare il nostro manuale a fronte di eventuali variazioni dipendenti dalla normativa

- Svolgere una verifica periodica (meglio se condotta da una Societa esterna)

La nomina di un Responsabile Esterno (Esempio)

ﬁf

Documento di
Microsoft Word

La check List IT a fini Audit

i

Alcuni Aggiornamenti conseguenti al COVID Documento di
Microsoft Word

iz

Documento di
Microsoft Word

i

Documento di
Microsoft Word
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I temi piu ricorrenti in materia

condominiale.
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Partecipazione in Assemblea

Il Garante specifica che terzi possono rimanere il tempo utile per trattare quel determinato punto, per cui
e richiesto l'inserimento della loro presenza nell'ordine del giorno.

L'assemblea, inoltre, puo essere registrata con il consenso informato di tutti i partecipanti e le
registrazioni vanno custodite.

La bacheca condominiale

- Non possono essere affisse comunicazioni inerenti i dati personali dei singoli condomini
- néiverbali di assemblea per i condomini assenti

- né le comunicazioni riguardanti la morosita di uno o piu condomini.

- né informazioni che anche indirettamente possono far risalire ad una persona;

Diritto di accesso ai propri dati ed altri diritti

- Previa domanda all'amministratore, € sancito il diritto di ciascun condomino (o di chi vi abbia
interesse) di accedere esclusivamente ai dati che lo riguardano;

- Il condomino ha diritto, inoltre, all'aggiornamento, alla rettifica o all'integrazione dei dati a lui inerenti,
oltre che di chiederne la trasformazione, il blocco o la cancellazione ove trattati contro la legge.
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La videosorveglianza

Obbligo con l'installazione delle videocamere di sorveglianza per il controllo delle aree comuni a:

- Apporre cartelli di segnalazione

- Conservare le registrazioni per un periodo di tempo limitato

- Riprendere le sole aree comuni

- Con delibera a maggioranza degli intervenuti rappresentanti almeno la meta del valore dell'edificio.

La videosorveglianza € ammessa solo in relazione all’esigenza di preservare la sicurezza di
persone e la tutela di beni da concreti pericoli (ad esempio, illeciti che si sono gia verificati, zone ad
alto rischio di criminalita, timore di aggressioni ecc.).

e attenzione se avete dei dipendenti in condominio

Le immagini sono dati personali in quanto cosi definite: “sono dati personali le informazioni che
identificano o rendono identificabile, direttamente o indirettamente, una persona fisica e che possono
fornire informazioni sulle sue caratteristiche, le sue abitudini, il suo stile di vita, le sue relazioni personali,
il suo stato di salute etc. Particolarmente importanti sono i dati che permettono l’identificazione diretta:
nome, cognome, le immagini’.

Se e il singolo condomino ad installare tali apparecchiature per fini personali non andranno applicate le
norme sulla privacy, in quanto la videosorveglianza privata non é oggetto del GDPR. Ma se le
installazioni eccedono il perimetro dell'abitazione del singolo condomino diverra onere
dellamministratore richiedere al singolo condomino copia della relazione tecnica e dei campi di visione
delle videocamere installate.
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Il portale «del Condominio» sui dati dell’amministratore

L’amministratore pud essere chiamato a attivare il «sito internet» con delibera assunta a maggioranza
degli intervenuti rappresentanti la meta del valore dell'edificio.

Non & ben specificato che cosa sia da rendere visibile 0 meno ma si rimanda ad un generico permesso a
poter consultare i documenti previsti nelle delibere assembleari.

La diffusione dei contenuti deve rispondere ai requisiti di necessita e proporzionalita del trattamento,
laddove riguardino i dati personali dei condomini.

La comunicazione aterzi dei dati con finalita di trasparenza

L’Amministratore ha, ai sensi di c.c., 'obbligo di comunicare i dati dei condomini morosi, ai creditori che
ne facciano richiesta e di aprire un conto corrente (postale o bancario) intestato al condominio dove
transiteranno le somme percepite a qualsiasi titolo per conto dello stesso

Ogni condomino conserva il diritto di conoscere le informazioni e i dati raccolti che lo riguardano oltre alle
spese e agli inadempimenti degli altri condomini.

Ai fini del trattamento dei dati suddetti, 'amministratore dovra comunicare al condomino interessato, che i
dati saranno destinati a terzi
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Registro dei trattamenti
L'amministratore dei condominio deve redigere il registro dei trattamenti nel momento in cui tratti

particolari categorie di dati.
Ovwviamente in questi casi nel registro possono essere indicati solo i trattamenti per i quali scatta I'obbligo

di tenuta del registro.

Ulteriori chiarimenti

Il trattamento dei dati personali puo essere effettuato senza il consenso degli interessati, ovvero nei casi
specifici previsti da un obbligo di legge o0 quando €& necessario adempiere a determinati obblighi
contrattuali (ex art. 24 del Codice della privacy).

E' sempre richiesto, invece, il consenso dell'interessato per comunicare i suoi dati personali a terzi.



https://protezionedatipersonali.it/registro-dei-trattamenti
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