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Cancelli Automa!ci:

Responsabilità dell'Amministratore di Condominio

Contesto Norma!vo

La norma!va europea sull'automazione dei cancelli è regolamentata dalla Dire" va Macchine 2006/42/CE (che

presto verrà sos!tuita dal nuovo Regolamento Macchine 2023/1230). Essa stabilisce che i cancelli automa!ci devono

essere considera!vere e proprie macchine, sogge# e quindi a specifici standard di sicurezza. Tali obblighi si applicano

sia agli impian!di nuova installazione che a quelli già esisten!, che devono essere adegua!ove necessario.

Tipologie di automazioni interessate

Le principali categorie di cancelli o portoni motorizza!includono:

□ Cancelli a scorrimento

□ Cancelli ad anta ba# ente

□ Portoni sezionali

□ Portoni rapidi ad avvolgimento

□ Serrande avvolgibili

□ Porte da garage ver!cali

□ Porte da garage basculan!(debordan!e non debordan!)

□ Barriere

□ Porte pedonali scorrevoli

□ Porte pedonali a ba# ente o pieghevoli

□ Porte pedonali rotan!

□ Tornelli pubblici (stadi, palasport)

□ Varchi automa!ci (metropolitane, aeropor!)

Sicurezza nei condomini e responsabilità dell'Amministratore

Con la riforma introdo# a dalla Legge 11 dicembre 2012 n. 220, l'Amministratore di Condominio è tenuto a garan!re la

sicurezza delle par!comuni, inclusi gli impian!automa!zza!, come i cancelli, con responsabilità civile dire# a in caso

di negligenze.

□ La legge non entra nel de# aglio tecnico dei cancelli automa!ci, ma impone all'amministratore il dovere di curare

la sicurezza delle par!comuni.

□ L'amministratore può incorrere in responsabilità civile e penale in caso di inciden! lega! alla mancata

manutenzione o non conformità degli impian!.

Quando viene installato un cancello automa!zzato l'installatore (obbligato per legge) deve redigere il Fascicolo

Tecnico a garanzia della sicurezza. Questo fascicolo deve contenere:

□ Dichiarazione CE di conformità della "macchina" (DOC)
□ Schema ele# rico e disegni tecnici
□ Istruzioni d'uso e manutenzione
□ Dichiarazioni di conformità dei singoli componen!

□ Analisi dei rischi e prove di forza
□ Registro di manutenzione (con i de# agli sugli interven!programma!)
□ Targhe# a per la marcatura CE
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Nota: Alcuni di ques!documen!, come ad es. la Dichiarazione di Prestazione (DOP), possono essere forni!anche dal
costru# ore del cancello (es. fabbro) o dal produ# ore dell'automazione.
È inoltre obbligatorio effe# uare una verifica periodica del corre# o funzionamento, in conformità al D.Lgs. 17/2010 (
Dire" va Macchine) e/o del nuovo Regolamento Macchine.

Obblighi specifici dell'Amministratore

L'Amministratore è considerato responsabile civilmente e ha il dovere di:
□ Farsi consegnare e conservare, per almeno 10 anni, la documentazione rela!va ai cancelli automa!zza!

□ Richiedere l'adeguamento degli impian!alla norma!va vigente, ove necessario
□ Assicurare che venga effe# uata la manutenzione annuale obbligatoria
□ Informare/formare gli uten!della presenza di una chiusura motorizzata

Ques!adempimen!rientrano in una più ampia responsabilità, che include anche:
□ Sicurezza an!ncendio
□ Sicurezza degli impian!

□ Sicurezza degli ambien!condominiali come luoghi di lavoro

Conclusione

Se un malfunzionamento di un cancello automa!co causa danni a persone o cose, e ciò è dovuto a una mancata o
errata manutenzione/adeguamento, la responsabilità civile ricadrà sull'Amministratore del Condominio.
Nel caso di abitazioni private o aziende, la responsabilità è dell'installatore, salvo la presenza di un Responsabile
Tecnico o di un Amministratore dotato delle competenze necessarie per la ges!one e la manutenzione dell'impianto.

Riferimen!u!li

□ ANACI – Associazione Nazionale Amministratori Condominiali e Immobiliari
□ ANAPI – Associazione Nazionale Amministratori Professionis!d'Immobili
□ Osservatorio Permanente Infortuni su Cancelli
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