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Rivoluzione in vista
per assemblee, millesimi
e amministratori

di Eugenio Antonio Correale e Saverio Fossati

incendo la corsa contro il tempo di fine legislatura, la commissione
Giustizia del Senato, in sede deliberante, ha approvato il testo della
riforma del condominio, cosi come era passato alla Cameralo scorso
settembre. La riforma, quindi, & legge. Entrera in vigore sei mesi dopo
la pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale ma di fatto tutti la stanno gia studiando:
chi (e non sono pochi) ha una lite in corso prevedibilmente verra giudicato in base
alle nuove norme, cosi come l'amministratore che sta organizzando assemblee e
delibere dovra tener conto delle novita sin da subito per evitare strascichi polemici.

og N (R 3 [
Le novita piu rilevanti
In sintesi, le norme, che vanno a cambiare radicalmente gli articoli dal 1117 al 1138
del Codice civile e le relative disposizioni di attuazione, prevedono:
—nuove responsabilith per 'amministratore, che non potra piti ricevere pitl
deleghe;
—una contabilita trasparente;
—lapossibilita di distaccarsi dal riscaldamento centrale;
—T'obbligo peri creditori di rivolgersi prima a chi ¢ in ritardo con le rate e solo dopo
agli altri condomini;
—lasanzione da 200 a 800 euro per chi viola il regolamento;
—lo stop, nei regolamenti "assembleari”, ai divieti di tenere animali domestici
(mentre sara molto difficile considerare nullo il divieto nei regolamenti
"contrattuali”);
—il sito web su richiesta dell’assemblea;
—una maggiore facilita nel cambiare le tabelle millesimali.

Ci sono anche nuove regole per la mediazione ma, a causa dellabocciatura della
Corte costituzionale, di fatto resteranno senza effetto.

Tutto sommato, si tratta di una mezza rivoluzione, anche se lanorma
inizialmente approvata dal Senato prevedeva cambiamenti decisamente piu
radicali. A cominciare dalla cessione delle parti comuni, che, previa la nuova figura
della «sostituzione», avrebbe potuto essere realizzata con maggioranze speciali.

Assemblee e delibere

Lariforma interviene anche sui quorum per la costituzione dell’assemblea e
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I'approvazione delle delibere, sovente abbassando le maggioranze richieste. In
prima convocazione, 'assemblea sara valida coi 2/3 dei millesimi e la maggioranza
dei partecipanti al condominio, mentre sino a oggi i due terzi erano chiesti anche
inrelazione al numero dei condomini. Invariato il quorum deliberativo: la
maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell’edificio.

Per laseconda convocazione viene istituito il quorum costitutivo di 1/3 (prima
non c’era), tanto per il numero dei condomini che per i millesimi. Abbassate
leggermente le maggioranze per la validita della delibera: 1/3 dei millesimi e la
"sola” maggioranza degli intervenuti, mentre sin qui il quorum di 1/3 erarichiesto
sia per i millesimi che per le teste.

L’esperienza dira come le modifiche potranno ispirare i comportamenti. Di
certoiquorum per la costituzione dell’assemblea di seconda convocazione
potranno indurre taluno a tentare di far mancare il numero legale sin dall’inizio. E
I'eliminazione di un’aliquota minima di condomini favorevoli per la validita delle
delibere corrisponde a quanto gia accadeva nelle assemblee, nelle quali
incautamente si finiva per contare solo i millesimi.

Insostanza, le disposizioni "ordinarie” sono state accolte abbastanza
favorevolmente, sia pure con la riserva di verificare in concreto i nuovi
comportamenti dei protagonisti. Alquanto pili perplesse sono le opinioni suscitate
dalle nuove maggioranze "speciali’, troppe e troppo frazionate e diffuse in
eccessivo numero di disposizioni. In futuro servira davvero un prontuario per il
presidente dell’assemblea.

Con lamaggioranza degli intervenuti, che rappresenti almeno la meta dei
millesimi, potranno essere approvate le deliberazioni su: nomina e revoca
dell’amministratore; liti attive e passive su materie che esorbitino dalle
attribuzioni del’amministratore medesimo; approvazione o modifica del
regolamento di cui all’articolo 1138 del Codice civile; ricostruzione dell’edificio o
riparazioni straordinarie di notevole entita; opere e interventi per migliorare
sicurezza e salubrita di edifici e impianti, che comportino opere di riparazioni
straordinarie di notevole entita; installazione sulle parti comuni dell’edificio di
impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse. La stessa maggioranza
sara infine richiesta per alcune delibere che pure hanno natura innovativa.

Quorum piti elevati e anche alquanto variegati saranno richiesti per alcune
delibere di particolare interesse, come quelle per opere e interventi previsti per
eliminare le barriere architettoniche, per il contenimento del consumo energetico
degli edifici e per realizzare parcheggi destinati a servizio delle unita immobiliari o
dell’edificio e per la produzione di energia mediante I'utilizzo di impianti di
cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte del
condominio o di terzi che conseguano a titolo oneroso un diritto reale o personale
di godimento del lastrico solare o di altra idonea superficie comune.

Inaspettatamente la riforma sembra avere incrementato, sia pure di poco, le
maggioranze per le opere di abbattimento delle barriere architettoniche. Si tratta
di novita che potrebbe essere superata in via interpretativa, masi tratta anche di
un segnale per le molte implicazioni che la riforma presentera.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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La riforma
in dieci passaggi

di Michela Finizio e Emiliano Sgambato

Vialibera del Senato alla riforma del
condominio. La commissione Giustizia ha
approvato in sede deliberante la legge che

cambia le regole perla gestione della vita
condominiale. Una riforma storica di una
disciplina che risale al 1942 e che tocca
direttamente la vita quotidiana di molti
milioni di famiglie italiane. Si rende pitt
agevole la formazione delle maggioranze
assembleari, piui stringenti e trasparenti gli
obblighi degli amministratori, pit modernae
attuale la disciplina delle parti comuni e, in
generale, della vita in condominio.
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- 5 : 78

1. Gestione trasparente
e conto corrente
di condominio

condomini potranno accedere ai documenti

contabili e ottenerne copia. Il rendiconto, poi,

dovra contenere anche un riepilogo finanziario

e una nota esplicativa della gestione. Tutti i
movimenti di denaro dovranno transitare su un conto
corrente intestato esclusivamente al condominio,
come peraltro stabilito da una recente sentenza della
Corte di Cassazione (n. 7162 del 10 maggio scorso).

Con la pronuncia, la Cassazione ha spiegato che

I'amministratore deve aprire un conto ad hoc per i
contributi per le spese condominiali, per evitare che
possa sorgere confusione tra il suo patrimonio
personale e quelli dei diversi condominii, nonché tra
questi ultimi. Il conto corrente dedicato, secondo la
Corte, risponde anche a «un’esigenza di trasparenza e
di informazione, in modo che ciascun condomino
possa costantemente verificare la destinazione dei
propri esborsi e la chiarezza e facile comprensibilita
dell'intera gestione condominiale».
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2. Piui controlli contro
i morosi e sanzioni per
chiviola il regolamento

, amministratore dovra agire con decreto
ingiuntivo contro i morosi entro sei mesi
dal rendiconto in cui siano elencate le
rate di spesa che questi non hanno

pagato. Le violazioni del regolamento costeranno care
ai condomini: 200 euro, che possono salire a 800 in casi
direcidiva.

In caso di condomino moroso 'amministratore potra
procedere con I'ingiunzione senza chiedere una
preventiva autorizzazione dell’assemblea e potra
comunicare ai creditori i dati di chi non paga. Questi
potranno cosi agire in prima battuta sui morosi. Se la
mora dura pit1 di 6 mesi, si dovra sospendere il
condomino debitore dalla fruizione dei servizi comuni.
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3. Per Pamministratore
nuovi requisiti
e maggiori vincoli

, amministratore deve godere dei diritti
civili, non deve essere stato condannato
per reati contro il patrimonio, né deve
essere stato protestato. Dovra avere

requisiti di onorabilita, aver frequentato un apposito
corso e stipulare una polizza a tutela dei rischi.

Dovraavere almeno il diploma di maturita, aver
frequentato un apposito corso e, ove cio sia richiesto
dall’assemblea, stipulare una speciale polizza
assicurativa a tutela dai rischi derivanti dal proprio
operato.

Se ha svolto questa funzione per almeno un anno
nell’'ultimo triennio potra pero evitare corso e diploma,
se € uno dei condomini anche la polizza.

10
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4.Lanomina
eil licenziamento
del’amministratore

anomina di un amministratore &

obbligatoria se il condominio ha almeno

nove condomini. L’amministratore restera

in carica senzala necessita di riconfermarlo
ogni anno. Potra essere "licenziato” dall’assemblea alla
scadenza del mandato annuale (o con le modalita
previste dal regolamento condominiale) oppure, su
richiesta anche di un solo condomino, quando siano
emerse gravi irregolarita fiscali o per non aver aperto il
conto condominiale. Dovra indicare quanto chiede
come compenso al momento della nomina.

11
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5. La convocazione
dell’assemblea
e le spese per scale

erlavalidita dell’assemblea in seconda

convocazione servono un terzo dei

condomini e dei millesimi; fino a ieri questa

presenza erarichiesta solo per le delibere.
Per scale e ascensori viene fissata una volta per tutte la
suddivisione delle spese: per meta in base al valore
millesimale e per meta in base al piano

12
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6. Accesso con password
al sito web
per documenti e conti

gni condominio potra avere un suo sito

web. Bastera la maggioranza degli

intervenuti in assemblea che

rappresentino almeno meta dei millesimi
per deliberare I'attivazione di un sito internet
condominiale ad accesso individuale e protetto dauna
password per consultare i rendiconti e i documenti. Su
richiesta dell’assemblea, quindi, che delibera con la
maggioranza di cui al secondo comma del nuovo
articolo 1136 del Codice, 'amministratore € tenuto ad
attivare un sito internet del condominio che consenta
agli aventi diritto di consultare ed estrarre copiain
formato digitale dei documenti previsti dalla delibera
assembleare. Le spese per I'attivazione e la gestione del
sito internet sono poste a carico dei condomini.

13
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7. Nei regolamenti
«vietato vietare»
gli animali domestici

on si potra pil1 vietare con regolamento
deciso in assemblea di tenere animali
domestici in casa. Si trattadi un
importante passo in avanti a tutela dei
milioni di cittadini che convivono con animali
domestici e che d’ora in poi potranno farlo senza
rischiare di incorrere in tentativi di condizionare la
loro scelta e la convivenza con gli animali domestici.

14
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8. Pill facile
intervenire
sulle parti comuni

ara piu facile cambiare la destinazione d’uso e

delle parti comuni del condominio: non

servera pit 'unanimita dell’assemblea, ma

bastera la maggioranza di 4/5 dei condomini,
con 4/5 dei millesimi.

Potranno impugnare le delibere assembleari, per
annullarle, anche i condomini che si sono astenuti.
Previstala mediazione obbligatoria in caso di
controversia.

15
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9. Distacco facile
dal riscaldamento
centralizzato

hi si vuole distaccare dall'impianto
centralizzato potra farlo senza il benestare
dell’assemblea, a patto di non creare
pregiudizi agli altri appartamenti e di
continuare a pagare lamanutenzione straordinaria.

Il condomino, quindi, puo rinunciare all’utilizzo
dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di
condizionamento, se dal suo distacco non derivano
notevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa
per gli altri condomini.

In tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere al
pagamento delle sole spese per lamanutenzione
straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e
messaanorma.

16
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10. Quorum rivisti
per energie rinnovabili
e videosorveglianza

er deliberare I'installazione di impianti di

videosorveglianza sulle parti comuni sara

necessaria la maggioranza degli intervenuti

in assemblea che rappresentino almeno la
meta dei millesimi.

Uguale il quorum per deliberare I'installazione di
impianti per la produzione di energia eolica, solare o
comunque rinnovabile, anche da parte di terzi che
conseguano a titolo oneroso un diritto reale o
personale di godimento del lastrico solare o di altra
idonea superficie comune.

17
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La nuova Carta di diritti e doveri
per chi vive in condominio

Pubblichiamo il testo del disegno dilegge As
71-355-399-1119-1283-B contenente «modifiche alla
disciplina del condominio negli edifici», approvatoin via
definitivail 20 novembre dalla commissione Giustizia del
Senatoin sede deliberante

1. L’articolo 1117 del Codice civile ¢ sostituito dal se-
guente:

«Articolo 1117. - (Parti comuni dell’edificio). -
Sono oggetto di proprieta comune dei proprieta-
ri delle singole unita immobiliari dell’edificio,
anche se aventi diritto a godimento periodico e
se non risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all'uso comu-
ne, come il suolo su cui sorge I'edificio, le fondazio-
ni, imuri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tettie
ilastricisolari, le scale, i portoni di ingresso, i vesti-
boli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali
periserviziin comune, come la portineria, incluso
I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli stenditoi e
isottotetti destinati, per le caratteristiche struttu-
rali e funzionali, all’'uso comune;

3)le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque
genere destinati all'uso comune, come gli ascenso-
ri, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i
sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissio-
ne per il gas, per I’energia elettrica, per il riscalda-
mento eil condizionamento dell’aria, perlaricezio-
ne radiotelevisiva e per I’accesso a qualunque altro
genere diflusso informativo, anche da satellite o via
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di dira-
mazione ailocali di proprieta individuale dei singo-
li condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fi-
no al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normative di settore in materia direti pubbliche».

ARTICOLO 2

1. Dopo l'articolo 1117 del Codice civile sono inseriti
iseguenti:

«Articolo 1117-bis. - (Ambito di applicabilita). - Le
disposizioni del presente capo siapplicano, in quan-
to compatibili, in tuttiicasiin cui pilt unita immobi-
liari o pit1 edifici ovvero piti condominii di unitaim-
mobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi
dell’articolo ;.

Articolo 1117-ter. - (Modificazioni delle destina-
zionid’uso). - Per soddisfare esigenze diinteres-
se condominiale, ’assemblea, con un numero
divoticherappresentiiquattro quinti dei par-
tecipantial condominio eiquattro quinti del valo-
re dell’edificio, pud modificare la destinazione
d’uso delle parti comuni.

Laconvocazione dell’assemblea deve essere affissa
per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali
di maggior uso comune o negli spazi a tal fine desti-
nati e deve effettuarsi mediante lettera raccoman-
dataoequipollenti mezzitelematici,inmodo daper-
venire almeno venti giorni prima della data di con-
vocazione.

La convocazione dell’assemblea, a pena di nullita,
deve indicare le parti comuni oggetto della modifi-
cazione e lanuova destinazione d’uso.
Ladeliberazione deve contenere ladichiarazione
espressa che sono stati effettuati gliadempimenti
di cui ai precedenti commi.

Sono vietate le modificazioni delle destinazioni
d’uso che possono recare pregiudizio alla stabilita o
alla sicurezza del fabbricato o che ne alterano il de-
coro architettonico.

Articolo 117-quater. - (Tutela delle destinazioni
d’uso). - In caso di attivita che incidono negativa-
mente e in modo sostanziale sulle destinazioni
d’uso delle parti comuni, 'amministratore o i con-
domini, anche singolarmente, possono diffidare
I’esecutore e possono chiedere la convocazione
dell’assemblea per far cessare la violazione, anche
mediante azioni giudiziarie.

L’assemblea delibera in merito alla cessazione di
tali attivita con la maggioranza prevista dal se-
condo comma dell’articolo 1136».

19



Documenti24 Norme e tributi

IlSole 24 Ore - Novembre 2012

LARIFORMA DEL CONDOMINIO

ARTICOLO3

1. L’articolo 1118 del Codice civile ¢ sostituito dal se-
guente:

«Articolo 18. - (Diritti dei partecipanti sulle parti
comuni).-Ildiritto di ciascun condomino sulle par-
ti comuni, salvo cheil titolo non disponga altrimen-
ti, € proporzionale al valore dell’unita immobiliare
che gliappartiene.

Il condomino non puo rinunziare al suo diritto
sulle parti comuni.

Il condomino non puo sottrarsiall’obbligo di con-
tribuire alle spese per la conservazione delle par-
ti comuni, neanche modificando la destinazione
d’uso della propria unitaimmobiliare, salvo quan-
to disposto da leggi speciali.

Il condomino puo rinunciare all’'utilizzo dell’im-
pianto centralizzato diriscaldamento o di condizio-
namento, se dal suo distacco non derivano notevoli
squilibri di funzionamento o aggravidi spesa per gli
altricondomini. Intal casoil rinunziante resta tenu-
toaconcorrere al pagamento delle sole spese per la
manutenzione straordinaria dell'impianto e per la
sua conservazione e messaanorma.

ARTICOLO 4

1. Alprimo commadell’articolo 1119 del Codice civi-
le sono aggiunte, in fine, le seguenti parole: «e conil
consenso di tuttii partecipanti al condominio».

ARTICOLO 5

1. Dopo il primo comma dell’articolo 1120 del Codi-
ce civile sono inseriti i seguenti:

«I condomini, con la maggioranza indicata dal se-
condo comma dell’articolo 1136, possono disporre
le innovazioni che, nel rispetto della normativa di
settore, hanno a oggetto:

1) le opere e gli interventi volti a migliorare la si-
curezza e la salubrita degli edifici e degli impian-
ti;

2) le opere e gli interventi previsti per eliminare le
barriere architettoniche, per il contenimento del
consumo energetico degli edifici e per realizzare
parcheggidestinatiaservizio delle unitaimmobilia-
ri o dell’edificio, nonché per la produzione di ener-
gia mediante I'utilizzo di impianti di cogenerazio-
ne, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da

parte del condominio o di terzi che conseguano a
titolo oneroso un diritto reale o personale di godi-
mento dellastrico solare o di altraidonea superficie
comune;

3)l'installazione diimpianti centralizzati perlarice-
zioneradiotelevisiva e per'accesso aqualunque al-
tro genere di flusso informativo, anche dasatellite o
viacavo, eirelativi collegamenti fino alla diramazio-
ne per le singole utenze, a esclusione degli impianti
che non comportano modifiche in grado di alterare
la destinazione della cosa comune e di impedire
aglialtricondominidi farne uso secondoilloro dirit-
to.

[’amministratore & tenuto a convocare 1’assem-
blea entro trenta giorni dalla richiesta anche di
un solo condomino interessato all’adozione delle
deliberazioni di cui al precedente comma. La ri-
chiestadeve contenereI'indicazione del contenu-
to specifico e delle modalita di esecuzione degli
interventi proposti. In mancanza, ’Tamministrato-
re deve invitare senza indugio il condomino pro-
ponente a fornire le necessarie integrazioni».

ARTICOLO 6

1.L’articolo1122 del Codice civile € sostituito dal se-
guente:

«Articolo 1122. - (Opere su parti di proprieta o uso
individuale). - Nell’'unita immobiliare di sua pro-
prieta ovvero nelle parti normalmente destinate
all'uso comune, che siano state attribuite in proprie-
taesclusiva o destinate all’uso individuale, il condo-
mino non puo eseguire opere che rechino danno al-
le parti comuni ovvero determinino pregiudizio al-
la stabilita, alla sicurezza o al decoro architettonico
dell’edificio.

In ogni caso ¢ data preventiva notizia al’ammini-
stratore che neriferisce all’assemblea.

ARTICOLO 7

1. Dopo I'articolo 1122 del Codice civile sono inseriti
iseguenti:

«Articolo 122-bis. - (Impianti non centralizzati di
ricezioneradiotelevisiva e di produzione di energia
dafonti rinnovabili).

-Leinstallazioni diimpiantinon centralizzati perla
ricezione radiotelevisiva e per I'accesso a qualun-
que altro genere di flusso informativo, anche da sa-
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tellite o viacavo, eirelativi collegamentifino al pun-
to di diramazione per le singole utenze sono realiz-
zatiinmodo darecare il minor pregiudizio alle parti
comuni e alle unita immobiliari di proprieta indivi-
duale, preservandoin ognicasoil decoro architetto-
nico dell’edificio, salvo quanto previsto in materia
direti pubbliche.

E consentita I'installazione di impianti per la pro-
duzione dienergiada fontirinnovabili destinati al
servizio disingole unita del condominio sul lastri-
co solare, su ogni altra idonea superficie comune
e sulle parti di proprieta individuale dell’interes-
sato.

Qualora si rendano necessarie modificazioni delle
parti comuni, l'interessato ne da comunicazione
all’amministratore indicando il contenuto specifi-
coele modalitadi esecuzione degli interventi. L’as-
semblea puo prescrivere, con lamaggioranza di cui
al quinto comma dell’articolo 1136, adeguate modali-
taalternative di esecuzione o imporre cautele asal-
vaguardia della stabilita, della sicurezza o del deco-
ro architettonico dell’edificio e, ai fini dell’installa-
zione degliimpiantidi cuial secondo comma, prov-
vede, a richiesta degli interessati, a ripartire 'uso
dellastrico solare e delle altre superfici comuni, sal-
vaguardando le diverse forme di utilizzo previste
dal regolamento di condominio o comunque in at-
to.

L’assemblea, conlamedesima maggioranza, puo al-
tresi subordinare I’esecuzione alla prestazione, da
partedell’interessato, diidonea garanzia peridanni
eventuali.

L’accesso alle unita immobiliari di proprieta indivi-
duale deve essere consentito ove necessario per la
progettazione e per ’esecuzione delle opere. Non
sono soggettiad autorizzazione gliimpianti destina-
tialle singole unita abitative.

Articolo 1122-ter. - (Impianti di videosorveglianza
sulle parti comuni). - Le deliberazioni concernenti
linstallazione sulle parti comuni dell’edificio diim-
pianti volti a consentire la videosorveglianza su di
esse sono approvate dall’assemblea con la maggio-
ranzadi cui al secondo comma dell’articolo 1136».

ARTICOLO 8

1. All’articolo 1124 del Codice civile sono apportate
le seguenti modificazioni:

LARIFORMA

a) il primo comma ¢ sostituito dal seguente:

«Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti
dai proprietari delle unita immobiliari

a cui servono. La spesa relativa ¢ ripartita tra essi,
per meta in ragione del valore delle singole unita
immobiliari e perI’altrameta esclusivamente in mi-
sura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal
suoloy;

b) larubrica ¢ sostituita dalla seguente:
«Manutenzione e sostituzione delle scale e degli
ascensori».

ARTICOLO9

1.l articolo1129 del Codice civile & sostituito dal se-
guente:

«Articolo 129. - (Nomina, revoca e obblighi
dell’amministratore). - Quando i condomini sono
piudiotto, se 'assemblea non vi provvede, la nomi-
na di un amministratore ¢ fatta dall’autorita giudi-
ziariasuricorso diuno o pitt condomini o dell’ammi-
nistratore dimissionario.

Contestualmente all’accettazione della nomina e a
ognirinnovo dell’incarico, "Tamministratore comu-
nicaipropridati anagrafici e professionali, il codice
fiscale, o, se sitrattadisocieta, anchelasedelegalee
la denominazione, il locale ove si trovano i registri
di cui ai numeri 6) e 7) dell’articolo 1130, nonché i
giorni e le ore in cui ogni interessato, previa richie-
staall’amministratore, puo prenderne gratuitamen-
te visione e ottenere, previo rimborso della spesa,
copiadalui firmata.

L’assemblea puo subordinare lanomina del’ammi-
nistratore alla presentazione ai condomini di una
polizzaindividuale di assicurazione per laresponsa-
bilita civile per gli atti compiuti nell’esercizio del
mandato.

L’amministratore ¢ tenuto altresiad adeguare i mas-
simali della polizza se nel periodo del suo incarico
I'assemblea deliberi lavori straordinari. Tale ade-
guamento non deve essere inferiore all'importo di
spesadeliberato e deve essere effettuato contestual-
mente all’inizio dei lavori. Nel caso in cui "Tammini-
stratore sia coperto da una polizza di assicurazione
per la responsabilita civile professionale generale
per l'intera attivita da lui svolta, tale polizza deve
essere integrata con una dichiarazione dell’impre-
sadiassicurazione che garantiscale condizioni pre-

21



Documenti24 Norme e tributi

IlSole 24 Ore - Novembre 2012

LARIFORMA DEL CONDOMINIO

viste dal periodo precedente perlo specifico condo-
minio.

Sul luogo di accesso al condominio o di maggior
uso comune, accessibile anche ai terzi, ¢ affissa
I'indicazione delle generalita, del domicilio e dei
recapiti, anche telefonici, del’amministratore.
In mancanza del’amministratore, sul luogo diac-
cesso al condominio o di maggior uso comune,
accessibile anche ai terzi, ¢ affissa I'indicazione
delle generalita e dei recapiti, anche telefonici,
dellapersona che svolge funzioni analoghe a quel-
le del’amministratore.

L’amministratore ¢ obbligato a far transitare le
somme ricevute a qualunque titolo dai condomi-
nio daterzi,nonché quelle a qualsiasi titolo ero-
gate per conto del condominio, su uno specifico
conto corrente, postale o bancario, intestato al
condominio; ciascun condomino, per il tramite
dell’amministratore, puo chiedere di prendere
visione ed estrarre copia, a proprie spese, della
rendicontazione periodica.

Alla cessazione dell’incarico 'amministratore € te-
nuto alla consegna di tutta la documentazione in
suo possesso afferente al condominio e ai singoli
condomini e a eseguire le attivita urgenti al fine di
evitare pregiudizi agli interessi comuni senza dirit-
to aulteriori compensi.

Salvo che sia stato espressamente dispensato
dall’assemblea, 'amministratore ¢ tenuto ad agire
perlariscossione forzosa delle somme dovute dagli
obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell’eserci-
zio nel quale il credito esigibile € compreso, anche
aisensidell’articolo 63, primo comma, delle disposi-
zioni per 'attuazione del presente codice.
L’incarico di amministratore ha duratadiunanno e
siintende rinnovato per eguale durata.L’assemblea
convocata per la revoca o le dimissioni delibera in
ordine allanomina del nuovo amministratore.
Larevocadell’amministratore puo essere delibera-
tain ogni tempo dall’assemblea, con la maggioran-
zaprevista per la suanomina oppure con le modali-
ta previste dal regolamento di condominio. Puo al-
tresi essere disposta dall’autorita giudiziaria, su ri-
corso di ciascun condomino, nel caso previsto dal
quarto comma dell’articolo 1131, se nonrendeil con-
to della gestione, ovvero in caso di gravi irregolari-
ta. Nei casi in cui siano emerse gravi irregolarita fi-

scali o di non ottemperanza a quanto disposto dal
numero 3) del dodicesimo commadel presente arti-
colo, i condomini, anche singolarmente, possono
chiedere la convocazione dell’assemblea per far
cessare la violazione e revocare il mandato all’am-
ministratore.

In caso di mancata revoca da parte dell’assemblea,
ciascun condomino puorivolgersi all’autorita giudi-
ziaria; in caso di accoglimento della domanda, il ri-
corrente, per le spese legali, ha titolo alla rivalsa nei
confronti del condominio, che a sua volta puo riva-
lersinei confronti dell’amministratore revocato.
Costituiscono, trale altre, gravi irregolarita:

1) 'omessa convocazione dell’assemblea per I’ap-
provazione del rendiconto condominiale, il ripetu-
to rifiuto di convocare I'assemblea per la revoca e
per lanomina del nuovo amministratore o negli al-
tri casi previsti dallalegge;

2) la mancata esecuzione di provvedimenti giudi-
ziari e amministrativi, nonché di deliberazioni
dell’assemblea;

3) lamancata apertura ed utilizzazione del conto di
cui al settimo comma;

4) la gestione secondo modalita che possono gene-
rare possibilita di confusione tra il patrimonio del
condominio e il patrimonio personale dell’ammini-
stratore o dialtri condomini;

5) I’aver acconsentito, per un credito insoddisfat-
to, alla cancellazione delle formalita eseguite nei
registriimmobiliari a tutela dei diritti del condo-
minio;

6) qualorasiastata promossaazione giudiziaria per
la riscossione delle somme dovute al condominio,
I’'aver omesso di curare diligentemente 'azione e la
conseguente esecuzione coattiva;

7) inottemperanza agli obblighi di cui all’articolo
1130, numeri6),7) € 9);

8) 'omessa, incompleta o inesatta comunicazione
deidatidicuialsecondo commadel presente artico-
lo.

In caso direvoca da parte dell’autorita giudizia-
ria, ’assemblea non puo nominare nuovamente
I’amministratore revocato.

L’amministratore, all’atto dell’accettazione della no-
minae delsuorinnovo,deve specificare analiticamen-
te, a pena di nullita della nomina stessa, 'importo do-
vuto atitolo di compenso per I'attivita svolta.
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Per quanto non disciplinato dal presente articolo
si applicano le disposizioni di cui alla sezione I
del capo IX del titolo IIT del libro I'V.

I presentearticolo siapplicaanche agli edificidiallog-
gidi edilizia popolare ed economica, realizzati o recu-
perati da enti pubblici a totale partecipazione pubbli-
ca o con il concorso dello Stato, delle Regioni, delle
Province o dei Comuni, nonché a quelli realizzati da
enti pubblici non economici o societa private senza
scopo di lucro con finalita sociali proprie dell’edilizia
residenziale pubblica».

ARTICOLO 10

1.L’articolo 1130 del Codice civile ¢ sostituito dal se-
guente:

«Articolo 130. - (Attribuzioni del’amministratore).
L’amministratore, oltre aquanto previsto dall’artico-
lo1129 e dalle vigenti disposizioni dilegge, deve:

1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convo-
carlaannualmente per 'approvazione del rendicon-
to condominiale di cui all’articolo 1130-bis e curare
l'osservanza del regolamento di condominio;

2) disciplinare l'uso delle cose comuni e la fruizione
dei servizi nell’interesse comune, in modo che ne
sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occor-
renti per la manutenzione ordinaria delle parti co-
munidell’edificio e per 'esercizio deiservizi comu-
ni;

4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti
comuni dell’edificio;

5) eseguire gli adempimenti fiscali;

6) curare latenutadel registro di anagrafe condomi-
niale contenente le generalita dei singoli proprieta-
ri e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di
godimento, comprensive del codice fiscale e della
residenza o domicilio, i dati catastali di ciascuna uni-
taimmobiliare, nonché ogni datorelativo alle condi-
zioni disicurezza. Ogni variazione dei dati deve es-
sere comunicata all’amministratore in forma scrit-
ta entro sessanta giorni. L’amministratore, in caso
diinerzia, mancanzaoincompletezza delle comuni-
cazioni, richiede con letteraraccomandata le infor-
mazioni necessarie alla tenuta del registro di ana-
grafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o in-
completa risposta, 'amministratore acquisisce le

LARIFORMA

informazioni necessarie, addebitandone il costo ai
responsabili;

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle as-
semblee, del registro dinomina erevocadell’ammi-
nistratore e del registro di contabilita. Nel registro
deiverbali delle assemblee sono altresi annotate: le
eventuali mancate costituzioni dell’assemblea, le
deliberazioninonché le brevidichiarazionirese dai
condomini che ne hanno fatto richiesta; allo stesso
registro ¢ allegato il regolamento di condominio,
ove adottato. Nel registro di nomina e revoca
del’amministratore sono annotate, in ordine crono-
logico, le date della nomina e della revoca di cia-
scun amministratore del condominio, nonché gli
estremidel decretoin casodiprovvedimento giudi-
ziale. Nel registro di contabilita sono annotati in or-
dine cronologico, entro trenta giorni da quello
dell’effettuazione,isingoli movimentiin entrata ed
inuscita. Tale registro puo tenersianche conmoda-
lita informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerente alla
propria gestione riferibile sia al rapporto conicondo-
mini sia allo stato tecnico-amministrativo dell’edifi-
cio e del condominio;

9) fornire al condomino che ne facciarichiestaatte-
stazione relativaallo stato dei pagamenti degli one-
ri condominiali e delle eventuali liti in corso;

10) redigere il rendiconto condominiale annuale
della gestione e convocare I’'assemblea perlarelati-
vaapprovazione entro centottanta giorni».

ARTICOLO 11

1. Dopo I'articolo 1130 del Codice civile ¢ inserito il
seguente:

«Articolo 1130-bis. - (Rendiconto condominiale). -
Il rendiconto condominiale contiene le voci di en-
tratae diuscitaed ognialtro dato inerente alla situa-
zione patrimoniale del condominio, ai fondi dispo-
nibili ed alle eventuali riserve, che devono essere
espressi in modo da consentire I'immediata verifi-
ca. Si compone di un registro di contabilita, di un
riepilogo finanziario, nonché di una nota sintetica
esplicativa della gestione con I'indicazione anche
deirapportiin corso e delle questioni pendenti.L’as-
semblea condominiale puo, in qualsiasi momento o
per pitannualita specificamente identificate, nomi-
nare un revisore che verifichila contabilita del con-
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dominio. La deliberazione € assunta con la maggio-
ranza prevista per lanomina dell’amministratore e
larelativaspesa ¢ ripartita fra tuttiicondomini sulla
base dei millesimi di proprieta.I condomini e tito-
larididirittireali o digodimento sulle unita immobi-
liari possono prendere visione dei documenti giusti-
ficativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a
propriespese. Le scritture e idocumenti giustificati-
videvono essere conservati per dieci anni dalla da-
tadellarelativa registrazione.

[’assemblea puo anche nominare, oltre al’ammini-
stratore, un consiglio di condominio composto da
almeno tre condomini negli edifici di almeno dodi-
ciunitaimmobiliari. Il consiglio ha funzioni consul-
tive e di controllo».

ARTICOLO 12

1. Al primo commadell’articolo 1131 del Codice civi-
le, le parole: «dall’articolo precedente» sono sosti-
tuite dalle seguenti: «dall’articolo 1130».

ARTICOLO 13

1.l articolo 1134 del Codice civile ¢ sostituito dal se-
guente:

«Articolo 1134. - (Gestione di iniziativa individua-
le). - Il condomino che ha assunto la gestione delle
parti comunisenza autorizzazione del’amministra-
tore odell’assemblea non ha diritto al rimborso, sal-
vo che si tratti di spesa urgente.

2. All’articolo 1135 del Codice civile sono apportate
le seguenti modificazioni:

a) al primo comma, il numero 4) € sostituito dal se-
guente:

«4) alle opere di manutenzione straordinaria e alle
innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fon-
do speciale di importo pari al’ammontare deilavo-
ri»;

b) € aggiunto, in fine, il seguente comma:
«L’assemblea puo autorizzare 'amministratore a
partecipare e collaborare a progetti, programmi e
iniziative territoriali promossi dalle istituzioniloca-
li o da soggetti privati qualificati, anche mediante
opere dirisanamento di parti comuni degliimmobi-
li nonché di demolizione, ricostruzione e messa in
sicurezza statica, al fine di favorire il recupero del
patrimonio edilizio esistente, la vivibilita urbana, la
sicurezza e la sostenibilita ambientale della zona in
cuiil condominio € ubicato».

ARTICOLO 14

1.L’articolo1136 del Codice civile e sostituito dal se-
guente:

«Articolo1136.- (Costituzione dell’assemblea e vali-
ditadelle deliberazioni).-1’assemblea in prima con-
vocazione ¢ regolarmente costituita conl’interven-
to di tanti condomini che rappresentino i due terzi
del valore dell’intero edificio e 1a maggioranza dei
partecipantial condominio.

Sono valide le deliberazioni approvate con un nu-
mero di voti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti e almeno la meta del valore dell’edifi-
cio.

Sel’assembleain prima convocazione nonpuo deli-
berare per mancanza di numero legale, ’assemblea
inseconda convocazione delibera in un giorno suc-
cessivo a quello della prima e, in ogni caso, non ol-
tre dieci giorni dalla medesima. I’assemblea in se-
conda convocazione ¢ regolarmente costituita con
I'intervento di tanti condomini che rappresentino
almeno un terzo del valore dell’intero edificio e un
terzo dei partecipanti al condominio. La delibera-
zione ¢ valida se approvata dalla maggioranza degli
intervenuti con un numero di voti che rappresenti
almeno un terzo del valore dell’edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e lare-
vocadell’amministratore o le liti attive e passive re-
lative a materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell’amministratore medesimo, le deliberazioni
che concernono laricostruzione dell’edificio o ripa-
razionistraordinarie dinotevole entita e le delibera-
zioni di cui agli articoli m17-quater, 1120, secondo
comma, 1122-ter nonché 1135, terzo comma, devono
essere sempre approvate con lamaggioranza stabi-
litadal secondo comma del presente articolo.

Le deliberazioni di cui all’articolo 1120, primo com-
ma, e all’articolo 1122-bis, terzo, comma, devono es-
sere approvate dall’assemblea conun numero divo-
ti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti
ed almenoidue terzi del valore dell’edificio.
L’assemblea non puo deliberare, se non consta che
tutti gli aventi diritto sono stati regolarmente con-
vocati.

Delle riunioni dell’assembleasiredige processo ver-
bale da trascrivere nel registro tenuto dall’ammini-
stratore».
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ARTICOLO 15

1.L’articolo 1137 del Codice civile ¢ sostituito dal se-
guente:

«Articolo 1137. - (Impugnazione delle deliberazioni
dell’assemblea). - Le deliberazioni prese dall’assem-
bleaanorma degliarticoli precedenti sono obbliga-
torie per tuttii condomini.

Contro le deliberazioni contrarie allalegge o al re-
golamento di condominio ogni condomino assen-
te,dissenziente o astenuto puo adire 'autorita giudi-
ziaria chiedendone I’'annullamento nel termine pe-
rentorio di trenta giorni, che decorre dalla datadel-
la deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla
data di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.

L’azione di annullamento non sospende I'esecuzio-
ne della deliberazione, salvo che la sospensione sia
ordinata dall’autorita giudiziaria.

L’istanza per ottenere la sospensione proposta
prima dell’inizio della causa di merito non so-
spende né interrompe il termine per la proposi-
zione dell’'impugnazione della deliberazione. Per
quanto non espressamente previsto, lasospensio-
ne ¢ disciplinata dalle norme di cui al libro IV,
titolo I, capoI1I, sezione I, con’esclusione dell’ar-
ticolo 669-octies, sesto comma, del Codice di pro-
cedura civile».

ARTICOLO 16

1. All’articolo 1138 del Codice civile sono apportate
le seguenti modificazioni:

a) ilterzo comma ¢ sostituito dal seguente:
«Ilregolamento deve essere approvato dall’assem-
blea con la maggioranza stabilita dal secondo com-
ma dell’articolo 1136 ed allegato al registro indicato
dalnumero7) dell’articolo1130. Esso puo essere im-
pugnato anorma dell’articolo 1107».

b) ¢ aggiunto, in fine, il seguente comma:

«Le norme del regolamento non possono vietare di
possedere o detenere animali domestici».

ARTICOLO 17

1. Alnumero 1) del primo comma dell’articolo 2659
del Codice civile sono aggiunte, in fine, le seguenti
parole: «. Per i condominii devono essere indicati
Ieventuale denominazione, 'ubicazione e il codice
fiscale».

LARIFORMA

ARTICOLO 18

1. L’articolo 63 delle disposizioni per I'attuazione del
Codice civile e disposizioni transitorie, di cui al regio
decreto 30 marzo 1942, n. 318, & sostituito dal seguen-
te:

«Articolo 63.- Per lariscossione dei contributi in ba-
se allo stato di ripartizione approvato dall’assem-
blea, 'amministratore, senza bisogno di autorizza-
zione di questa, puo ottenere un decreto diingiunzio-
ne immediatamente esecutivo, nonostante opposi-
zione, ed ¢ tenuto acomunicare ai creditorinon anco-
rasoddisfatti che lo interpellino i dati dei condomini
morosi.

I creditori non possono agire nei confronti degli ob-
bligatiinregola conipagamenti,se non dopoI’escus-
sione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi che si
sia protratta per un semestre, 'amministratore puo
sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei
servizi comuni suscettibili di godimento separato.
Chi subentra nei diritti di un condomino ¢ obbligato
solidalmente con questo al pagamento dei contribu-
tirelativiall’anno in corso e a quello precedente.

Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato
solidalmente con I'avente causa per i contributi ma-
turati fino almomento in cui € trasmessa al’ammini-
stratore copia autentica del titolo che determina il
trasferimento del diritto».

ARTICOLO 19

1.L’articolo 64 delle disposizioni per 'attuazione del
Codice civile e disposizioni transitorie ¢ sostituito
dal seguente:

«Articolo 64. - Sulla revoca dell’amministratore, nei
casi indicati dall'undicesimo comma dell’articolo
1129 e dal quarto comma dell’articolo 1131 del Codice,
il tribunale provvede in camera di consiglio, con de-
creto motivato, sentito 'amministratore in contrad-
dittorio conil ricorrente.

Contro il provvedimento del tribunale puo essere
proposto reclamo alla Corte d’appello nel termine di
dieci giorni dalla notificazione o dalla comunicazio-
ne.

ARTICOLO 20

1. Allarticolo 66 delle disposizioni per I'attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie, il terzo
comma ¢ sostituito dai seguenti:
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«L’avviso di convocazione, contenente specificain-
dicazionedell’ordine del giorno, deve essere comu-
nicato almeno cinque giorni prima della data fissata
per 'adunanza in prima convocazione, a mezzo di
posta raccomandata, posta elettronica certificata,
fax o tramite consegna a mano, e deve contenere
I'indicazione del luogo e dell’ora della riunione. In
caso di omessa, tardiva o incompleta convocazione
degli aventi diritto, la deliberazione assembleare ¢
annullabile ai sensi dell’articolo 1137 del Codice su
istanza dei dissenzienti o assenti perché non ritual-
mente convocati.

[’assemblea in seconda convocazione non puo te-
nersinel medesimo giorno solare della prima.
L’amministratore ha facolta di fissare piu riunioni
consecutive in modo da assicurare lo svolgimento
dell’assembleain terminibrevi, convocando gliaven-
ti diritto con un unico avviso nel quale sono indicate
le ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione
dell’assemblea validamente costituitasi».

ARTICOLO 21

1. L’articolo 67 delle disposizioni per I'attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie ¢ sostitui-
to dal seguente:

«Articolo 67. - Ogni condomino puo intervenire
all’assembleaanche amezzo dirappresentante, mu-
nitodi delegascritta. Seicondominisono pitidiven-
ti, il delegato non puo rappresentare piti di un quin-
to dei condomini e del valore proporzionale.
Qualora un’unita immobiliare appartenga in pro-
prietaindivisa a pili persone, queste hanno diritto a
un solo rappresentante nell’assemblea, che ¢ desi-
gnato dai comproprietari interessati a norma
dell’articolo 1106 del Codice.

Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del Codice, quan-
doipartecipantisono complessivamente pitidises-
santa, ciascun condominio deve designare, con la
maggioranza di cui all’articolo 1136, quinto comma,
del Codice, il proprio rappresentante all’assemblea
per la gestione ordinaria delle parti comuni a piu
condominii e per lanomina dell’amministratore. In
mancanza, ciascun partecipante puo chiedere che
l'autorita giudiziaria nomini il rappresentante del
proprio condominio. Qualora alcuni dei condomi-
nii interessati non abbiano nominato il proprio rap-
presentante, ’autorita giudiziaria provvede allano-
minasuricorso anche diunosolo deirappresentan-

ti gia nominati, previa diffida a provvedervi entro
un congruo termine. Ladiffida ed il ricorso all’auto-
rita giudiziaria sono notificati al condominio cui si
riferiscono in persona dell’amministratore o, in
mancanza, a tuttii condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentan-
za si considera non apposto. Il rappresentante ri-
sponde con le regole del mandato e comunica tem-
pestivamente all’amministratore di ciascun condo-
minio 'ordine del giorno e le decisioni assunte
dall’assemblea dei rappresentanti dei condominii.
[’amministratore riferisce in assemblea. All’ammi-
nistratore non possono essere conferite deleghe
perlapartecipazione aqualunque assemblea. L’usu-
fruttuario diun piano o porzione di piano dell’edifi-
cioesercitail diritto di voto negli affari che attengo-
noall’ordinariaamministrazione e al semplice godi-
mento delle cose e dei servizi comuni.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta ai
proprietari, salvi i casi in cui l'usufruttario intenda
avvalersidel diritto di cuiall’articolo 1006 del Codi-
ce ovvero si tratti di lavori od opere ai sensi degli
articoli985e 986 del Codice. In tutti questi casil’av-
viso di convocazione deve essere comunicato sia
all’'usufruttuario sia al nudo proprietario.

Il nudo proprietario e 'usufruttuario rispondono
solidalmente per il pagamento dei contributi dovu-
ti all’amministrazione condominiale».

ARTICOLO 22

1. L’articolo 68 delle disposizioni per l'attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie € sostitui-
to dal seguente:

«Articolo 68 - Ove non precisato dal titolo ai sensi
dell’articolo 1118, per gli effetti indicati dagli articoli
1123, 1124, 1126 e 1136 del Codice, il valore proporzio-
nale di ciascunaunitaimmobiliare ¢ espresso in mil-
lesimi in apposita tabella allegata al regolamento di
condominio.

Nell’accertamento deivaloridi cuial primo comma
nonsitiene conto del canone locatizio, dei migliora-
mentie dello stato di manutenzione di ciascuna uni-
taimmobiliare».

ARTICOLO 23

1. L’articolo 69 delle disposizioni per I'attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie ¢ sostitui-
to dal seguente:
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«Articolo 69 - I valori proporzionali delle singole
unita immobiliari espressi nella tabella millesimale
dicuiall’articolo 68 possono essere rettificati o mo-
dificatiall’'unanimita. Tali valori possono essereret-
tificati o modificati, anche nell’interesse di un solo
condomino, conlamaggioranza previstadall’artico-
lo1136,secondo comma, del Codice, neiseguentica-
si:

1) quando risulta che sono conseguenza di un erro-
re;

2) quando, per le mutate condizioni di una parte
dell’edificio, in conseguenza di sopraelevazione, di
incremento di superfici o di incremento o diminu-
zione delle unita immobiliari, ¢ alterato per piu di
un quintoil valore proporzionale dell’'unitaimmobi-
liare anche diunsolo condomino. Intal caso il relati-
vo costo ¢ sostenuto da chi ha dato luogo alla varia-
zione.

Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali
espressinella tabella millesimale allegata al regola-
mento di condominio ai sensi dell’articolo 68, puo
essere convenuto in giudizio unicamente il condo-
minio in persona del’amministratore. Questi ¢ te-
nuto a darne senza indugio notizia all’assemblea
dei condomini. ’amministratore che non adempie
a quest’obbligo puo essere revocato ed ¢ tenuto al
risarcimento degli eventuali danni.

Lenormedi cuial presente articolo siapplicano per
la rettifica o la revisione delle tabelle per la riparti-
zione delle spese redatte in applicazione dei criteri
legali o convenzionali».

ARTICOLO 24

1. L’articolo 70 delle disposizioni per I'attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie € sostitui-
to dal seguente:

«Articolo 70 - Per le infrazioni al regolamento di
condominio puo essere stabilito, a titolo di sanzio-
ne, il pagamento di una sommafino ad euro 200 e,in
casodirecidiva, finoad euro 80o.Lasomma ¢ devo-
luta al fondo di cui 'amministratore dispone per le
spese ordinarie».

ARTICOLO 25

1.Dopol'articolo71delle disposizioni per I'attuazio-
ne del Codice civile e disposizioni transitorie sono
inseritiiseguenti:

«Articolo71-bis-Possono svolgereI'incarico diam-
ministratore di condominio coloro:

LARIFORMA

a) che hanno il godimento dei diritti civili;

b) che non sono stati condannati per delitti contro
la pubblica amministrazione, I’amministrazione
della giustizia, 1a fede pubblica, il patrimonio o per
ogni altro delitto non colposo per il quale la legge
commina la penadellareclusione non inferiore, nel
minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque anni;

¢) che non sono stati sottoposti a misure di preven-
zione divenute definitive, salvo che non siainterve-
nutalariabilitazione;

d) che non sono interdetti o inabilitati;

e) il cui nome non risulta annotato nell’elenco dei
protesti cambiari;

f) che hanno conseguito il diploma di scuola secon-
daria disecondo grado;

g) che hanno frequentato un corso di formazione
iniziale e svolgono attivita di formazione periodica
in materia di amministrazione condominiale.
Irequisiti di cui alle lettere f) e g) del primo comma
nonsono necessariqualoral’amministratore siano-
minato traicondomini dello stabile.

Possono svolgere I'incarico di amministratore di
condominio anche societa di cui al titolo V del libro
V del Codice. In tal caso, i requisiti devono essere
posseduti dai soci illimitatamente responsabili, da-
gli amministratori e dai dipendenti incaricati di
svolgere le funzioni di amministrazione dei condo-
mini a favore dei quali la societa prestaiservizi.

La perdita deirequisiti di cui alle lettere a),b), ¢), d)
ed e) del primo comma comporta la cessazione dal-
I'incarico. In tale evenienza ciascun condomino
puo convocare senza formalita 'assemblea per la
nomina del nuovo amministratore.

A quanti hanno svolto attivita di amministrazio-
ne di condominio per almeno un anno, nell’arco
deitre anni precedentialladatadientratainvigo-
re della presente disposizione, ¢ consentito lo
svolgimento dell’attivita di amministratore an-
che in mancanza dei requisiti di cui alle lettere f)
eg) del primo comma. Resta salvo ’obbligo di for-
mazione periodica.

Articolo71-ter - Surichiestadell’assemblea, che de-
libera con la maggioranza di cui al secondo comma
dell’articolo 1136 del Codice, 'amministratore ¢ te-
nuto ad attivare un sito internet del condominio
che consenta agli aventi diritto di consultare ed
estrarre copia in formato digitale dei documenti
previstidalladeliberaassembleare.Le spese per ’at-
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tivazione e la gestione del sito internet sono poste a
carico dei condomini.

Articolo 71-quater - Per controversie in materia di
condominio, ai sensidell’articolo 5,comma1,del de-
creto legislativo 4 marzo 2010, n. 28, si intendono
quelle derivanti dalla violazione o dall’errata appli-
cazione delle disposizionidellibro IT1, titolo VII, ca-
po1Il, del Codice e degli articoli da 61 a 72 delle pre-
senti disposizioni per I'attuazione del Codice.
Ladomanda di mediazione deve essere presentata,
a pena di inammissibilita, presso un organismo di
mediazione ubicato nella circoscrizione del tribu-
nale nella quale il condominio ¢ situato.
Alprocedimento ¢legittimato a partecipare ’ammi-
nistratore, previa delibera assembleare da assume-
re con la maggioranza di cui all’articolo 1136, secon-
do comma, del Codice.

Se i termini di comparizione davanti al mediatore
non consentono diassumereladeliberadicuial ter-
z0 comma, il mediatore dispone, suistanza del con-
dominio, idonea proroga della prima comparizio-
ne.

La proposta di mediazione deve essere approvata
dall’assemblea con la maggioranza di cui all’artico-
lo 1136, secondo comma, del Codice. Se non si rag-
giunge la predetta maggioranza, la propostasideve
intendere non accettata.

dall’articolo 1136, secondo e terzo comma, del Codi-
ce civile» sono sostituite dalle seguenti: «con le
maggioranze previste dal secondo commadell’arti-
colo1120 del Codice civiley.

ARTICOLO 28

1. All’articolo 26, comma 2, della legge 9 gennaio
1991, 1. 10, le parole: «semplice delle quote millesi-
mali rappresentate dagli intervenuti in assemblea»
sono sostituite dalle seguenti: «degli intervenuti,
con un numero di voti che rappresenti almeno un
terzo del valore dell’edificio».

2. All’articolo 26, comma 5, della legge 9 gennaio
1991,1.10, le parole: «’assemblea di condominio de-
cide amaggioranza, in deroga agli articoli1120 e 1136
del Codice civile» sono sostituite dalle seguenti:
«I’assemblea di condominio delibera con le maggio-
ranze previste dal secondo comma dell’articolo
1120 del Codice civile».

ARTICOLO 29

1. All’articolo 2-bis, comma 13, del decreto legge 23
gennaio 2001, n. §, convertito, con modificazioni,
dallalegge 20 marzo 2001, n. 66, le parole: «l’articolo
1130, terzo comma, dello stesso Codice» sono sosti-
tuite dalle seguenti: «l’articolo 1120, secondo com-
ma, dello stesso Codice».

Ilmediatore fissail termine per la proposta di conci- | ARTICOLO 30

liazione di cui all’articolo 11 del decreto legislativo 4
marzo 2010, n. 28, tenendo conto della necessita per
I’'amministratore di munirsi della delibera assem-
bleare».

ARTICOLO 26

1. Dopo l'articolo 155 delle disposizioni per I'attua-
zione del Codice civile e disposizioni transitorie &
inserito il seguente:

«Articolo 155-bis - L’assemblea, ai fini dell’adegua-
mento degliimpianti non centralizzatidi cui all’arti-
colo1122-bis, primo comma, del Codice, gia esisten-
tialla data di entrata in vigore del predetto articolo,
adottale necessarie prescrizioni con le maggioran-
ze di cui all’articolo 1136, commi primo, secondo e
terzo,del Codice».

ARTICOLO 27

1. Allarticolo 2, comma 1, della legge 9 gennaio
1989, n. 13, le parole: «con le maggioranze previste

1. Icontributiper le spese di manutenzione ordina-
ria e straordinaria nonché per le innovazioni sono
prededucibili ai sensi dell’articolo 111 del regio de-
creto16 marzo1942,n.267, e successive modificazio-
ni, se divenute esigibili ai sensi dell’articolo 63, pri-
mo comma, delle disposizioni per I'attuazione del
Codice civile e disposizioni transitorie, come sosti-
tuito dall’articolo18 della presente legge, durante le
procedure concorsuali.

| ARTICOLO 31 |

1. All’articolo 23, primo comma, del Codice di proce-
dura civile, dopo le parole: «per le cause tra condo-
mini» sono inserite le seguenti: «, ovvero tracondo-
mini e condominio,».

ARTICOLO 32

1. Le disposizioni di cui alla presente legge entrano
in vigore dopo sei mesi dalla data di pubblicazione
dellamedesima nella «Gazzetta Ufficiale».
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IL CODICE CIVILE

Restyling robusto al Codice civile
e alle disposizioni collegate

Codice civile

ARTICOLO 1117
Parti comuni dell’edificio

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietaridel-
le singole unita immobiliari dell’edificio, anche se
aventidiritto agodimento periodico e se nonrisultail
contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all'uso comu-
ne, come il suolo su cui sorge I'edificio, le fondazioni,
i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i
lastricisolari, le scale,iportonidiingresso, ivestiboli,
gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i
serviziin comune, come la portineria, incluso I’allog-
giodel portiere,lalavanderia, gli stenditoi e i sottotet-
ti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzio-
nali, all’'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque
genere destinati all’'uso comune, come gli ascensori, i
pozzi,le cisterne, gliimpiantiidrici e fognari, i sistemi
centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il
gas, per ’energia elettrica, per il riscaldamento ed il
condizionamento dell’aria, perlaricezione radiotele-
visivae per 'accesso aqualunque altro genere di flus-
so informativo, anche da satellite o via cavo, eirelati-
vi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali
di proprietaindividuale dei singoli condomini, ovve-
ro, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza,
salvo quanto disposto dalle normative di settore in
materiadireti pubbliche.

ARTICOLO 1117-BIS
Ambito di applicabilita

Le disposizioni del presente capo si applicano, in
quanto compatibili, in tutti i casi in cui pili unita im-
mobiliari o piti edifici ovvero pitt condominii di unita
immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi
dell’articolo1117.

ARTICOLO 1117-TER
Modificazioni delle destinazioni d’uso

Per soddisfare esigenze di interesse condominiale
I’'assemblea, con un numero di voti che rappresenti i
quattro quinti dei partecipantial condominio eiquat-
tro quinti del valore dell’edificio, pud modificare la
destinazione d’uso delle parti comuni.

La convocazione dell’assemblea deve essere affissa
per non meno di trenta giorni consecutivi neilocali di
maggior uso comune o negli spazi a tal fine destinati e
deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire
almeno ventigiorni prima della data diconvocazione.
Laconvocazione dell’assemblea, a pena dinullita, de-
veindicarele parti comuni oggetto dellamodificazio-
ne e lanuova destinazione d’uso.

La deliberazione deve contenere la dichiarazione
espressa di avere effettuato gli adempimenti di cui ai
precedenti commi.

Sono vietate le modificazioni delle destinazioni
d’uso che possono recare pregiudizio alla stabilita, al-
la sicurezza del fabbricato o che ne alterino il decoro
architettonico.

ARTICOLO 1117-QUATER
Tutela delle destinazioni d’uso

In caso di attivita che incidono negativamente e in
modo sostanziale sulle destinazioni d’uso delle parti
comuni,’amministratore o i condomini, anche singo-
larmente,possono diffidare I'esecutore e possono
chiedere la convocazione dell’assemblea per far ces-
sare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie.
L’assemblea delibera in merito alla cessazione di tali
attivita conlamaggioranza prevista dall’articolo 1136,
secondo comma.

ARTICOLO 1118
Diritti dei partecipanti sulle parti comuni

Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, sal-
vo cheiltitolo non dispongaaltrimenti, ¢ proporziona-
le al valore dell’'unita immobiliare che gli appartiene.
Il condomino non puo rinunziare al suo diritto sulle
parti comuni.
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Il condomino non puo sottrarsi all’obbligo di contri-
buire alle spese perlaconservazione delle parti comu-
ni, neanche modificando la destinazione d’uso della
propria unita immobiliare, salvo quanto disposto da
leggi speciali.

Ilcondomino, puo rinunciare all’utilizzo dell’impian-
to centralizzato di riscaldamento o di condiziona-
mento,se dal suo distacco non derivano notevoli squi-
libri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri
condomini. In tale caso il rinunziante resta tenuto a
concorrere al pagamento delle sole spese di manuten-
zione straordinaria dell'impianto e per la sua conser-
vazione e messa anorma.

ARTICOLO 1119

Indivisibilita

Le parti comuni dell’edificio non sono soggette a
divisione,ameno che ladivisione possa farsi sen-
za rendere pill incomodo 'uso della cosa a cia-
scun condomino e conil consenso di tuttiiparte-
cipanti al condominio.

ARTICOLO 1120
Innovazioni

I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto
commadell’articolo1136, possono disporre tuttele in-
novazioni dirette al miglioramento o all’uso pil co-
modo o al maggior rendimento delle cose comuni.

I condomini, con la maggioranza indicata dal secon-
docommadell’articolo1136, possono disporre le inno-
vazioni che, nel rispetto della normativa di settore,
hanno ad oggetto:

D le opere e gliinterventi voltiamigliorarelasicurez-
za e lasalubrita degli edifici e degli impianti;

2) le opere e gli interventi previsti per eliminare
le barriere architettoniche, per il contenimento
del consumo energetico degli edifici e per realiz-
zare parcheggi destinati aservizio delle unita im-
mobiliari o dell’edificio e per la produzione di
energia mediante I'utilizzo di impianti di cogene-
razione, fonti eoliche, solari o comunque rinno-
vabili da parte del condominio o di terzi che con-
seguano a titolo oneroso un diritto reale o perso-
nale di godimento del lastrico solare o di altra
idonea superficie comune;

3) l'installazione di impianti centralizzati per la
ricezione radiotelevisiva e per 'accesso a qualun-
que altro genere di flusso informativo, anche da
satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino

alla diramazione per le singole utenze, ad esclu-
sione degliimpianti che non comportano modifi-
cheingradodialterareladestinazione dellacosa
comune e di impedire agli altri condomini di far-
ne uso secondo il loro diritto.

L’amministratore € tenuto a convocare I'assemblea
entro trenta giorni dalla richiesta anche di un solo
condomino interessato all’adozione delle delibera-
zioni di cui al precedente comma. La richiesta deve
contenere I'indicazione del contenuto specifico e
delle modalita di esecuzione degli interventi propo-
sti.Inmancanza,'amministratore deve invitare sen-
za indugio il condomino proponente a fornire le ne-
cessarie integrazioni.

Sono vietate le innovazioni che possano recare pre-
giudizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato,
che ne alterino il decoro architettonico o che renda-
no talune parti comuni dell’edificio inservibili all'uso
oal godimento anche diun solo condomino.

ARTICOLO 1121
Innovazioni gravose o voluttuarie

Qualora I'innovazione importi una spesa molto gra-
vosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle parti-
colari condizioni e all'importanza dell’edificio, e con-
sistain opere, impianti o manufatti suscettibili di uti-
lizzazione separata, i condomini che non intendono
trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contribu-
tonellaspesa.

Se I'utilizzazione separata non ¢ possibile, I'innova-
zione non ¢ consentita, salvo che la maggioranza dei
condominichel’hadeliberataoaccettataintendasop-
portarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i
loro eredi o aventi causa possono tuttavia, in qualun-
que tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione,
contribuendo nelle spese di esecuzione e di manuten-
zione dell’opera.

ARTICOLO 1122
Opere su parti di proprieta o uso individuale

Nell’'unita immobiliare di sua proprieta ovvero
nelle parti normalmente destinate all’'uso comu-
ne, che siano state attribuite in proprieta esclusi-
va o destinate all’'uso individuale, il condomino
non puo eseguire opere che rechino danno alle
parti comuni ovvero determinino un pregiudizio
alla stabilita, alla sicurezza o al decoro architetto-
nico dell’edificio.
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In ogni caso ¢ data preventiva notizia al’amministra-
tore che neriferisce all’assemblea.

ARTICOLO 1122-BIS
Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e
di produzione di energia da fonti rinnovabili

Le installazioni di impianti non centralizzati per lari-
cezione radiotelevisiva e per I'accesso a qualunque
altrogenere di flusso informativo, anche dasatellite o
viacavo, eirelativi collegamenti fino al punto di dira-
mazione per le singole utenze sono realizzati in mo-
do da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e
alle unita immobiliari di proprieta individuale, pre-
servando in ogni caso il decoro architettonico
dell’edificio, salvo quanto previsto in materia di reti
pubbliche. E consentitalinstallazione di impianti per
laproduzione di energia dafontirinnovabili destinati
al servizio di singole unita del condominio sul lastri-
co solare, su ogni altra idonea superficie comune e
sulle parti di proprieta individuale dell'interessato.
Qualora si rendano necessarie modificazioni delle
parti comuni, I'interessato ne da comunicazione
all’amministratore indicando il contenuto specifico e
le modalita di esecuzione degli interventi. L’assem-
blea puo prescrivere, conlamaggioranzadi cuiall’ar-
ticolo1136, quinto comma, adeguate modalita alterna-
tive di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia
dellastabilita, dellasicurezza o del decoro architetto-
nico dell’edificio e, ai fini dell’installazione degli im-
pianti di cui al secondo comma, provvede, arichiesta
degli interessati, a ripartire 'uso del lastrico solare e
delle altre superfici comuni, salvaguardando le diver-
se forme di utilizzo previste dal regolamento di con-
dominio o comunque in atto. L’assemblea, con la me-
desimamaggioranza, puo altresi subordinare I'esecu-
zione alla prestazione, da parte dell’interessato, di
idonea garanzia per i danni eventuali.

L’accesso alle unita immobiliari di proprieta indivi-
duale deve essere consentito ove necessario per la
progettazione e per 'esecuzione delle opere. Non so-
nosoggettiad autorizzazione gliimpianti destinati al-
le singole unita abitative.

ARTICOLO 1122-TER
Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni

Ledeliberazioni concernentil’installazione sulle par-
ticomuni dell’edificio diimpiantivoltia consentire la
videosorveglianza su di esse sono approvate dall’as-
semblea conlamaggioranza di cui al secondo comma
dell’articolo1136.

IL CODICE CIVILE

ARTICOLO 1123
Ripartizione delle spese

Le spese necessarie per laconservazione e peril godi-
mento delle parti comuni dell’edificio per la presta-
zione dei servizi nell'interesse comune e per le inno-
vazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute
dai condomini in misura proporzionale al valore del-
laproprieta di ciascuno, salvo diversa convenzione.
Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in
misuradiversa, le spese sono ripartite in proporzione
dell'uso che ciascuno puo farne.

Qualoraun edificio abbia piuscale, cortili, lastrici solari,
opere o impianti destinati a servire unaparte dell’intero
fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione so-
noacarico del gruppo di condomini che ne trae utilita.

ARTICOLO 1124
Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensori

Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai
proprietari delle unita immobiliari a cui servono. La
spesa relativa e ripartita tra essi, per meta in ragione
del valore delle singole unita immobiliari e per I'altra
meta esclusivamente in misura proporzionale all’al-
tezza di ciascun piano dal suolo.

Alfine del concorso nellameta dellaspesa, che e ripar-
titainragione del valore, siconsiderano come pianile
cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i
lastricisolari, qualoranonsiano di proprieta comune.

ARTICOLO 1125
Manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai

Le spese per lamanutenzione e ricostruzione dei sof-
fitti, delle volte e dei solai sono sostenute in parti egua-
li dai proprietari dei due piani I'uno all’altro sovra-
stanti, restando a carico del proprietario del piano su-
periore la coperturadel pavimento e a carico del pro-
prietariodel pianoinferioreI'intonaco,latintaelade-
corazione del soffitto.

ARTICOLO 1126
Lastrici solari di uso esclusivo

Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi
non ¢ comune a tuttii condomini, quelli che ne hanno
'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo
nellaspesa delle riparazioni o ricostruzioni del lastri-
co; glialtri due terzi sono a carico di tuttii condomini
dell’edificio o della parte di questo a cuiil lastrico sola-
re serve, in proporzione del valore del piano o della
porzione di piano di ciascuno.
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ARTICOLO 1127

Costruzione sopra ['ultimo piano dell’edificio

Il proprietario dell’ultimo piano dell’edificio puo
elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che ri-
sulti altrimenti dal titolo. La stessa facolta spetta a
chi ¢ proprietario esclusivo del lastrico solare.
Lasopraelevazione non ¢ ammessa se le condizioni
statiche dell’edificio nonla consentono.

I condomini possono altresi opporsi alla sopraele-
vazione, se questa pregiudical’aspetto architettoni-
co dell’edificio ovvero diminuisce notevolmente
I’aria olaluce dei piani sottostanti.
Chifalasopraelevazione deve corrispondere agli
altri condomini un’indennita parial valore attuale
dell’area da occuparsi con la nuova fabbrica, divi-
so per il numero dei piani, ivi compreso quello da
edificare, e detratto I'importo della quota a lui
spettante. Egli ¢ inoltre tenuto a ricostruire il la-
strico solare di cui tutti o parte dei condomini ave-
vano il diritto di usare.

ARTICOLO 1128

Perimento totale o parziale dell’edificio

Se l’edificio perisce interamente o per una parte
che rappresentiitre quarti del suo valore, ciascuno
dei condomini puo richiedere la vendita all’asta del
suolo e deimateriali, salvo che siastato diversamen-
te convenuto.

Nel caso di perimento di una parte minore, ’'assem-
blea dei condomini delibera circa la ricostruzione
delle parti comuni dell’edificio, e ciascuno ¢ tenuto
a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle
partistesse.

L’indennita corrisposta per 'assicurazione relativa
alle parti comuni ¢ destinata alla ricostruzione di
queste.

Il1condomino che nonintende partecipare allarico-
struzione dell’edificio ¢ tenuto a cedere agli altri
condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua
esclusivaproprieta, secondo lastima che ne sara fat-
ta, salvo che non preferisca cedere i diritti stessi ad
alcuni soltanto dei condomini.

ARTICOLO 1129

Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore

Quando i condomini sono pil di otto, se I’assemblea
nonviprovvede,lanominadiunamministratore ¢ fat-
tadall’autorita giudiziaria su ricorso di uno o piti con-
domini o del’amministratore dimissionario.

Contestualmente all’accettazione della nomina e ad
ogni rinnovo dell'incarico, "amministratore comuni-
caipropri dati anagrafici e professionali, il codice fi-
scale, o, se si tratta di societa, anche la sede legale e la
denominazione, il locale ove sitrovanoiregistridi cui
ai numeri 6) e 7) dell’articolo 1130, nonchéigiorni e le
oreincuiogniinteressato, previarichiestaall’ammini-
stratore, puo prenderne gratuitamente visione e otte-
nere, previo rimborso dellaspesa, copia dalui firmata.
L’assemblea puo subordinare lanomina dell’ammini-
stratore alla presentazione ai condomini di una poliz-
zaindividuale di responsabilita civile per gli atti com-
piutinell’esercizio del mandato.

L’amministratore € tenuto altresi ad adeguare i
massimalidellapolizza se nel periodo del suo inca-
rico I'assemblea deliberi lavori straordinari. Tale
adeguamento non deve essere inferiore all'impor-
todispesadeliberato e deve essere effettuato con-
testualmente all’inizio dei lavori. Nel caso in cui
I’amministratore sia coperto daunapolizza di assi-
curazione per laresponsabilita civile professiona-
le generale per I'intera attivita daluisvolta, tale po-
lizza deve essere integrata con una dichiarazione
dell'impresadiassicurazione che garantiscale con-
dizionipreviste dal periodo precedente perlo spe-
cifico condominio.

Sul luogo di accesso al condominio o di maggior uso
comune, accessibile anche aiterzi, ¢ affissal'indicazio-
ne delle generalita, del domicilio e dei recapiti, anche
telefonici, del’amministratore.

In mancanza del’amministratore, sul luogo di acces-
soal condominio o di maggior uso comune, accessibi-
le anche aiterzi, ¢ affissal'indicazione delle generalita
edeirecapiti, anche telefonici, della persona che svol-
ge funzioni analoghe a quelle del’amministratore.
L’amministratore ¢ obbligato a far transitare le
somme ricevute a qualunque titolo dai condomini
o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate
per conto del condominio, su uno specifico conto
corrente, postale o bancario, intestato al condomi-
nio; ciascun condomino per il tramite dell’ammini-
stratore puo chiedere di prendere visione ed
estrarre copiaaproprie spese, dellarendicontazio-
ne periodica.

Alla cessazione dell'incarico 'amministratore ¢ tenu-
toallaconsegnadituttaladocumentazione insuo pos-
sesso afferente al condominio e ai singoli condominie
ad eseguireleattivitaurgential fine dievitare pregiudi-
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zi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori com-
pensi.

Salvo che sia stato espressamente dispensato dall’as-
semblea, 'amministratore & tenuto ad agire per la ri-
scossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati
entro sei mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale il
creditoesigibile ¢ compreso,anche aisensidell’artico-
lo 63, primo comma, delle disposizioni per I'attuazio-
nedel presente codice.

L’incarico di amministratore ha durata di un anno e si
intenderinnovato per eguale durata.’assemblea con-
vocata per larevoca o le dimissioni delibera in ordine
allanomina del nuovo amministratore.

La revoca dell’amministratore puo essere deliberata
inognitempo dall’assemblea, conlamaggioranza pre-
vista per la sua nomina oppure con le modalita previ-
ste dal regolamento di condominio. Puo

altresi essere disposta dall’autorita giudiziaria, su ri-
corso di ciascun condomino, nel caso previsto dal
quarto comma dell’articolo 131, se non rende il conto
dellagestione, ovveroin caso digraviirregolarita. Nei
casi in cui siano emerse gravi irregolarita fiscali o di
non ottemperanza a quanto disposto dal numero 3)
dell'undicesimo comma,icondomini,anche singolar-
mente, possono chiederelaconvocazione dell’assem-
blea per far cessare la violazione e revocare il manda-
to all’amministratore. In caso di mancata revoca da
parte dell’assemblea, ciascun condomino puo rivol-
gersi all’autorita giudiziaria e in caso di accoglimento
delladomanda, il ricorrente, perle spese legali, hatito-
lodirivalsaneiconfrontidel condominio cheasuavol-
ta puo rivalersi nei confronti dell’'amministratore re-
vocato.

Costituiscono, trale altre, graviirregolarita:

1) 'omessa convocazione dell’assemblea per 'appro-
vazione delrendiconto condominiale, il ripetuto rifiu-
todiconvocarel’assembleaperlarevocae perlanomi-
na del nuovo amministratore o negli altri casi previsti
dallalegge;

2) lamancata esecuzione di provvedimenti giudiziari
e amministrativi, nonché di deliberazioni dell’assem-
blea;

3)lamancataaperturaed utilizzazione del conto di cui
al settimo comma;

4) la gestione secondo modalita che possono genera-
repossibilita di confusione trail patrimonio del condo-
minio eil patrimonio personale del’amministratore o
dialtri condomini;

IL CODICE CIVILE

s5) aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, al-
la cancellazione delle formalita eseguite nei registri
immobiliari a tutela dei diritti del condominio;

6) qualorasia stata promossa azione giudiziaria per la
riscossione delle somme dovute al condominio, 'aver
omesso di curare diligentemente I'azione e la conse-
guente esecuzione coattiva;

7) l'inottemperanza agli obblighi di cui all’articolo
1130, numeri6),7) e 9);

8) 'omessa, incompleta o inesatta comunicazio-
ne dei dati di cui al secondo comma del presente
articolo;

Incasodirevocadaparte dell’autoritagiudiziaria,I’as-
semblea non pud nominare nuovamente 'ammini-
stratore revocato.

L’amministratore, all’atto dell’accettazione della
nomina e del suo rinnovo, deve specificare anali-
ticamente, a pena di nullita della nomina stessa,
I'importo dovuto atitolo di compenso per attivi-
tasvolta.

Per quantonondisciplinato dal presentearticolosiap-
plicano le disposizioni di cui alla sezione I del capo IX
deltitolo I dellibroIV.
Ilpresentearticolosiapplicaancheagli edificidiallog-
gidiedilizia popolare ed economica, realizzati o recu-
perati da enti pubblici a totale partecipazione pubbli-
caoconil concorsodello Stato,delleregioni, delle pro-
vince o dei comuni, nonché a quelli realizzati da enti
pubblici non economici o societa private senza scopo
di lucro con finalita sociali proprie dell’edilizia resi-
denziale pubblica".

ARTICOLO 1130

Attribuzioni dell’amministratore

L’amministratore, oltre a quanto previsto dall’arti-
colo 1129 e dalle vigenti disposizioni dilegge, deve:
1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convo-
carlaannualmente per 'approvazione del rendicon-
to condominiale di cui all’articolo 130-bis e curare
l'osservanza del regolamento di condominio;

2) disciplinare l'uso delle cose comuni e la fruizione
dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne
sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occor-
renti per la manutenzione ordinaria delle parti co-
muni dell’edificio e per 'esercizio deiservizi comu-
ni;

4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti co-
muni dell’edificio;
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5) eseguire gliadempimenti fiscali;

6) curare latenuta del registro dianagrafe condomi-
niale contenente le generalita deisingoli proprieta-
ri e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di
godimento, comprensive del codice fiscale e della
residenza o domicilio, 1 dati catastali di ciascuna
unita immobiliare, nonché ogni dato relativo alle
condizionidisicurezza. Ognivariazione deidatide-
ve essere comunicata al’amministratore in forma
scritta entro sessanta giorni. L’amministratore, in
casodiinerzia, mancanzaoincompletezzadelle co-
municazioni, richiede con lettera raccomandata le
informazioni necessarie alla tenuta del registro di
anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o
incompleta risposta, 'amministratore acquisisce
le informazioni necessarie, addebitandone il costo
airesponsabili;

7) curare latenuta del registro dei verbali delle assem-
blee, del registro di nomina e revoca dell’amministra-
tore edelregistrodicontabilita. Nel registrodeiverba-
li delle assemblee sono altresiannotate:

le eventuali mancate costituzioni dell’assemblea, le
deliberazioni nonché le brevi dichiarazioni rese dai
condomini che ne hanno fatto richiesta; allo stesso re-
gistro ¢ allegato il regolamento di condominio, ove
adottato. Nelregistro dinominaerevocadell’ammini-
stratore sono annotate, in ordine cronologico, le date
della nomina e della revoca di ciascun amministrato-
re del condominio, nonché gli estremi del decreto in
casodiprovvedimento giudiziale. Nel registro di con-
tabilita sono annotati in ordine cronologico, entro
trenta giorni da quello dell’effettuazione, i singoli mo-
vimentiinentrataedinuscita. Tale registro puo tener-
sianche conmodalita informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerente alla
propriagestione riferibile sia al rapporto conicondo-
mini sia allo stato tecnico-amministrativo dell’edifi-
cioedel condominio;

9) fornire al condomino che ne facciarichiestaattesta-
zionerelativaallo stato dei pagamentideglionericon-
dominiali e delle eventuali liti in corso;

10) redigere il rendiconto condominiale annuale della
gestione e convocare ’'assemblea perlarelativaappro-
vazione entro centottantagiorni.

ARTICOLO 1130-his

Rendiconto condominiale

Il rendiconto condominiale contiene le voci di en-
tratae diuscitaed ognialtro dato inerente allasitua-

zione patrimoniale del condominio, ai fondi dispo-
nibili ed alle eventuali riserve che devono essere
espressi in modo da consentire I'immediata verifi-
ca. Si compone di un registro di contabilita, di un
riepilogo finanziario, nonché di una nota sintetica
esplicativa della gestione con I'indicazione anche
deirapportiin corso e delle questioni pendenti.L’as-
semblea condominiale puo, in qualsiasimomento o
per pitannualita specificamente identificate, nomi-
nare unrevisore che verifichila contabilita del con-
dominio. La deliberazione ¢ assunta con la maggio-
ranza prevista per lanomina del’amministratore e
larelativaspesaéripartitafratuttiicondominisulla
base dei millesimi di proprieta. I condomini e i tito-
larididirittireali o digodimento sulle unita immobi-
liari possono prendere visione dei documenti giusti-
ficatividispesainognitempo e estrarne copiaapro-
prie spese. Le scritture e i documenti giustificativi
devono essere conservati per dieci anni dalla data
dellarelativa registrazione.

L’assemblea puo anche nominare, oltre al’ammini-
stratore, un consiglio di condominio composto da
almeno tre condomini negli edifici di almeno dodi-
ciunitaimmobiliari. Il consiglio ha funzioni consul-
tive e di controllo.

ARTICOLO 1131

Rappresentanza

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall’articolo 1130
o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di
condominio o dall’assemblea, 'amministratore ha la
rappresentanza dei partecipanti e puo agire in giudi-
zio sia contro i condomini sia controiterzi.

Puo essere convenuto in giudizio per qualunque azio-
ne concernente le parti comuni dell’edificio; aluisono
notificati i provvedimenti dell’autorita amministrati-
vachesiriferiscono allo stesso oggetto.

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un
contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell’am-
ministratore, questi € tenuto a darne senza indu-
gio notizia all’assemblea dei condomini.
L’amministratore che non adempie a quest’obbli-
g0 puo essere revocato ed ¢ tenuto al risarcimen-
to deidanni.

ARTICOLO 1132

Dissenso dei condomini rispetto alle liti
QualoraI’assemblea dei condomini abbia delibera-
todipromuovere unalite o diresistere aunadoman-
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da il condomino dissenziente, con atto notificato
all’amministratore, puo separare la propriarespon-
sabilita in ordine alle conseguenze della lite per il
caso di soccombenza. I’atto deve essere notificato
entro trenta giorni da quello in cui il condomino ha
avuto notizia della deliberazione.

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per
cio che abbia dovuto pagare alla parte vittoriosa.
Sel’esito dellalite € stato favorevole al condominio,
il condomino dissenziente che ne abbia tratto van-
taggio € tenuto a concorrere nelle spese di giudizio
che non sia stato possibile ripetere dalla parte soc-
combente.

ARTICOLO 1133

Provvedimenti presidall’amministratore
Iprovvedimenti presi dal’amministratore nell’am-
bito dei suoi poteri sono obbligatori per i condomi-
ni. Contro i provvedimenti del’amministratore &
ammesso ricorso all’assemblea, senza pregiudizio
del ricorso all’autorita giudiziaria nei casi e nel ter-
mine previsti dall’articolo 1137.

ARTICOLO 1134

Gestione diiniziativaindividuale

Il condomino che ha assunto la gestione delle parti
comuni senza autorizzazione dell’amministratore
o dell’assemblea non ha diritto al rimborso, salvo
che sitratti di spesa urgente.

ARTICOLO 1135

Attribuzioni dell’assemblea dei condomini

Oltre quanto ¢ stabilito dagli articoli precedenti,
I'assemblea dei condomini provvede:

1) alla conferma dell’amministratore e all’eventuale
suaretribuzione;

2) all’approvazione del preventivo delle spese oc-
correnti durante ’anno e alla relativa ripartizione
traicondomini;

3) all’approvazione del rendiconto annuale dell’am-
ministratore e all'impiego del residuo attivo della
gestione;

4) alle opere di manutenzione straordinaria e alle
innovazioni, costituendo obbligatoriamente un
fondo speciale di importo pari al’ammontare dei
lavori.

L’amministratore non puo ordinare lavori di ma-
nutenzione straordinaria, salvo che rivestano ca-
rattere urgente, ma in questo caso deve riferirne
nella prima assemblea.

IL CODICE CIVILE

L’assemblea puo autorizzare 'amministratore a par-
tecipare e collaborare a progetti, programmi e inizia-
tive territoriali promossi dalle istituzioni locali o da
soggetti privati qualificati, anche mediante opere di
risanamento di parti comuni degli immobili nonché
di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza
statica, al fine di favorire il recupero del patrimonio
edilizio esistente, la vivibilita urbana, la sicurezza e
lasostenibilita ambientale della zona in cuiil condo-
minio ¢ ubicato.

ARTICOLO 1136

Costituzione dell’assemblea e validita delle deliberazioni
L’assemblea in prima convocazione ¢ regolar-
mente costituita con I'intervento di tanti condo-
mini che rappresentino i due terzi del valore
dell’intero edificio e la maggioranza dei parteci-
panti al condominio.

Sono valide le deliberazioni approvate con un
numero di voti che rappresenti la maggioranza
degli intervenuti e almeno la meta del valore
dell’edificio.

Sel’assembleain prima convocazionenon puo delibe-
rare per mancanzadinumerolegale,'assembleainse-
conda convocazione delibera in un giorno successivo
aquellodellaprimae,inognicaso,nonoltrediecigior-
ni dalla medesima. I’assemblea in seconda convoca-
zione eregolarmente costituitaconl’interventoditan-
ti condomini che rappresentino almeno un terzo del
valore dell'intero edificio eunterzo deipartecipantial
condominio. La deliberazione ¢ valida se approvata
dallamaggioranza degli intervenuti con un numero di
voti che rappresenti almeno un terzo del valore
dell’edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revo-
cadell’amministratore o le liti attive e passive relative
amaterie che esorbitano dalle attribuzioni del’ammi-
nistratore medesimo, le deliberazioni che concerno-
no laricostruzione dell’edificio o riparazioni straordi-
narie dinotevole entita e le deliberazioni di cui agliar-
ticoli 1m17- quater, 1120, secondo comma, 1122-ter non-
chénzs, terzocomma, devono essere sempre approva-
te con la maggioranza stabilita dal secondo comma
del presente articolo.

Le deliberazioni di cui all’articolo 1120, primo comma,
e all’articolo 1122-bis, terzo comma, devono essere ap-
provate dall’assemblea conunnumerodivoticherap-
presentila maggioranza degli intervenuti ed almeno i
dueterzidel valore dell’edificio.
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L’assemblea non puo deliberare, se non consta
che tutti gli aventi diritto sono statiregolarmente
convocati.

Delle riunioni dell’assemblea si redige processo
verbale datrascrivere nel registro tenuto dall’am-
ministratore.

ARTICOLO 1137

Impugnazione delle deliberazioni dell’assemblea

Le deliberazioni deliberazioni prese dall’assem-
bleaanormadegliarticoli precedenti sono obbliga-
torie per tuttii condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al re-
golamento di condominio ogni condomino assen-
te,dissenziente o astenuto puo adire 'autorita giudi-
ziaria chiedendone I’'annullamento nel termine pe-
rentorio di trenta giorni, che decorre dalla data del-
la deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla
data di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.

L’azione di annullamento non sospende I'esecuzione
della deliberazione, salvo che la sospensione sia ordi-
natadall’autorita giudiziaria.

L’istanza per ottenere la sospensione proposta prima
dell'inizio dellacausadimeritononsospende néinter-
rompeil termine perlaproposizione dell'impugnazio-
ne della deliberazione. Per quanto non espressamen-
te previsto, la sospensione ¢ disciplinata dalle norme
dicuiallibroIV,titoloI, capoIll,sezionel,conl’esclu-
sione dell’articolo 669-octies, sesto comma, del codi-
cediproceduracivile.

ARTICOLO 1138

Regolamento di condominio

Quando in un edificio il numero dei condomini &
superiore a dieci, deve essere formato un regola-
mento, il quale contenga le norme circa l'uso delle
cose comuni e la ripartizione delle spese, secondo i
diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino,
nonché le norme per la tutela del decoro dell’edifi-
cio e quelle relative al’amministrazione.

Ciascun condomino pu0 prendere I'iniziativa perla
formazione del regolamento di condominio o perla
revisione di quello esistente.

Il regolamento deve essere approvato dall’assem-
blea con la maggioranza stabilita dal secondo com-
ma dell’articolo 1136 ed allegato al registro indicato
dalnumero7) dell’articolo 1130. Esso puo essere im-
pugnato anormadell’articolo 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun

modo menomare i diritti di ciascun condomino,
quali risultano dagli atti di acquisto e dalle conven-
zioni, e in nessun caso possono derogare alle dispo-
sizioni degli articoli 1118, secondo comma 1119, 1120,
1129, 1131, 1132, 1136 € 1137.

Le norme del regolamento non possono vietare di
possedere o detenere animali domestici.

ARTICOLO 1139

Rinvio alle norme sulla comunione

Per quanto non € espressamente previsto da questo
capo si osservano le norme sulla comunione in ge-
nerale.

ARTICOLO 2659

Notaditrascrizione

Chidomandala trascrizione di un atto tra vivi deve
presentare al conservatore dei registri immobiliari,
insieme con la copia del titolo, una nota in doppio
originale, nella quale devono essere indicati:

1) il cognome ed il nome, il luogo e 1a data di nascita
e il numero di codice fiscale delle parti, nonché il
regime patrimoniale delle stesse, se coniugate, se-
condo quanto risulta da loro dichiarazione resanel
titolo o da certificato dell’ufficiale di stato civile; la
denominazione o la ragione sociale, la sede e il nu-
mero di codice fiscale delle persone giuridiche, del-
le societa previste dai capi I, IIT e IV del titolo V del
libro quinto e delle associazioni non riconosciute,
conl'indicazione, per queste ultime e per le societa
semplici, anche delle generalita delle persone che
le rappresentano secondo I’atto costitutivo. Per i
condominii devono essere indicati 'eventuale de-
nominazione, 'ubicazione e il codice fiscale.

2)il titolo di cui si chiede latrascrizione e ladata del
medesimo;

3) il cognome e il nome del pubblico ufficiale che ha
ricevuto I’atto o autenticato le firme, o 'autorita giu-
diziaria che ha pronunciato la sentenza;
4)lanaturaelasituazione deibeniacuisiriferisceil
titolo, conleindicazionirichieste dall’art. 2826, non-
chéla quota espressa in millesimi di cui all’articolo
2645 bis,comma 4, nel caso di trascrizioni di contrat-
ti preliminari.

Sel’acquisto, larinunzia o lamodificazione del dirit-
to sono sottoposti a termine o a condizione, se ne
deve fare menzione nella nota di trascrizione . Tale
menzione non € necessaria se, al momento in cui
lattositrascrive, lacondizione sospensivasi ¢ veri-
ficata o la condizione risolutiva ¢ mancata ovveroil
termine iniziale ¢ scaduto.
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Le indicazioni per attuazione

Disposizioni per I’attuazione del Codice civile
e disposizioni transitorie

ARTICOLO 61

Qualora un edificio o un gruppo di edifici apparte-
nenti per piani o porzioni di piano a proprietari di-
versi si possa dividere in parti che abbiano le carat-
teristiche di edifici autonomi, il condominio puo es-
seresciolto eicomproprietaridi ciascuna parte pos-
sono costituirsi in condominio separato.

Lo scioglimento ¢ deliberato dall’assemblea con la
maggioranza prescritta dal secondo comma
dell’art.1136 del codice, o e disposto dall’autorita giu-
diziariasu domandadialmeno unterzo dei compro-
prietari di quella parte dell’edificio della quale si
chiedelaseparazione.

ARTICOLO 62

Ladisposizione del primo comma dell’articolo pre-
cedente si applica anche se restano in comune con
gli originari partecipanti alcune delle cose indicate
dall’articolo 1117 del Codice.

Qualoraladivisione non possa attuarsi senzamodi-
ficare lo stato delle cose e occorrano opere per la
sistemazione diversa dei locali o delle dipendenze
traicondomini,lo scioglimento del condominio de-
ve essere deliberato dall’assemblea con la maggio-
ranza prescritta dal quinto commadell’articolo 1136
del codice stesso.

ARTICOLO 63

Per la riscossione dei contributi in base allo stato
diripartizione approvato dall’assemblea, 'ammi-
nistratore, senzabisogno di autorizzazione di que-
sta, puo ottenere un decreto diingiunzione imme-
diatamente esecutivo, nonostante opposizione,
ed ¢ tenuto a comunicare ai creditori non ancora
soddisfatti chelo interpellinoidatidei condomini
morosi.

Icreditorinon possono agire nei confronti degli ob-
bligati in regola con i pagamenti, se non dopo
I’escussione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi che
si sia protratta per un semestre ’amministratore

puo sospendere il condomino moroso dalla frui-
zione dei servizi comuni suscettibili di godimen-
to separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino ¢ obbli-
gato solidalmente con questo al pagamento dei
contributirelativiall’anno in corso e aquello pre-
cedente.

Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligato
solidalmente conl’avente causa pericontributi ma-
turatifino almomento in cui ¢ trasmessa all’ammini-
stratore copia autentica del titolo che determina il
trasferimento del diritto.

ARTICOLO 64

Sulla revoca dell’amministratore, nei casi indicati
dall’'undicesimo commadell’articolo 1129 e dal quar-
to comma dell’articolo 1131 del codice, il tribunale
provvede in camera di consiglio, con decreto moti-
vato, sentito ’amministratore in contraddittorio
conil ricorrente.

Contro il provvedimento del tribunale puo essere
proposto reclamo alla corte d’appello nel termine
di dieci giorni dalla notificazione o dalla comuni-
cazione.

ARTICOLO 65

Curatore specialein sostituzione

del legale rappresentante dei condomini

Quando per qualsiasi causa manca il legale rap-
presentante dei condomini, chi intende iniziare o
proseguire un alite controipartecipanti aun con-
dominio puo richiedere lanomina di un curatore
speciale ai sensidell’art. 8o del codice di procedu-
racivile.

Il curatore speciale deve senza indugio convocare
I’'assemblea dei condomini per avere istruzioni sul-
la condotta dellalite.

ARTICOLO 66
Convocazione dell’assemblea condominiale
inviastraordinaria

L’assemblea, oltre che annualmente in via ordina-
riaperledeliberazioniindicate dall’art.1135del codi-
ce, pud essere convocata in via straordinaria
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dal’amministratore quando questiloritiene neces-
sario o quando ne ¢ fatta richiesta da almeno due
condomini che rappresentino un sesto del valore
dell’edificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla
richiesta, idetti condomini possono provvedere di-
rettamente alla convocazione.

In mancanza dellamministratore, ’assemblea tan-
toordinaria quanto straordinaria puo essere convo-
cataainiziativa di ciascun condomino.

L’avviso di convocazione, contenente specifica in-
dicazione dell’ordine del giorno, deve essere comu-
nicato almeno cinque giorni prima della data fissata
per 'adunanza in prima convocazione, a mezzo di
posta raccomandata, posta elettronica certificata,
fax o tramite consegnaamani, e deve contenere I'in-
dicazione delluogo e dell’ora dellariunione. In caso
di omessa, tardiva o incompleta convocazione de-
gli aventi diritto, la deliberazione assembleare ¢ an-
nullabile ai sensi dell’articolo 1137 del codice su
istanza dei dissenzienti o assenti perché non ritual-
mente convocati.

L’assemblea in seconda convocazione non puo te-
nersinel medesimo giorno solare della prima.
L’amministratore ha facolta di fissare piu riunioni
consecutive in modo da assicurare lo svolgimento
dell’assemblea in termini brevi, convocando gli
aventidiritto con ununico avviso nel quale sono in-
dicate le ulteriori date ed ore di eventuale prosecu-
zione dell’assemblea validamente costituitasi.

ARTICOLO 67

Ogni condomino puo intervenire all’assemblea an-
che a mezzo di rappresentante, munito di delega
scritta. Se i condomini sono piu di venti, il delegato
non puo rappresentare piu di un quinto dei condo-
mini e del valore proporzionale.

Qualora un’unita immobiliare appartenga in pro-
prietaindivisa a pili persone, queste hanno diritto a
un solo rappresentante nell’assemblea, che ¢ desi-
gnato dai comproprietari interessati a norma
dell’articolo1106 del codice.

Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del codice, quan-
doipartecipantisono complessivamente pitdises-
santa, ciascun condominio deve designare, con la
maggioranza di cui all’articolo 1136, quinto comma,
del codice, il proprio rappresentante all’assemblea

per la gestione ordinaria delle parti comuni a pit
condominii e per lanomina dell’amministratore. In
mancanza, ciascun partecipante puo chiedere che
l'autorita giudiziaria nomini il rappresentante del
proprio condominio. Qualora alcuni dei condomi-
nii interessati non abbiano nominato il proprio rap-
presentante,’autorita giudiziaria provvede allano-
minasuricorso anche diunosolo deirappresentan-
ti gid nominati, previa diffida a provvedervi entro
un congruo termine. La diffida ed il ricorso all’auto-
rita giudiziaria sono notificati al condominio cui si
riferiscono in persona dell’amministratore o, in
mancanza, a tuttii condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentan-
za si considera non apposto. Il rappresentante ri-
sponde con le regole del mandato e comunica tem-
pestivamente all’amministratore di ciascun condo-
minio 'ordine del giorno e le decisioni assunte dal-
I’assemblea dei rappresentanti dei condominii.
L’amministratore riferisce in assemblea.
All’amministratore non possono essere conferite
deleghe perlapartecipazione a qualunque assem-
blea.

L’usufruttuario di un piano o porzione di piano
dell’edificio esercita il diritto di voto negli affari
che attengono all’ordinaria amministrazione e al
semplice godimento delle cose e deiservizi comu-
ni.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta ai
proprietari, salviicasiin cuil’'usufruttuario intenda
avvalersi del diritto di cui all’articolo 1006 del codi-
ce ovvero si tratti di lavori od opere ai sensi degli
articoli 985 e 986 del codice. In tutti questi casil’av-
viso di convocazione deve essere comunicato sia
all’'usufruttuario sia al nudo proprietario.

Nudo proprietario e usufruttuario rispondono soli-
dalmente per il pagamento dei contributi dovuti
all’amministrazione condominiale.

ARTICOLO 68

Ove non precisato dal titolo ai sensi dell’articolo
1118, per gli effetti indicati dagli articoli 1123, 1124,
1126 e 1136 del codice, il valore proporzionale di
ciascuna unita immobiliare ¢ espresso in millesi-
mi in apposita tabella allegata al regolamento di
condominio.
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Nell’accertamento deivaloridi cuial primo comma
nonsitiene conto del canone locatizio, dei migliora-
mentie dello stato di manutenzione di ciascuna uni-
taimmobiliare.

ARTICOLO 69

I'valoriproporzionali delle singole unitaimmobilia-
riespressinella tabella millesimale di cui all’artico-
lo 68 possono essere rettificati o modificati all'una-
nimita. Tali valori possono esseere rettificati o mo-
dificati, anche nell’interesse di un solo condomino,
con la maggioranza prevista dall’articolo 1136, se-
condo comma, del codice, nei seguenti casi:

1) quando risulta che sono conseguenza diun errore;
2) quando, per le mutate condizioni di una parte
dell’edificio, in conseguenza di sopraelevazione,
diincremento di superfici o di incremento o dimi-
nuzione delle unita immobiliari, ¢ alterato per piu
diun quinto il valore proporzionale dell’unita im-
mobiliare anche di un solo condomino. In tal caso
il relativo costo & sostenuto da chi ha dato luogo
allavariazione.

Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali
espressinella tabella millesimale allegata al regola-
mento di condominio ai sensi dell’articolo 68, puo
essere convenuto in giudizio unicamente il condo-
minio in persona del’amministratore. Questi ¢ te-
nuto a darne senza indugio notizia all’assemblea
dei condomini. ’amministratore che non adempie
a quest’obbligo puo essere revocato ed ¢ tenuto al
risarcimento degli eventuali danni.

Lenormedi cuial presente articolo siapplicano per
larettifica o la revisione delle tabelle per la riparti-
zione delle spese redatte in applicazione dei criteri
legalio convenzionali .

ARTICOLO 70

Per le infrazioni al regolamento di condominio
puo essere stabilito, a titolo di sanzione, il paga-
mento di una somma fino ad euro 200 e, in caso di
recidiva, fino ad euro 800. La somma ¢ devoluta al
fondo di cui’amministratore dispone per le spese
ordinarie".

ARTICOLO 71

Tenuta deiregistri

Il registro indicato dal quarto comma dell’art.1129 e
dal terzo comma dell’art. 1138 del codice ¢ tenuto

IL CODICE CIVILE

presso 'associazione professionale dei proprietari
difabbricati.

ARTICOLO 71-hbis

Possono svolgere I'incarico di amministratore di
condominio coloro:

a) che hanno il godimento dei diritti civili;

b) che non sono stati condannati per delitti con-
trolapubblicaamministrazione, ’Tamministrazio-
ne della giustizia, la fede pubblica, il patrimonio e
per ogni altrodelitto non colposo per il quale la
legge commina la pena della reclusione non infe-
riore, nel minimo, a due anni e, nel massimo, a
cinque anni;

¢) che non sono stati sottoposti a misure di preven-
zione divenute definitive, salvo che non sia interve-
nutalariabilitazione;

d) che non sono interdetti o inabilitati;

e) il cui nome non risulta annotato nell’elenco dei
protesti cambiari;

) che hanno conseguito il diploma di scuola secon-
dariadisecondo grado;

2) che hanno frequentato un corso di formazione
iniziale e svolgono attivita di formazione periodica
in materia di amministrazione condominiale;

I requisiti di cui alle lettere f), g) del primo comma
nonsono necessariqualoral’amministratore siano-
minato traicondomini dello stabile.

Possono svolgere I'incarico di amministratore di
condominio anche societa di cui al titolo V del libro
V del codice. In tal caso, i requisiti devono essere
posseduti dai soci illimitatamente responsabili, da-
gli amministratori e dai dipendenti incaricati di
svolgere le funzioni di amministrazione dei condo-
mini a favore dei quali la societa prestaiservizi.

La perdita deirequisiti di cui alle lettere a), b), ¢), d)
ed e) del primo comma comporta la cessazione
dall’incarico. In tale evenienza ciascun condomino
puo convocare senza formalita 'assemblea per la
nomina del nuovo amministratore.

Per quantihanno svolto attivita diamministrazione
di condominio per almeno un anno nell’arco dei tre
anni precedenti alla data di entrata in vigore della
presente disposizione, ¢ consentito lo svolgimento
dell’attivita di amministratore anche in assenza dei
requisiti di cui alle lettere f) e g) del primo comma.
Resta salvo ’'obbligo di formazione periodica.
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ARTICOLO 71-ter

1. Su richiesta dell’assemblea, che delibera con le
maggioranze di cui al secondo comma dell’articolo
136 del codice, 'amministratore ¢ tenuto ad attiva-
re un sito internet del condominio, che consente
agli aventi diritto di consultare ed estrarre copia in
formato digitale dei documenti previsti dalladelibe-
raassembleare.

Lespese per l’attivazione elagestione del sito inter-
net sono poste a carico dei condomini.

ARTICOLO 71-quater

1. Per controversie in materia di condominio, ai sen-
si dell’articolo 5, comma 1, del decreto legislativo 4
marzo 2010, n. 28, si intendono quelle derivanti dal-
laviolazione o dall’errata applicazione delle dispo-
sizioni del libro terzo, titolo VII, capo I, del codice
e degli articoli da 61 a2 delle presenti disposizioni
per 'attuazione del codice.

Ladomanda di mediazione deve essere presentata,
a pena di inammissibilita, presso un organismo di
mediazione ubicato nella circoscrizione del tribu-
nale nella quale il condominio ¢ situato.
Alprocedimento ¢ legittimato a partecipare ’ammi-
nistratore, previa delibera assembleare da assume-
re con la maggioranza di cui all’articolo 1136, secon-
do comma, del codice.

Seiterminidicomparizione davantial mediatore
non consentono di assumere la delibera di cui al
terz comma, il mediatore dispone, su istanza del
condominio, idonea proroga della prima compa-
rizione.

La proposta di mediazione deve essere approvata
dall’assemblea con la maggioranza di cui all’artico-
lo 1136, secondo comma, del codice. Se non si rag-
giunge la predetta maggioranza, la propostasi deve
intendere non accettata.

Ilmediatore fissail termine perla propostadi con-
ciliazione di cui all’articolo 11 del decreto legislati-
VO 4 marzo 2010, n. 28, tenendo conto dellaneces-
sita per 'amministratore di munirsi della delibe-
raassembleare.

ARTICOLO 72

1. Iregolamenti di condominio non possono dero-
gare alle disposizioni dei precedenti artt. 63, 66,
67 € 69.

ARTICOLO 155-bis

1. L’assemblea, ai fini dell’adeguamento degli im-
pianti non centralizzati di cui all’articolo 1122-bis,
primo comma, del codice, gia esistenti alla data di
entrata in vigore del predetto articolo, adotta le ne-
cessarie prescrizioni con le maggioranze di cui
all’articolo 1136, commi primo, secondo e terzo, del
codice.

Il voto anti-barriere architettoniche

Legge n.13 /1989 articolo 2
ARTICOLO 2

1. Le deliberazioni che hanno per oggetto le innova-
zioni da attuare negli edifici privati dirette ad elimi-
nare le barriere architettoniche di cui all’articolo 27,
primo comma, della legge 30 marzo 1971, n. 118, ed
all’articolo1, primo comma, del decreto del Presiden-
te della Repubblica 27 aprile 1978, n. 384, nonché la
realizzazione di percorsi attrezzati e la installazione
didispositividisegnalazione atti a favorire lamobili-
tadei ciechi all’interno degli edifici privati, sono ap-
provate dall’assemblea del condominio, in prima o
in seconda convocazione, conle maggioranze previ-

ste dal secondo comma dell’articolo 120 del Codice
civile.

2. Nel caso in cui il condominio rifiuti di assumere, o
non assuma entro tre mesi dalla richiesta fatta per
iscritto, le deliberazioni di cui al comma1,iportatori
dihandicap, ovvero chine esercitalatutelaolapote-
stadi cuial titolo IX del libro primo del codice civile,
possono installare, a proprie spese, servoscala non-
ché strutture mobili e facilmente rimovibili e posso-
no anche modificare 'ampiezza delle porte d’acces-
so,alfine direndere pittagevole I'accesso agli edifici,
agli ascensori e alle rampe dei garages.

3. Resta fermo quanto disposto dagli articoli1120, se-
condo comma, e 1121, terzo comma, del Codice civile.
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Le attenzioni per 'energia

Legge 9 gennaio 1991, n. 10

ARTICOLO 26
Progettazione, messain opera
ed esercizio di edifici e diimpianti

1. Ainuoviimpianti, lavori, opere, modifiche, instal-
lazioni, relativi alle fonti rinnovabili di energia, alla
conservazione, al risparmio e all'uso razionale
dell'energia, siapplicano le disposizionidicuiall'ar-
ticolo 9 dellalegge 28 gennaio 1977, n. 10, nel rispet-
todelle norme urbanistiche, di tutela artistico-stori-
caeambientale. Gli interventi di utilizzo delle fonti
di energia di cui all'articolo 1in edifici ed impianti
industrialinon sono soggettiad autorizzazione spe-
cificae sono assimilatia tutti gli effetti allamanuten-
zione straordinaria di cui agli articoli 31 e 48 della
legge 5agosto1978, n. 457. L'installazione di impian-
tisolari e di pompe di calore da parte di installatori
qualificati, destinati unicamente alla produzione di
acqua calda e di aria negli edifici esistenti e negli
spazi liberi privati annessi, ¢ considerata estensio-
ne dell'impianto idrico-sanitario gia in opera.

2. Per gli interventi sugli edifici e sugliimpianti vol-
ti al contenimento del consumo energetico ed
all'utilizzazione delle fonti di energia di cui all'arti-
colo 1, individuati attraverso un attestato di certifi-
cazione energetica o unadiagnosi energeticarealiz-
zata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni
condominialisono valide se adottate conla maggio-
ranza degli intervenuti, con un numero di voti che
rappresenti almeno un terzo del valore.

3. Gli edifici pubblici e privati, qualunque ne sia la
destinazione d'uso, e gli impianti non di processo

ad essiassociati devono essere progettati e messiin
operainmodo tale da contenere al massimo, inrela-
zione al progresso della tecnica, i consumi di ener-
giatermica ed elettrica.

4. Ai fini di cui al comma 3 e secondo quanto previ-
sto dal comma 1 dell'articolo 4, sono regolate, con
riguardo aimomenti della progettazione, dellames-
sainoperaedell'esercizio, le caratteristiche energe-
tiche degli edifici e degli impianti non di processo
ad essiassociati,nonché dei componenti degli edifi-
ciedegliimpianti.

5. Perle innovazionirelative all'adozione di sistemi
ditermoregolazione e di contabilizzazione del calo-
re e per il conseguente riparto degli oneri di riscal-
damento in base al consumo effettivamente regi-
strato, I'assemblea di condominio delibera con le
maggioranze previste dal secondo comma dell'arti-
colo11zo del codice civile.

6. Gliimpiantidiriscaldamento al servizio di edifici
di nuova costruzione, la cui concessione edilizia,
sia rilasciata dopo la data di entrata in vigore della
presente legge, devono essere progettati e realizza-
tiinmodo tale da consentire I'adozione di sistemi di
termoregolazione e di contabilizzazione del calore
per ogni singola unita immobiliare.

7.Negli edificidi proprieta pubblica o adibitiad uso
pubblico é fatto obbligo di soddisfare il fabbisogno
energetico degli stessi favorendo il ricorso a fonti
rinnovabili di energia salvo impedimenti di natura
tecnica od economica.

8. La progettazione di nuovi edifici pubblici deve
prevedere la realizzazione di ogni impianto, opera
ed installazione utili alla conservazione, al rispar-
mio e all'uso razionale dell'energia.
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Il palazzo si adegua al satellite

Decreto legge 23 gennaio 2001, n. 5, convertito,
con modificazioni, dalla legge 20 marzo 2001, n. 66

ARTICOLO2BIS-COMMA 13

Alfine difavorirelo sviluppo e ladiffusione delle
nuove tecnologie di radiodiffusione da satellite,
le opere di installazione di nuovi impianti sono

innovazioni necessarie ai sensi dell'articolo 1120,
primo comma, del codice civile. Per'approvazio-
ne delle relative deliberazioni si applical'artico-
lo 1120, secondo comma, dello stesso codice. Le
disposizioni di cui ai precedenti periodi non co-
stituiscono titolo peril riconoscimento di benefi-
cifiscali.

Il trattamento della manutenzione

Norma interpretativa del Rdl 267/41 articolo 111

1. Icontributiperle spese dimanutenzione ordinariae
straordinarianonché perle innovazioni sono prededu-
cibili ai sensi dell'articolo 111 del regio decreto 16 mar-

701942, 1. 267, e successive modificazioni, se divenute
esigibili ai sensi dell'articolo 63, primo comma, delle
disposizioniperl'attuazione del codice civile e disposi-
zioni transitorie, come sostituito dall'articolo 18 della
presente legge, durante le procedure concorsuali.

La sede correttain caso di lite

Codice di procedura civile

ARTICOLO 23

Foro per le cause tra soci e tra condomini

Per le cause tra soci ¢ competente il giudice del
luogo dove hasedelasocietd; per le cause tra con-

dominiovvero tracondominie condominio, il giu-
dice del luogo dove si trovano i beni comuni o la
maggior parte di essi.

Tale normasiapplica anche dopolo scioglimento
dellasocieta o del condominio, purché la doman-
dasia proposta entro un biennio dalla divisione.

Il via sei mesi dopo la «Gazzetta»

Entratain vigore
Le disposizioni di cui alla presente legge entrano in

vigore dopo seimesidalladatadi pubblicazione sul-
la Gazzetta Ufficiale.
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L’ufficio studi del Senato illustra
le innovazioni articolo per articolo

Articolo1

L’articolo 1 sostituisce l'articolo 1117 del Codice civile, dando una definizione
piti articolata della nozione di «parti comuni» dell’edificio, oggetto di
proprieta comune dei proprietari delle singole unita immobiliari (piuttosto
che, come nel testo vigente, dei diversi piani o porzioni di piani dell’edjificio),
anche se aventi diritto a godimento periodico. Ad integrazione della
formulazione vigente, sono ora esplicitamente inseriti nelle parti comuni: i
pilastri e le travi portanti; le facciate degli edifici; i parcheggi; i sottotetti
destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all’'uso comune; gli
impianti centralizzati per la ricezione radio Tv e per I'accesso ad ogni genere di
flusso informativo, anche satellitare o via cavo. Il testo propone inoltre le
nuove diciture di «impiantiidrici e fognari» e di «sistemi centralizzati di
distribuzione e di trasmissione peril gas, per l’energia elettrica, peril
riscaldamento e il condizionamento dell’aria» che definiscono diversamente,
rispetto al testo vigente, impianti che ricadono tra le parti comuni. Sisegnala
che l'inserimento tra le parti comuni dei pilastri e travi portanti e dei sottotetti
é stato operato con modifica approvata dalla Camera. Il testo novellato
specifica, inoltre, che, in caso di impianti unitari, si dovra far rientrare
limpianto tra le parti comuni fino al punto di utenza, salve le normative di
settorein materia di reti pubbliche.

Siosserva che nel testo licenziato dal Senato (AC 4041) era previsto cheil
titolo recante la non appartenenza alle parti comuni di talune parti dell’edificio
dovesse esplicitamente riportare, a pena di nullita, 'ulteriore destinazione
d’uso. Tale previsione é stata espunta durante ’esame alla Camera.

Articolo 2

L’articolo 2 introduce tre nuovi articoli dopo l’articolo 1117 del Codice
civile.

In particolare, ’articolo 1117-bis prevede espressamente che ’'ambito
applicativo della disciplina sul condominio sia esteso a tuttiicasiin cui pil
unita immobiliari o piti edifici ovvero pill condominii di unita immobiliari o
di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’articolo 1117. Sirileva al
riguardo lopportunita di valutare se tale previsione possa comportare la
necessitd - o comunque [’utilita - di interventi di coordinamento sul disposto
degliarticoli 61 e 62 delle disposizioni di attuazione del Codice civile.

Con modifica approvata dalla Camera, il presente articolo aggiuntivo non
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contiene pili due ulteriori commi relativi ad alcuni casi di non applicabilita
delle norme sulle distanze tra gli edifici e alla tolleranza dell’'uso
individuale di parti comuni.

L’articolo 1117-ter, modificato durante I’esame presso la Camera, reca
disciplina sulle modificazioni delle destinazioni d’uso.

Il presente articolo prevede che la modifica della destinazione d’uso delle
parti comunirichieda un numero di voti che rappresentii4/5 dei
partecipantial condominio ei 4/5 del valore dell’edificio.

Ilquorum richiesto dall’AC 4041 era invece definito attraversoil richiamo
al quinto comma dell’articolo 1136 del Codice, come modificato da quel
testo, cioé la maggioranza degli intervenuti e almenoi2/3 delvalore
dell’edificio. Tale disposizione si estendeva anche alle "sostituzioni" di
parti comuni.

Per’assunzione delle deliberazioniin questione, la norma detta nuove
modalita di convocazione dell’assemblea (raccomandata o mezzi
telematici), disciplina i termini (affissione dell’avviso negli spazi comuni
per almeno 30 giorni), nonché gli elementi che essa deve contenere a pena
dinullita (indicazione delle parti comuni da modificare, e della nuova
destinazione d’uso). La deliberazione deve dichiarare espressamente il
soddisfacimento di tutti gliadempimenti previsti dall’articolo in questione.

Concomma introdotto durante ’esame alla Camera, ’articolo 1117-ter vieta
inoltre le modificazioni delle destinazioni d’'uso che possono recare
pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato o che ne alteranoiil
decoro architettonico.

Sitratta di una previsione che riprende quella contenuta nell’ultimo comma
dell’articolo 1120 del Codice civile in materia di innovazioni. Nell’ultimo
comma del nuovo articolo 1117-ter non sono pero vietate le modificazioni della
destinazione d’uso che rendono talune parti comuni dell’edificio inservibili
all’uso o al godimento anche di un solo condomino®, divieto che invece
continuerebbe a trovare applicazione per le innovazioni ai sensi del predetto
articolo 1120. Sulla ragionevolezza della previsione di limiti diversificati nelle
dueipotesi qui considerate sembrerebbe opportuna un’ulteriore riflessione.
Vainoltre evidenziato come, alla luce del vigente quadro normativo, sia la
sostituzione, sia la modificazione della destinazione d’uso delle parti comuni
possano avvenire solo con ’'unanimita dei consensi dei partecipanti al
condominio. Al riguardo la giurisprudenza di legittimita ha chiarito che l'uso
della cosa comune da parte di ciascun partecipante é sottoposto dall’articolo
1102 del Codice civile a due limiti fondamentali consistenti nel divieto di
alterare la destinazione della cosa comune e nel divieto d’impedire agli altri
partecipanti di farne parimenti uso secondo il loro diritto (Cassazione civile,
sezione Il, sentenza 13752 del 14 giugno 2006; Cassazione civile, sezione I,
sentenza 7518 del 30 marzo 2006; Cassazione civile, sezione II, sentenza
16980 del 18 agosto 2005; Cassazione civile, sezione II, sentenza 8622 del 29
agosto 1998; Cassazione civile, sezione II, sentenza 1775 del 20
febbraio1998; Cassazione civile, sezione II, sentenza 7752 del 15 luglio 1995;
Cassazione civile, sezione II, sentenza 10013 del 25 settembre 1991;
Cassazione civile, sezione II, sentenza 6146 del 14 novembre 1988). A tale
impostazione di carattere generale é riconducibile anche il limite specifico di
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cui all’ultima parte del secondo comma dell’articolo 1120 nella formulazione
attuale. Da questo punto di vista il mancato richiamo di tale limite
nell’articolo 1117-ter indurrebbe a concludere nel senso che lo stesso non si
applichi, ma sul punto Uinterprete dovrebbe domandarsi se non trovi
comunque applicazione il principio generale sopra ricordato desumibile
dall’articolo 1102 del Codice civile in tema di comunione. Se la volonta del
legislatore € quindi quella di introdurre un’eccezione al predetto principio,
sarebbe preferibile dirlo espressamente - ferma restando preliminarmente
l’esigenza di valutare la conformita a ragionevolezza di una simile differenza
didisciplina fra innovazioni e modificazioni della destinazione d’uso - ma una
formulazione pii esplicita apparirebbe la scelta preferibile anche nel caso in
cui sivoglia far si che, per la modificazione della destinazione d’uso, valgano
glistessi limiti che valgono per le innovazioni, in quanto la diversita esistente
nel testo in esame fra l’articolo 1117-ter e l’articolo 1120 potrebbe rendere
problematico sostenere, sul piano interpretativo, una simile uniformita di
disciplina.

Sotto un profilo ancora ulteriore deve rilevarsi che nella formulazione del
nuovo articolo 1117-ter approvata dall’altro ramo del Parlamento é
scomparso il riferimento alla sostituzione delle parti comuni. Sul piano
interpretativo se ne deve desumere che la nuova disposizione non si applica
alla sostituzione delle parti comuni per le quali continuerd ad essere
necessaria l'unanimitd dei consensi degli aventi diritto conformemente ai
principi desumibilidagli articoli1102 e 1103 del Codice civile. Al riguardo
parrebbe perd auspicabile un ulteriore approfondimento, al fine di valutare se
questa diversita di disciplina sia anche conforme a ragionevolezza. Il grado di
incidenza della sostituzione del bene comune sul diritto del singolo
condomino appare infatti simile nei casi di sostituzione e modificazione della
destinazione d’uso, anzi in questo ultimo caso tale incidenza potrebbe forse
risultare, in concreto, anche maggiore. Ove si convenisse su cio, non potrebbe
allora non suscitare perplessita la previsione di limiti diversi nel primo caso
rispetto al secondo.

Sisegnala che, in seguito a modifica della Camera, non viene pili
esplicitamente richiesta per la deliberazione assunta dall’assemblea
(articolo 1117-ter, ultimo comma dell’AC 4041), la redazione sotto forma di
atto pubblico, a pena di nullita.

Ilsuccessivo articolo 1117-quater, incisivamente modificato durante
I’esame alla Camera, detta disposizioni per la tutela contro le attivita che
incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazionid’uso
delle parti comuni. Intali casi, 'amministratore o i singoli condomini
possono diffidare ’esecutore di tali attivita e chiedere la convocazione
dell’assemblea che deliberain merito alle cessazione delle attivita, anche
mediante azioni giudiziarie, con la maggioranza prevista dal codice
all’articolo 1136, secondo comma. Quest’ultimo stabilisce la validita delle
deliberazionia maggioranza degliintervenuti e con voti che rappresentino
lameta del valore dell’edificio.

Le disposizioni del testo licenziato dal Senato in prima lettura, che
dettavano una pili articolata procedura, con commi secondo e terzo
dell’articolo 1117-quater, sono state soppresse durante ’'esame alla
Camera.
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Articolo 3

L’articolo 3 sostituisce l'articolo 1118 del Codice civile, in materia di diritto del
condomino sulle parti comuni. La modifica conferma che tale diritto &
proporzionale al valore dell’'unita immobiliare che appartiene al condomino e
cheilcondomino non pud rinunciare al suo diritto sulle parti comuni né
sottrarsiall’obbligo di contribuire alle spese per la loro conservazione.

Iltesto all’esame non riproduce, in seguito a modifica della Camera,
disposizioni presentinel testo licenziato dal Senato implicantila
valorizzazione, nel calcolo del diritto di ciascun condomino sulle cose comuni,
della destinazione d’uso strutturale e funzionale della quota posseduta el
rafforzamento del vincolo di solidarieta dei condomini versoi terzi.

L’ultimo comma della norma é dedicato alla precisazione delle condizioni,
fonte di numerosi contenziosi, che rendono legittimo il distacco del singolo
condomino dall’impianto centralizzato di riscaldamento o condizionamento.
La disposizione pone come limite al distacco il fatto che da esso derivino
squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini e prevede
cheilrinunziante é tenuto a concorrere esclusivamente al pagamento delle
spese di manutenzione straordinaria dell’impianto e per la sua conservazione
emessaanorma.

Inrelazione alla ripartizione delle spese peril servizio di riscaldamento la
Corte di cassazione ha affermato che i condomini che abbiano distaccatoi
propri appartamenti dall’impianto centralizzato di riscaldamento
condominiale, mentre non possono sottrarsi alla contribuzione nelle spese per
la conservazione dell’impianto stesso, non sono tenuti, invece, alle spese
inerential suo uso (nella specie, per 'acquisto del gasolio), pur dovendosi far
carico della eventuale maggiore spesa sostenuta pro quota dagli altri
condomini rispetto al periodo anteriore al distacco (Cassazione civile, sezione
II, sentenza 10214 del 20 novembre 1996; Cassazione civile, sezione II, sentenza
11152 del 12 novembre 1997).

Articolo 4

L’articolo 4 modifica l'articolo 1119 del Codice in materia di indivisibilita del
condominio. In seguito a modifica introdotta nel corso dell’esame alla Camera,
la presente novella specifica che la divisione delle parti comuni pud essere
operatasolo conil consenso di tuttii condomini.

Su tale modifica apportata dalla Camera dei deputati sembrerebbe opportuno un
ulteriore approfondimento. La previsione di cui al vigente articolo 1119 non
stabilisce Uindivisibilita assoluta delle parti comuni dell’edificio condominiale,
ma ne subordina la divisibilita all’espressa condizione che la divisione possa
farsi senza rendere "piii incomodo" a ciascun condomino l’uso della proprieta
singola servita dalla dividenda parte comune (Cassazione civile, sentenza 867
del 23 gennaio 2012; Cassazione civile, sentenza 7667 del 13 luglio 1995). Ci6
premesso, la modifica introdotta dalla Camera parrebbe quindiimplicare che
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anche nel casoin cuiricorra tale condizione - e cioé la divisione possa farsi senza
una maggiore incomodita nel senso sopra descritto - comunque sarebbe
necessario il consenso di tuttii condomini ovvero, in altri termini, il dissenso di
uno solo, comunque motivato o anche immotivato, renderebbe impossibile la
divisione. Ad una prima lettura non appaiono di immediata comprensione le
ragioni che hanno indotto l’altro ramo del Parlamento all’introduzione della
modifica normativa in questione.

Articolo 5

L’articolo 5 incide sulla materia delle innovazioni novellando l’articolo 1120
del Codicecivile. Il testo attualmente all’esame lascia immutato il primo
commadell’articolo 1120 che stabilisce - attraverso il richiamo al quinto
comma dell’articolo 1136 - che i condomini, con la maggioranza dei
partecipantial condominio ei2/3 del valore dell’edificio, possono disporre
tutte leinnovazioni dirette al miglioramento o all’uso pili comodo o al maggior
rendimento delle cose comuni.

Sisegnala che laformulazione che lascia immutato il testo del primo comma

dell’articolo 1120 risulta da modifiche approvate dalla Camera: il testo

approvato dal Senato in prima lettura prevedeva infatti un quorum meno
severo: maggioranza degli intervenuti e meta del valore dell’edificio

(combinato disposto dei commi secondo e quarto, come modificato dall’AC

4041, dell’articolo 1136). Quest’ultimo quorum € riservato ora a taluni tipi di

innovazioni (vedi sotto).

Icondomini possono approvare alcune tipologie diinnovazionicon la

maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell’edificio come

previsto dalsecondo comma dell’articolo 1136 del Codice civile. Anche tale
quorum éil risultato di modifiche introdotte dalla Camera, in quanto il testo
licenziato dal Senatoin prima lettura prevedeva maggioranza degliintervenuti
e1/3 delvalore dell’edificio.

Taliinnovazioni, nel rispetto delle normative di settore, possono avere ad

oggetto, tra l'altro:

* miglioramento della sicurezza e della salubrita degli edifici e degli impianti;

* eliminazione delle barriere architettoniche;

« contenimento del consumo energetico;

* realizzazione di parcheggi;

e produzione dienergia daimpianti di cogenerazione e da fonti rinnovabili da
parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo oneroso un diritto
reale o personale di godimento del lastrico solare o di altra idonea superficie
comune (ai sensi di una modifica apportata dalla Camera);

« installazione di impianti centralizzati per la ricezione di qualsiasi flusso
informativo, come laricezione televisiva, e i collegamentifino alle
diramazioni alle singole utenze, ad esclusione di impianti che non
pregiudichino la destinazione della cosa comune oil diritto di condominia
farne uso (tale ultima specificazione é stata introdotta durante ’esame alla
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Camera). La formulazione della medesima suscita qualche perplessita, in
quanto non appare chiaro quali siano le modalita con cui potranno essere
disposte leinstallazioni degli impianti qui considerati che non rientrerebbero
nell’ambito di applicazione del n. 3) del nuovo secondo comma dell’articolo
1120 del Codice civile.

Lanovellaintroduce, inoltre, un nuovo e pili stringente iter di convocazione
dell’assemblea da parte del’amministratore. In caso di proposta di
innovazione, lamministratore é tenuto a convocare ’'assemblea entro trenta
giorni dalla richiesta anche di un solo condomino; tale richiesta dovra
contenere la specificazione delle innovazioni proposte e delle modalita di
esecuzione dei lavori.

Rimane immodificato 'ultimo comma dell’articolo 1120 vigente ai sensi del
quale non possono essere realizzate innovazioni che pregiudichino la
stabilita, la sicurezza, il decoro degli edifici o che pregiudichino l'uso di parti
comunianche da parte diun solo condomino ®.

Articolo 6

L’articolo 6 sostituisce l'articolo 1122 del Codice civile. Tale articolo viene
innanzitutto diversamente rubricato «Opere su parti di proprieta o uso
individuale».

Iltesto vigente dell’articolo 1122 reca il divieto per il condomino eseguire
opere, nel piano o porzione di piano di sua proprieta, che rechino danno alle
parti comuni dell’edificio. La novella include, oltre al riferimento alle parti di
proprieta, anche quello alle parti destinate all’uso comune, «che siano state
attribuite in proprieta esclusiva o destinate all’'uso individuale». Non possono
quindi essere eseguite opere in tali parti che rechino danno alle parti comuni
ovvero determinino un pregiudizio alla stabilita, alla sicurezza o al decoro
architettonico dell’edificio. Il nuovo testo inserisce inoltre un nuovo secondo
comma che stabilisce, in ogni caso, l'obbligo di dare preventiva notizia
allamministratore a sua volta tenuto a darne notizia all’assemblea.

Rispetto altesto licenziato dal Senato, la Camera ha espunto un ulteriore
nuovo terzo comma volto a prevedere la possibilita, da parte
dell’amministratore di rivolgersi, previa diffida, all’autorita giudiziaria,
qualora manchino dettagliate informazioni sul contenuto specifico e sulle
modalita di esecuzione.

Articolo 7

L’articolo 7 inserisce due nuovi articoli dopo l’articolo 1122.

Ilnuovo articolo 1122-bis reca disposizioni su impianti non centralizzati
diricezione radiotelevisiva (ad esempio le parabole) e di produzione di
energia da fonti rinnovabili (tale seconda fattispecie € stata inserita
durante ’esame alla Camera).
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Per quanto riguardainstallazioni diimpianti autonomi per laricezione
radiotelevisiva e di altri flussi informativi, la disposizione riconosce il
dirittoindividuale del condomino alla ricezione radio-Tv con impianti
individuali satellitari o via cavo, ne conferma la libera realizzazione -
senza previo voto dell’assemblea - precisando 'obbligo di arrecare il
minor pregiudizio possibile alle parti comuni, agli immobili di proprieta
dialtri condomini nonché, secondo una specificazione inserita durante
I’esame alla Camera, preservando il decoro dell’edificio. Sostanzialmente
lintervento dell’assemblea condominiale é richiesto (con approvazione a
maggioranza degliintervenuti e 2/3 dei millesimi, ai sensi del quinto
comma dell’articolo 1136, modificato dall’articolo 14 del disegno di
legge) soltanto quando siano necessarie modifiche alle parti comuni;in
tal caso possono essere ordinate modifiche al progetto iniziale e richiesta
garanzia per eventualidanni.

Conriguardo a un edificio in condominio e all’installazione d’apparecchi
per laricezione di programmi radiotelevisivi, il diritto di collocare
antenne televisive & espressamente riconosciuto dagliarticolil e 3 della
legge 6 maggio 1940, n. 554 e dal Codice delle comunicazioni
elettroniche (Dlgs 259 del 2003). In particolare 'articolo 209 del Codice
citato stabilisce che i proprietari di immobili o di porzioni di immobili non
possono opporsi all’installazione sulla loro proprieta di antenne
appartenenti agli abitanti dell’immobile stesso destinate alla ricezione
dei servizi diradiodiffusione e per la fruizione dei servizi radioamatoriali.
Le antenne, i relativi sostegni, cavi ed accessori non devono inalcun modo
impedireil libero uso della proprieta, secondo la sua destinazione, né
arrecare danno alla proprieta medesima od a terzi. La giurisprudenza
conferma la liberta d’installazione di antenne o parabole sulterrazzo
condominiale e la conseguente impossibilita di opporsi da parte
dell’assemblea condominiale con gli unici limiti consistenti, da un lato,
nelfatto che l'impianto nonimpediscainalcun modoil libero uso della
proprieta, secondo la sua destinazione, né arrechi danno alla proprieta
medesima o a terzi (Cassazione civile, sezione II, 21 agosto 2003, n.
12295); dall’altro, nell”impossibilita per 'utente di servizi radiotelevisivi
di utilizzare spazi propri, giacché altrimenti sarebbe ingiustificato il
sacrificio imposto ai proprietari (Cassazione, sezione II, sentenza 9393
del 6 maggio 2005).

Con modifica approvata dalla Camera, sono state inserite, nel presente
articolo, disposizioni relative all’installazione di impianti per la
produzione di energia da fonti rinnovabili: in particolare & espressamente
consentita la possibilita di installare impianti di questo tipo, destinatia
servire singole unita, «sul lastrico solare» e «su ogni altraidonea
superficie comune e sulle parti di proprietaindividuale dell’interessato»,
anche da parte di singoli condomini. In tali casi l’lassemblea deve
provvedere, a richiesta degliinteressati, a ripartire l'uso del lastrico
solare e delle altre superfici comuni, non pregiudicando le forme di
utilizzoin atto o previste dal regolamento di condominio.

49



Documenti24 Norme e tributi Il Sole 24 Ore - Novembre 2012

LARIFORMA DEL CONDOMINIO

Lanorma prevede inoltre che, per la progettazione e ’'esecuzione
dell’impianto, i condomini debbono lasciare libero accesso alle loro
proprietaindividuali. Con modifica approvata dalla Camera, si stabilisce
che «non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle
singole unita abitative».

Durante ’esame presso la Camera sono state espunte disposizioni che
prevedevano la possibilita che I'autorita giudiziaria provvedesse anche in
viadiurgenzain caso didiniego di accesso alle parti comuni ai fini
dell’installazione degliimpianti (ovvero di richiesta di garanzia
eccessivamente onerosa). Inoltre é stato espunto un ulteriore comma che
prevedeva come l'interessato ed i suoi aventi causa fossero chiamatia
sostenere le spese di ripristino delle cose altrui o comuni, nel caso di
sopravvenutaimpossibilita di uso dell’impianto ed anche nel caso di
rimozione.

Con modificaintrodotta dalla Camera, il provvedimento introduce un
ulteriore articolo 1122-ter che prevede la facolta del’assemblea di
decidere l'installazione diimpianti di videosorveglianza sulle parti
comunicon lamaggioranza di cui al secondo comma dell’articolo 1136
(deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresentila
maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell’edificio).
L’esigenza di unintervento normativo sul punto é stata, a suo tempo,
sottolineata dal Garante della Privacy con la segnalazione a Parlamento e
Governo del maggio 2008 e, pili recentemente con il provvedimento 8
aprile 2010. Nel provvedimento, si segnala l’assenza di una puntuale
disciplinain materia volta a risolvere specifici problemi applicativi
emersinell’esperienza degli ultimi anni. Sottolinea il Garante che «non é
infatti chiaro se l'installazione di sistemi di videosorveglianza possa
essere effettuata in base alla sola volonta dei comproprietari, o serilevi
anche la qualita di conduttori. Non & parimenti chiaro quale sia il numero
divoti necessario per la deliberazione condominiale in materia (se
occorra cioé 'unanimita ovvero una determinata maggioranza)» ®.

In seguito a modifica approvata durante la discussione alla Camera, il
provvedimento nonreca pil un ulteriore articolo aggiuntivo all’articolo
1122 relativo a «Interventi urgenti a tutela della sicurezza negli edifici».
Il disegno di legge in esame non apporta alcuna modifica all’articolo 1123
del Codice civile, che disciplina la ripartizione delle spese condominiali fra i
condomini. Al riguardo si richiama Uattenzione sul fatto che tale
disposizione non contiene alcun riferimento all’ipotesi disciplinata dal
nuovo articolo 1117- ter del Codice - introdotto dall’articolo 2 del disegno di
leggein esame - avente ad oggetto la disciplina delle modificazioni delle
destinazioni d’uso. La mancanza di un espresso riferimento alle
modificazioni delle destinazioni d’uso nell’articolo 1123, a fronte invece del
riferimento ivi contenuto alle innovazioni, potrebbe forse implicare il rischio
diincertezze in sede interpretativa. Sul punto sembrerebbe pertanto
opportuna un’ulteriore riflessione al fine di valutare l’eventuale necessita di
un intervento di coordinamento.
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Articolo 8

L’articolo 8 novella 'articolo 1124 (che viene rubricato«Manutenzione e
sostituzione delle scale e degli ascensori»): la modifica sancisce la piena
equiparazione - gia riconosciuta dalla giurisprudenza - tra scale ed
ascensori. Rispetto al testo licenziato in prima lettura, la Camera, nella
rubrica e nel testo, ha sostituito la parola «ricostruzione» con la parola
«sostituzione».

La novellanonsembraincidere sul caso dell’installazione ex novo
dell’ascensore nell’edificio condominiale, le cui spese sono ripartite
secondoil criterio dell’articolo 1123 del Codice civile (relativo alle
innovazioni) in misura proporzionale ai millesimi posseduti (tra le altre, si
veda Cassazione, sezione II, sentenza 165 del 10 gennaio 1996).
Trattandosi diinnovazione gravosa, tuttavia, i condomini che non intendono
usufruire dell’ascensore sono esonerati da ogni contributo alla spesa
(articolo 1121, comma 1).

Inseguito a modifica della Camera, nel testo dell’articolo in commento non
compare un comma recante la modifica dell’articolo 1126 del Codice civile
cheintroduceva differenti criteri di ripartizione delle spese in materia di
lastricisolariad uso esclusivo.

Articolo 9

L’articolo 9 novella I'articolo 1129 del Codice civile ora nuovamente rubricato
«Nomina, revoca e obblighi del’amministratore».

L’articolo 1129 (Nomina e revoca dell’'amministratore) prevede, nel testo vigente,
che quandoicondominisono pili di quattro, I'assemblea nomini un
amministratore. Se 'assemblea non provvede, la nomina é fatta dall’autorita
giudiziaria, su ricorso di uno o piti condomini.

L’amministratore durain carica unanno e pud essere revocato in ogni momento
dall’'assemblea. Puo altresi essere revocato dall’autorita giudiziaria, su ricorso di
ciascun condomino, oltre che nel caso previsto dall’ultimo comma dell’articolo 1131
@, se per due anninon hareso il conto della sua gestione, ovvero se vi sono fondati
sospetti di graviirregolarita. La nomina e la cessazione per qualunque causa
dell’amministratore dall’ufficio sono annotate in apposito registro.

Ilnuovo articolo 1129 prevede numerose novita. Qui di seguito sisegnalano le
principali:

* Si prevede, con modifica approvata dalla Camera, che la nomina
dell’amministratore debba essere effettuata quando i condomini sono pili di otto
(in luogo di quattro previsti dal testo vigente e confermati dal testo licenziato dal
Senato) e cheil ricorso in caso di mancata nomina possa essere avviato, oltre che da
un condomino, anche dall’amministratore dimissionario.

* L'introduzione, in capo al’amministratore, di una serie di specifici obblighi da
assolvere (in particolare, comunicazione di dati anagrafici, professionali e fiscali,
obbligo di pubblicita della documentazione amministrativa condominiale,
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affissione nel condominio del nome, recapito e numeri telefonici
dell’amministratore) a fini di trasparenza, verifica della qualifica professionale e
controllo del suo operato.

* La possibilita di subordinare la nomina dell’amministratore alla presentazione di
una polizza individuale di responsabilita civile per gli atti compiuti nell’esercizio
del mandato. Peraltro 'amministratore & tenuto ad adeguare i massimali della
polizza qualora siano deliberati lavori straordinari. Con ulteriore modifica
apportata dalla Camera, si dispone che, nei casiin cui 'lamministratore sia coperto
da polizza diresponsabilita civile professionale generale per U'intera attivita da lui
svolta, 'impresa assicuratrice deve fornire dichiarazione che assicuri il rispetto
delle condizioni qui sopraricordate.

Conmodifiche apportate dalla Camera, sono state espunte le disposizioni secondo
cuiimassimali della polizza di assicurazione non possono essere inferiori
all’ammontare dell’importo dell’ultimo bilancio consuntivo approvato
dall’'assemblea.

* Apertura diun c/c bancario o postale a nome del condominio sul quale
movimentare in via esclusiva le somme ricevute o erogate per conto del condominio
stesso; possibilita di tracciabilita e controllo da parte del singolo condomino, «per
iltramite dell’amministratore» (secondo una modifica apportata dalla Camera).

* L’obbligo di agire conrichiesta di decreto ingiuntivo, entro sei mesi dalla chiusura
dell’esercizio di riferimento (come modificato dalla Camera, rispetto ai quattro
dalla data di esigibilita previsti dall’AC 4041) per la riscossione forzosa delle quote
condominiali, fatta salva 'espressa dispensa ottenuta dall’assemblea.

Con modifica apportata dalla Camera é stato espunta la disposizione secondo la
quale «’lamministratore risponde dei danni a lui imputabili per il ritardo».

* L’allargamento e tipizzazione dei gravi motivi alla base della revoca dell’incarico,
ancheinrelazione alle novelle introdotte dal provvedimento alla disciplina del
condominio. A tale proposito si segnala che la maggior parte delle modifiche
introdotte dalla Camera alla presente norma sono da leggersiin relazione a
modifiche introdotte dalla medesima ad altre disposizioni del disegno di legge. Tra
le numerose ipotesi direvoca, si segnalano 'omissione del rendiconto di gestione
perunsolo anno (attualmente 2 anni); la mancata apertura del conto del
condominio; I'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione di
formalita eseguite nei registi immobiliari a tutela dei condomini; l'inerzia nel
seguire l'azione giudiziaria finalizzata alla riscossione forzosa delle quote
condominiali (le disposizioni relative agli ultimi due casi qui ricordati sono state
modificate alla Camera).

Conmodifiche approvate dalla Camera sono state inserite disposizioni volte ad
impedire la nomina di amministratore revocato da autorita giudiziaria e 'obbligo,
postoin capo all’amministratore all’atto diaccettazione della nomina o del suo
rinnovo, di specificare analiticamente gliimporti a lui dovuti a titolo di compenso.
Infine, sempre con modifica in seconda lettura, si é esplicitata 'applicabilita
dell’articolo del codice civile oggetto di novella anche agli alloggi in edifici di
edilizia popolare realizzati - o recuperati - da enti pubblici a totale partecipazione
pubblica, o conil concorso di enti pubblici, o da enti pubblici non economici,
nonché da societa private senza scopo di lucro con finalita sociali proprie
dell’edilizia residenziale pubblica.

Infine si segnala che é stato riportata ad un anno la durata della carica
dell’amministratore (I’AC 4041 ne prevedeva il raddoppio da uno a due anni).
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Articolo 10

L’articolo 10 integra la formulazione dell’articolo 1130 del Codice civile, in materia di
attribuzioni dell’'amministratore.

L’amministratore deve:

* eseguire le deliberazioni dell’assemblea dei condomini e curare I'osservanza del
regolamento di condominio;

* disciplinare 'uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell'interesse
comune, inmodo che ne sia assicurato il miglior godimento a tuttii condomini;

* riscuoterei contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria
delle parti comuni dell’edificio e per I'esercizio dei servizi comuni;

* compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell’edificio.

Egli, allafine di ciascunanno, deve rendere il conto della sua gestione.

Lanovella articola detti obblighi, introducendone di nuovi con finalita di controllo
dell’operato dell’amministratore.

Come novita, sisegnalano la "esplicita" previsione delle seguenti attribuzioni
dell’amministratore:

L’esecuzione degli adempimentifiscali

Sitratta dell’obbligo ditenuta della contabilita e di rispondere a eventuali richieste
degli Ufficifinanziariin relazione a dati, notizie e documenti relativi alla gestione
condominiale, exarticolo 32, comma 1, n. 8-ter, dello stesso Dpr 600/1973; di
comunicare annualmente all’anagrafe tributaria 'ammontare dei beni e servizi
acquistati dal condominio e i datiidentificativi dei relativi fornitori, exarticolo 7,
comma9, Dpr 605/1973; dell’obbligo di ritenuta d’acconto Irpef sui pagamenti
effettuati dal condominio nonché sui compensi professionali percepiti dallo stesso
amministratore, ex articoli 23 e 25 del citato decreto del presidente della Repubblica.
Latenuta di due nuovi registri obbligatori

« ilregistro dell’anagrafe condominiale contenente tuttii dati anagrafici e fiscali dei
condomini, lasussistenza di eventuali diritti reali e di godimento nonchéi dati
catastali delle singole unita immobiliari;

« ilregistro di contabilita (anche informatico) dove sono annotati, entro trenta giorni
(inluogo dei sette giorni previsti dal testo licenziato dal Senato), movimenti di cassa
sul conto corrente dedicato al condominio.

Ilregistro del verbale delle assemblee, (cui andrebbe, ora, allegato il regolamento di
condominio, in quanto adottato) ed il registro di nomina e revoca
dell’amministratore (che dovrebbe, ora, contenere le relative variazioni
cronologiche e gli estremi di eventuali decreti giudiziari di nomina e revoca) sono
documentidi cui € gia prevista 'esistenza e la tenuta da parte dell’'amministratore ai
sensi, rispettivamente, dell’articolo 1136, ultimo comma e dall’articolo 1129, ultimo
comma.

Sonoinoltre previste le seguenti ulteriori attribuzioni: la conservazione ditutta la
documentazioneinerente la gestione del condominio ed i rapporti conisingoli
condomini; laconsegna al condomino che ne faccia richiesta dell’attestazione dei
pagamenti degli oneri condominiali e delle eventuali liti in corso; la convocazione
dell’assemblea dopo la redazione del rendiconto annuale della gestione (nelle nuove
formedicuiall’articolo 1130-bis, inserito dall’articolo 11 cui sirimanda) entro 180
giorni per 'approvazione.

Sisegnala che 'approvazione del rendiconto é disciplinata sia nel n. 1 dell’articolo 1130
sianelsuccessivon. 10.
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Articolo 11

L’articolo 11 aggiunge al Codice civile 'articolo 1130-bis relativo al rendiconto
condominiale. La nuova disposizione mira ad assicurare maggiore trasparenza
nella gestione contabile dell’lamministratore.

Secondo la giurisprudenza (Cassazione, sezione I, sentenza 1405 del 23
gennaio 2007), attualmente non & necessario che la contabilita sia tenuta
dall’amministratore «con rigorose forme analoghe a quelle previste peribilanci
delle societa, essendo invece sufficiente che essa siaidonea a rendere
intellegibile ai condomini le voci di entrata e di spesa, con le quote di
ripartizione; né sirichiede che queste voci siano trascritte nel verbale
assembleare, ovvero siano oggetto di analitico dibattito ed esame alla stregua
della documentazione giustificativa, in quanto rientra nei poteri dell’organo
deliberativo la facolta di procedere sinteticamente all’approvazione stessa,
prestando fede ai dati forniti dall’amministratore alla stregua della
documentazione giustificativa».

L’articolo 1130-bis prevede un rendiconto condominiale annuale. In seguitoa
modifica apportata dalla Camera, é stato espunta la specificazione che stabiliva
cheilrendiconto dovesse essere redatto in termini di competenza. Esso deve
contenere una serie di specifiche voci contabili indispensabili alla ricostruzione
eal controllo della gestione dell’amministratore da parte di ogni condomino. In
particolare, si prevedono come elementiimprescindibili del rendiconto:

« il registro di contabilita,

¢ il riepilogo finanziario;

* una nota di accompagnamento ("sintetica" secondo una specificazione
inserita dalla Camera), esplicativa della gestione annuale.

L’assemblea condominiale puo, in qualsiasi momento o per piliannualita
specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilita
delcondominio. La deliberazione & assunta con la maggioranza prevista per la
nomina dell’amministratore e la relativa spesa é ripartita fra tutti i condomini
sulla base dei millesimi di proprieta. L’assemblea pud anche nominare, oltre
all’lamministratore, un consiglio di condominio composto da almeno tre
condomini negli edifici di almeno dodici unita immobiliari. Il consiglio ha
funzioni consultive e di controllo.

Articolo 12

L’articolo 12 introduce una modifica di carattere meramente formale al I'articolo
1131-in materia di rappresentanza del condominio da parte dell’amministratore.
In seguito a modifiche al presente articolo apportate durante ’esame alla Camera,
sono venute a cadere ulteriori modifiche previste dall’AC 4041.

In particolare la novella all’articolo 1131 ivi proposta avrebbe ampliato i poteri di
rappresentanza dell’amministratore. Un comma di cui si proponeva 'aggiunta
all’articolo 1133, inoltre, disciplinavail ricorso al giudice in caso di mancata
adozione da parte da parte dell’amministratore di provvedimenti per
’amministrazione delle parti comuni.
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Articolo 13

L’articolo 13, comma 1, modifica la rubrica dell’articolo 1134, attualmente
dedicato alle «spese fatte dal condomino» e rubricato ex novo «gestione di
iniziativaindividuale». Esso conferma, nella sostanza, il contenuto della
norma vigente relativa all’esclusione del diritto al rimborso per le spese fatte
dalcondomino; nella nuova formulazione prevede, tuttavia, anziché il
riferimento al »condomino che ha fatto spese per le cose comuni» quello, pili
ampio, al «kcondomino che ha assunto la gestione delle parti comuni».
Inseguito a modifica approvata dalla Camera, é stato espunto un nuovo comma
dall’articolo 1134 proposto dall’AC 4041 che introduceva una pili puntuale
disciplina dell’iniziativa individuale del condomino a tutela dell’effettivita
delle deliberazionidell’assemblea.

Ilcomma 2 del medesimo articolo 13 apporta modifiche all’articolo 1135 del
Codice civile. In particolare la lettera a) di tale comma sostituisce il n. 4) del
primo comma dell’articolo 1135 in materia di attribuzioni dell’assemblea,
prevedendo che perilavoristraordinari, come per le innovazioni, sia
obbligatoria (e non eventuale come nel testo vigente) la costituzione di un
fondo speciale; 'importo del fondo dovra essere pari all’lammontare dei lavori.
Tale novella é stata introdotta durante I’esame alla Camera. La successiva
lettera b) delcomma 2 dell’articolo 13 introduce invece un nuovo comma al
medesimo articolo del Codice civile che consente all’assemblea di autorizzare
’'amministratore a collaborare a progetti territoriali delle amministrazioni
locali, o di soggetti privati qualificati, volti al recupero del patrimonio edilizio
esistente, al miglioramento della vivibilita urbana, della sicurezza e della
sostenibilita ambientale della zonain cuiil condominio € ubicato. Sisegnala
che laformulazione di tale comma é stata incisivamente modificata durante
’esame alla Camera: ’AC 4041 non riportava, infatti, il riferimento ai soggetti
privati qualificati e non conteneva l’attuale dettaglio nell’enumerazione delle
tipologie diinterventi.

Articolo 14

L’articolo 14 introduce novita in materia di deliberazioni dell’assemblea
(articolo 1136 del Codice), in particolare prevedendo nuove regole di
costituzione e sulla validita delle deliberazioni, abbassando i quorum
costitutivi e deliberativi. In particolare esso prevede la validita della
costituzione dell’assemblea in prima convocazione, fermo restando i 2/3 dei
millesimi, ove sia presente la maggioranza dei condomini - ovvero degli aventi
diritto - laddove attualmente servono i 2/3 dei condomini.

Con modifica approvata dalla Camera, viene stabilito che ’'assembleain
seconda convocazione € regolarmente costituita con l'intervento 1/3 dei
partecipantial condominio ed 1/3 dei millesimi. Inoltre, le deliberazioni
dell’assemblea in seconda convocazione sono valide se ottengono un numero
divoti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti (anziché un terzo dei
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partecipantial condominio); rimane ferma la necessita che i voti favorevoli alla

delibera costituiscano 1/3 dei millesimi.

Non viene modificato il secondo comma dell’articolo 1136 vigente, che

stabilisce generalmente la validita delle deliberazioni approvate conla

maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore dell’edificio. Tale
maggioranza é sempre richiesta, ai sensi del quarto comma del nuovo articolo

1136, per deliberazioni concernenti:

* nominae larevoca dell’amministratore;

* liti attive e passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell’amministratore;

* ricostruzione dell’edificio o riparazioni straordinarie di notevole entita;

* tutela delle destinazioni d’uso come disciplinata dall’articolo 1117-quater
(vedi articolo 2 del presente provvedimento);

* leinnovazioni deliberate ai sensi dell’articolo 1120, secondo comma (vedi
articolo 5);

e impianti di videosorveglianza sulle parti comuni ai sensi dell’articolo
1122-ter (vedi articolo 7 del presente provvedimento);

* altre materie disciplinate dall’articolo 1135, terzo comma (inserito
dall’articolo 13 del disegno di legge, al quale si rimanda), relativo a
programmi ed iniziative territoriali.

Le deliberazioni relative ad innovazioni incidenti sulle cose comuni (articolo

1120, primo comma e articolo 1122-his, terzo comma, quest’ultimo relativo

all’installazione diimpianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di

produzione di energia da fonti rinnovabili) sono adottate con maggioranza

qualificata: maggioranza degli intervenuti e 2/3 dei millesimi.

Infine viene confermata la norma secondo la quale ’'assemblea, per deliberare

regolarmente, deve aver regolarmente convocato tutti gli aventi diritto ®.

Articolo 15

L’articolo 15 sostituisce 'articolo 1137 del Codice civile, in materia di impugnazione
delle deliberazioni dell’assembleari. Coerentemente con la giurisprudenza, il nuovo
articolo 1137 attribuisce la legittimazione ad impugnare le delibere assembleari,
oltre che al condomino dissenziente e all’assente, anche all’astenuto. La
disposizione chiarisce inoltre che il ricorso & volto all’annullamento della delibera
assembleare. Sisegnala che, nel corso dell’esame alla Camera, € stata espunta

la specificazione "con atto di citazione" per adire 'autorita giudiziaria.

Nella normativa vigente, la giurisprudenza ha chiarito che l'articolo 1137 del Codice
civilesiapplicaalle deliberazioni assembleari annullabili e non anche a quelle nulle.
Queste ultime che, ai sensi dell’articolo 1421 del Codice civile, possono essere
impugnate da chiunque vi abbia interesse ed anche dal condomino, quindji, che
abbia partecipato, conil suo voto favorevole, alla formazione della delibera
impugnata. (Cassazione civile, Sezione I1, sentenza 4197 del 6 maggio 1987 e
Cassazione civile, Sezione II, sentenza 12281 del 16 novembre 1992).

Secondo lasentenza 8491 del 14 aprile 2011 della Cassazione civile, Sezioni unite,
leimpugnazioni delle delibere dell’assemblea, in applicazione della regola generale
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dettata dall’articolo 163 del Codice di procedura civile, vanno proposte con
citazione, nondisciplinando l'articolo 1137 del Codice civile la forma di tali
impugnazioni; possono, comunque, ritenersi valide le impugnazioni proposte
impropriamente con ricorso, a patto che l'atto risulti depositato in cancelleria entro
iltermine stabilito dall’articolo 1137 citato.

Ladisposizioneinoltre precisa che l'istanza per ottenere la sospensione proposta
prima dell’inizio della causa di merito non sospende né interrompe il termine per

la proposizione dell’impugnazione della deliberazione.

Articolo 16

L’articolo 16 € norma di coordinamento del terzo comma dell’articolo 1138 del
Codice civile (sull’'approvazione del regolamento di condominio) con le nuove
disposizionidell’articolo 1130 (sulle attribuzioni dell’amministratore). Sulla
base di quanto previsto dall’articolo 1130, comma 1, si prevede l’allegazione
del regolamento di condominio nel registro dei verbali delle assemblee tenuto
dall’amministratore (attualmente, invece deve direttamente essere trascritto
nelregistro dove sono annotate nomina e revoca dell’lamministratore, da
depositare presso 'associazione professionale dei proprietari di fabbricati).
Con modifica approvata dalla Camera, é stata introdotta una nuova
disposizione che vieta 'introduzione di norme nel regolamento che proibisca
didetenere animali domestici.

La Corte di cassazione, Sezione II, sentenza 3705 del 15 febbraio 2011,
confermando precedente orientamento (in particolare, sentenza 12028 del
1993), ha stabilito che il divieto di tenere negli appartamentii comuni animali
domestici non pud essere contenuto negli ordinari regolamenti condominiali,
non potendo detti regolamentiimportare limitazioni delle facolta comprese nel
diritto di proprieta dei condomini sulle porzioni del fabbricato appartenenti ad
essiindividualmentein esclusiva.

Articolo 17

L’articolo 17 reca novella all’articolo 2659, primo comma. Si stabilisce - per

la nota di trascrizione - che chi domanda la trascrizione di un atto tra vivi deve
presentare al conservatore dei registriimmobiliari, insieme con la copia del
titolo, una nota in doppio originale, nella quale devono essere indicati, per
icondominii, anche l’eventuale loro dominazione, ubicazione e codice fiscale.
Siosserva che con modifica approvata dalla Camera é stato soppresso
loriginarioarticolo 17 dell’AC 4041 che integrava ’elenco degli atti soggettia
trascrizione nei registriimmobiliari e recava novella, di coordinamento con
quanto previsto sull’elenco degli atti soggetti a trascrizione, dell’articolo 2644
del Codice civile. (Effetti della trascrizione).

Gliarticolida18 a 27 della proposta di legge novellano alcuniarticoli delle
disposizioni di attuazione del Codice civile in tema di condominio.
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Articolo 18

L’articolo 18 interviene sull’articolo 63 delle disposizioni di attuazione, intema di
riscossione dei contributi dai singoli condomini.

Siricorda cheinbaseall’articolo 1123 del Codice civile (Ripartizione delle spese) - non
modificatodalla proposta dilegge - le spese necessarie per la conservazione e peril
godimento delle parti comuni dell’edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse
comunee per leinnovazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini
inmisura proporzionalealvalore della proprieta di ciascuno, salvo diversa convenzione.
Ildisegnodilegge:

especifica che per lariscossione delle somme dovute, 'amministratore pud attivare la
procedurad’ingiunzione senza dover richiedere una preventivaautorizzazione
allassemblea;

eobbliga 'lamministratore acomunicare ai creditori non soddisfatti i dati dei condomini
morosi (con modifica della Camera é stato espunto 'obbligo di comunicazione
dell’eventuale ricorso a strumenti coattivi di riscossione), affinché questi possano agire
in prima battuta nei loro confronti (rivolgendosi soloin un secondo momento ai
condominiinregola conipagamenti).

Inbasealle disposizioni vigenti, infatti, la natura delle obbligazioni dei condominiversoi
terzi & oggetto diampio dibattitoin dottrina e in giurisprudenza. Secondo l'orientamento
prevalente, il principio dellaripartizione delle spese pro quota traicondominihavalore
solointerno, mentreversoiterzila loro responsabilita & necessariamente solidale, in
applicazione del principio generale sancito dall’articolo 1294 del Codice. Latesi
minoritaria della parzialitafalevasull’articolo 1123 del Codice (si veda sopra),
intendendola come norma speciale rispettoall’articolo 1294 e, quindi, operante non solo
neirapportiinternifraicondomini, maanche nei confronti deiterzi. La giurisprudenza ha
ritenuto, nellamaggior parte dei casi, cheisingoli condomini,in baseall’articolo 1294
citato, sono solidalmente responsabilinei confronti deiterzi, salvoil diritto dichi ha
pagato diesercitare versoicondomini condebitoriil diritto di regresso e didividereil
debitoneirapportiinterni.

Lapropostadilegge da una limitata proiezione esternaalla ripartizione pro quota delle
spese, affermando chei creditori del condominio devono escuterein prima battutai
condominimorosi, ma non eliminacomunqueil principio di solidarieta, consentendo
laddove 'azione siainfruttuosa, la possibilita di rivolgersi anche ai condominiin regola
conipagamenti.

@ stabilisce che lamministratore pud sospendere il condomino moroso dallafruizione
dei servizi comuni suscettibili di godimento separato se lamora i protrae per 6 mesi (nel
testoapprovato dal Senatoin primaletturasi prevedevano 4 mesi). Rispettoal testo
vigente viene meno la necessita di una previaautorizzazione atalfine nel regolamento di
condominio.

Conmodificaapprovatadalla Camera, si & espunta la previsione che specificavacome
spettasseall’autorita giudiziaria eventualmente adita consentire al condomino moroso
l'utilizzo dei servizi comuni, in relazione a servizi essenziali «per la realizzazione di diritti
fondamentali della persona» e nell'impossibilita di ricorrere a mezzi alternativi.

@ conserva l'attuale previsione per effetto della quale chi subentra nei dirittidi un
condomino € obbligato solidalmente con questoal pagamento dei contributi dovuti
relativiall’annoincorsoeaquello precedente.
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Articolo 19

L’articolo 19 interviene sull’articolo 64 delle disposizioni di attuazione, in
tema direvoca dell’lamministratore, per coordinarne il testo con le modifiche
apportate dagli articoli 9 e 12 (si veda sopra) agli articoli 1129 e 1131 del
Codicecivile. In particolare, la disposizione specifica che il tribunale non deve
limitarsi a sentire 'amministratore, ma deve farlo in contraddittorio con
ilricorrente. Con modifica approvata dalla Camera, si prevede la possibilita
diproporre reclamo alla corte d’appello contro il provvedimento del tribunale
nel termine di dieci giorni dalla notificazione o dalla comunicazione (rispetto
alla previsione vigente é aggiunto il riferimento alla comunicazione).

Articolo 20

L’articolo 20 novella l'articolo 66 delle disposizioni di attuazione, in ordine
alle modalita di convocazione dell’assemblea di condominio. Con tale
intervento sull’articolo 66 siintroducono le seguenti novita:

@ ’avviso di convocazione dell’assemblea, comunicato con almeno cinque
giornidianticipo, deve contenere 'ordine del giorno della stessa;

La disposizione codifica un principio gia ampiamente affermato dalla
giurisprudenza, attraverso un’applicazione anche al condominio degli edifici
dell’articolo 1105, terzo comma, del Codice civile (in tema di comunione) in
base al quale «Per lavalidita delle deliberazioni della maggioranza sirichiede
che tuttii partecipanti siano stati preventivamente informati dell’oggetto della
deliberazione». La Cassazione hainfatti avuto modo di sostenere che «in tema
dideliberazioni dell’assemblea condominiale, ai fini della validita dell’ordine
delgiorno occorre che esso elenchi specificamente, sia pure in modo non
analitico e minuzioso, tutti gli argomenti da trattare, si da consentire a ciascun
condomino di comprenderne esattamente il tenore e 'importanza, e di poter
ponderatamente valutare ’atteggiamento da tenere, in relazione sia alla
opportunita o meno di partecipare, sia alle eventuali obiezioni o suggerimenti
da sottoporre ai partecipanti» (si veda Cassazione civile, Sezione II, sentenza
21449 del 2010).

@ ’avviso di convocazione deve essere consegnato a mezzo di posta
raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano
(disposizione introdotta dalla Camera);

Secondo Cassazione civile, Sezione III, n. 13488 del 20 giugno 2011, la
produzionein giudizio di un telegramma, anche in mancanza dell’avviso di
ricevimento, costituisce prova certa della spedizione, attestata dall’ufficio
postale attraverso la relativa ricevuta, dalla quale consegue la presunzione
dell’arrivo dell’atto al destinatario e della sua conoscenza ai sensi dell’articolo
1335 del Codice civile, comunque superabile mediante prova contraria, non
dando luogo detta produzione a una presunzione «iuris et de iure» di avvenuto
ricevimento dell’atto.

@ ogni omissione relativa alla convocazione dell’assemblea rende le delibere
assunte annullabili;
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®|’assemblea in seconda convocazione non pud tenersi lo stesso giorno solare
nelquale era prevista ’lassemblea in prima convocazione. Si segnala che tale
previsione risulta gia contenuta nell’articolo 1136, terzo comma, del Codice
civile, comeintrodotto dal precedente articolo 14;

e pervelocizzare la procedura € possibile gia in sede di convocazione
dell’assemblea (prima convocazione) indicare data e luogo delle eventuali
successive convocazioni.

Articolo 21

L’articolo 21 della proposta di legge sostituisce I'articolo 67 delle disposizioni
di attuazione, relativo alle modalita di partecipazione all’assemblea
condominiale.

In particolare, la disposizione apporta le seguenti modifiche alla disciplina
vigente:

* prevede che il condomino che voglia farsi rappresentare all’assemblea
condominiale debba conferire una delega scritta;

e esclude - seicondominisono pilidi 20 - che il delegato possa rappresentare
pit diun quinto dei condomini o del valore proporzionale;

* esclude che la delega possa essere conferita al’amministratore di
condominio (a tale proposito si segnala una modifica apportata dalla Camera
che ha chiarito come tale disposizioni trovi applicazione per «qualunque»
assemblea, riferendosi cosi sia all’assemblea condominiale, sia all’assemblea
per la gestione delle parti comuni a piil condominii).

La riforma disciplinainoltre ’assemblea per la gestione delle parti comunia
pil edifici o a pitl condominii: in questi casi - sein totale i condomini
interessati sono pili di 60 - occorre che il singolo condominio designi il proprio
rappresentante all’assemblea convocata per la gestione delle parti comuni
(gestione "ordinaria", secondo una modifica approvata dalla Camera) e per la
nomina del’amministratore. In mancanza, all'individuazione del
rappresentante provvedera 'autorita giudiziaria. Il rappresentante del
condominio - che agisce in base all’istituto del mandato (articolo 1703 e ss. del
codice civile) - riferira all’'amministratore di ciascun condominio gli esiti
dell’assemblea.

Infine, per quanto riguarda 'usufrutto dell’'immobile, la riforma prevede che:

e per lordinaria amministrazione e il semplice godimento delle parti comuni,
Cusufruttuario puo partecipare all’assemblea condominiale con diritto di voto.
Con modifica della Camera é stata espunta la disposizione sull’obbligo di
concorrere alla spese deliberate, in solido con il proprietario dell’immobile, a
meno di patto contrario. Tale modifica deve peraltro leggersiin correlazione
con la previsione di cui all’'ultimo comma dell’articolo in esame introdotta nel
corso dell’esame presso la Camera dei deputati;

e per lastraordinariaamministrazione, il diritto di voto in assemblea spetta
invece al proprietario dell'immobile che dovra ricevere un autonomo avviso di
convocazione. Il diritto di voto potra essere attribuito invece all’'usufruttuario
nelle seguentiipotesi: - rifiuto del proprietario alle riparazioni (articolo 1006);
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« éfacolta dell’usufruttuario provvedere a proprie spese; le spese saranno
rimborsate alla fine dell’usufrutto; - miglioramenti o addizioni (articoli 985 e
986). In entrambi i casi pud provvedere ['usufruttuario che maturail diritto ad
un’indennita pari alla minor somma tra 'importo della spesa sostenuta el
valore dei miglioramenti e delle addizioni al tempo della riconsegna.

¢ con modifica apportata dalla Camera, un nuovo comma dell’articolo 67
riformato stabilisce che nudo proprietario e usufruttuario rispondono
solidalmente per il pagamento dei contributi dovuti al’lamministrazione
condominiale.

Articolo 22

L’articolo 22 riscrive 'articolo 68 delle disposizioni di attuazione del Codice
civilein tema di tabelle millesimali, coordinandolo con la previsione
dell’articolo 1118 (novellato dall’articolo 3 del disegno di legge, al cui
commento sirinvia).

Articolo 23

L’articolo 23 interviene sull’articolo 69 delle disposizioni di attuazione del
codice relativo alla revisione delle tabelle millesimali.

In particolare, la proposta di legge:

« affermail principio per cui la revisione delle tabelle millesimali deve essere
fattaall’'unanimita;

* elenca le eccezioni al suddetto principio, ovveroidue casiin presenza dei
qualilarevisione puo essere effettuata a maggioranza degliintervenutie
almeno la meta del valore dell’edificio. Si tratta dell’ipotesi in cuiivalori
millesimali siano conseguenza di un errore (con modifica della Camera é stata
espunta la qualifica di errore "di calcolo materiale") e dell’ipotesi di mutate
condizioni dell'immobile. In particolare, la disposizione specifica che la
mutazione deve comportare almeno un’alterazione di pili di un quinto del
valore proporzionale dell’'unita immobiliare di un singolo condomino. Si
osserva che neltesto in esame tali alterazioni possono essere conseguenza di
sopraelevazione, di incremento di superfici o diincremento o diminuzione
delle unita immobiliari come neltesto licenziato dal Senato in prima lettura
(con modifica della Camera é stata espunto il riferimento alla "modificazione
delle destinazioni d’uso"); il testo modificato dalla Camera specifica cheil
relativo costo € sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione. Infine si segnala
che’A.C. 4041 prevedeva una diversa maggioranza: maggioranza degli
intervenuti e un terzo del valore dell’edificio.;

* prevede che l’eventuale citazione in giudizio del condominio per questioni
inerentila revisione delle tabelle debba avvenire convenendo
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’amministratore. Questi dovra dare tempestiva notizia della citazione
all’assemblea dei condomini potendo, in mancanza, essere revocato e
obbligato al risarcimento dei danni;

* con modifica apportata dalla Camera, é stato inserito un nuovo comma
all’articolo 69 che prescrive che le disposizioni di cui al medesimo articolo 69
«siapplicano per larettifica o larevisione delle tabelle per la ripartizione delle
spese redattein applicazione dei criteri legali o convenzionali».

Nella normativa vigente, secondo 'orientamento tradizionale, 'approvazione
o larevisione delle tabelle millesimali non poteva essere deliberataa
maggioranza dall’assemblea condominiale. Come accade per il regolamento
contrattuale, siritenevainvece necessario il consenso di tutti i condomini; in
assenza ditale consenso unanime, alla formazione delle tabelle provvedevail
giudice suistanza degliinteressati, in contraddittorio con tutti i condomini.
Tra gliargomenti a sostegno della tesi dell’'unanimita, si affermava che:

* lamateria non rientrava tra le competenze della assemblea;

* 'approvazione delle tabelle si risolverebbe in un atto negoziale di
accertamento, cioé una manifestazione di volonta volta ad accertareiil
contenuto di diritti reali spettanti a ciascun condomino.

Unarecente sentenza della Corte di Cassazione ¢, tuttavia, tornataa
pronunciarsi-a Sezioni Unite - in materia di approvazione e modifica delle
tabelle millesimali allegate al regolamento di condominio rendendo pitl facile
l’intervento dell’assemblea condominiale (Cassazione civile, Sezioni unite,
sentenza 9 agosto 2010, n. 18477). Per la Cassazione, infatti, «le tabelle
millesimali non devono essere approvate con il consenso unanime dei
condomini, essendo sufficiente la maggioranza qualificata di cui all’articolo
1136 del Codice civile, comma 2» (voto a maggioranza degli intervenutie che
rappresentialmeno la meta del valore dell’edificio)».

Articolo 24

L’articolo 24 interviene sull’articolo 70 delle disposizioni di attuazione, in
tema di sanzioni pecuniarie per la violazione del regolamento di condominio.
In particolare la disposizione aggiorna la sanzione attualmente prevista,
portandola da 0,052 euro (paria 100 lire) a 200 euro.

La novella prevede inoltre una sanzione piti elevata in caso di recidiva (fino a
800 euro). Siosserva che la misura delle sanzioni qui proposta risulta da
modifiche approvate nel corso dell’esame presso la Camera, in quanto ’'AC
4041 recava unasanzione di 100 euro e, in caso di recidiva, di 1.000 euro.
Siricorda che la giurisprudenza della Cassazione ha sempre escluso che
sanzioni pili alte di quelle previste dalle disposizioni di attuazione potessero
essere introdotte dal regolamento di condominio ©.
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Articolo 25

L’articolo 25 inserisce gli articoli da 71-bis a 71-quater delle disposizioni
attuative. La disciplina recata dal presente articolo deriva da incisive
modifiche introdotte in seconda lettura alla Camera.

L’articolo 71-bis enumera i requisiti per lo svolgimento dell’incarico di

amministratore di condominio. In particolare:

« godere dei diritti civili (lettera. a));

* non essere stati condannati per delitti contro la pubblica amministrazione,
’amministrazione della giustizia, la fede pubblica, il patrimonio; delitti non
colposi peril quale sia prevista la pena della reclusione noninferiore, nel
minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque anni(lettera b));

* non essere stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive, salvo
riabilitazione (lettera c));

* non essere interdetti o inabilitati (lettera d));

* non essere annotati nell’elenco dei protesti cambiari (lettera e));

» aver conseguito il diploma di scuola secondaria di secondo grado (letteraf));

« aver frequentato corsi diformazione, iniziale e periodica (lettera g));

Irequisiti di cuialle lettere f) e g) non sono richiesti qualora 'amministratore

sianominato traicondomini. La perdita di uno dei requisiti di cui alle lettere

daa)ae)implicalacessazione dall’incarico. Intal caso 'assemblea pud essere
convocata da ciascun condomino senza formalita.

Coloro che hanno svolto Uattivita di amministratore di condominio per almeno

unanno nell’arco dei tre anni precedenti alla data di entrata in vigore della

presente disposizione, sono esonerati dai requisiti di cui alle letteref) e g),

salvo 'obbligo di formazione periodica.

Possono svolgere 'incarico di amministratore anche societa. In tal caso, i

requisiti devono essere posseduti «dai sociillimitatamente responsabili, dagli

amministratori e dai dipendentiincaricati di svolgere le funzioni di

amministrazione dei condomini afavore dei quali la societa prestai servizi».

Sirichiama Uattenzione sulla formulazione di cui alla lettera b) del citato articolo

71-bis, che non contiene, a differenza della successiva lettera c), la previsione

relativa agli effetti della intervenuta riabilitazione. Si tratta di una diversita di

soluzione normativa che non sembra, a prima vista, rispondere a ragionevolezza

e sulla quale parrebbe pertanto opportuno un ulteriore approfondimento. Al

riguardo si evidenzia altresi che, in assenza di una disposizione espressa sul

punto, non potrebbe applicarsi la statuizione di ordine generale contenuta
nell’articolo 178 del codice penale, non venendo in rilievo nel caso di specie effetti
penali della condanna.

Sisegnala che, in seguito a modifiche della Camera, il testo in esame nonreca

pitl la dettagliata disciplina relativa al registro pubblico degli amministratori

che era contenuta invece nel testo licenziato dal Senato e la relativa disciplina
diattuazione recata dall’articolo 27 dell’AC 4041. Siricordainoltre che il testo
dell’articolo 1129 vigente prevede che lanomina e la cessazione per qualunque
causa del’amministratore dall’ufficio siano annotate in apposito registro,

previsione non pili reperibile nel testo emendato dall’articolo 9 del disegno di

legge.
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L’articolo 71-ter prevede che 'amministratore attivi un sito internet del
condominio su richiesta dell’assemblea, che delibera con un maggioranza
degliintervenutie almeno la meta delvalore dell’edificio (secondo comma
dell’articolo 1136 del Codice civile). Le spese di attivazione e gestione sono a
carico dei condomini. Il sito consente 'accesso ai documenti previsti dalla
deliberaassembleare.

L’articolo 71-quater introduce una disciplina specifica della mediazione

obbligatoriain relazione alle controversie in materia di condominio. Esso

richiama l’articolo 5, comma 1, del decreto legislativo 4 marzo 2012, n. 28(7),

che prevede, tra l’altro, che chiintende esercitare in giudizio un’azione relativa

ad una controversia in materia di condominio € tenuto preliminarmente a

esperireil procedimento di mediazione.

Alfine dell’applicazione ditale disciplina, esso definisce le controversie in

materia come quelle derivanti dalla violazione o errata applicazione del capo II

deltitolo VII del libro Il del Codice civile (articoli da 1117 a 1139) e degli

articoli da 61a 72 delle disposizioni di attuazione.

Il nuovo articolo 71-quater quindi disciplina alcuni specifici aspetti della

mediazione in materia di condominio:

* ladomanda di mediazione deve essere presentata presso un organismo
ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale é situato il condominio,
a pena diinammissibilita;

* al procedimento € legittimato a partecipare I'amministratore; 'lassemblea
decide in merito a maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore
dell’edificio (articolo 1136, secondo comma). Nei casiin cuiitermini di
comparizioni dinanzi al mediatore non siano compatibili con i tempi
necessariall’assunzione della delibera, su istanza del condominio &
accordata proroga della prima comparizione;

* la proposta di mediazione deve essere approvata con maggioranza di cui
all’articolo 1136, secondo comma (vedi sopra), altrimenti essa deve ritenersi
non accettata;

* ilmediatore é tenuto afissare il termine per la proposta di conciliazione
tenendo conto delle necessita dell’lamministratore di munirsi della prescritta
delibera.

Siricorda che l'articolo 11 del citato decreto legislativo n. 28 del 2010,

richiamato dalla presente disposizione, prevede che, in caso non sia stato

raggiunto un accordo amichevole, il mediatore pud formulare una proposta di

conciliazione, comunicata alle parti per iscritto. Le parti fanno pervenire al

mediatore, periscritto, ed entro sette giorni, 'accettazione oil rifiuto della
proposta.
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Articolo 26

L’articolo 26 introduce quindi nelle disposizioni di attuazione l’articolo
155-bis che detta una disciplina transitoria per 'adeguamento degliimpianti
non centralizzati diricezione radiotelevisiva esistenti al momento dell’entrata
invigore della riforma: ai fini dell’adeguamento dei suddetti impianti delibera
’assemblea con le maggioranze prescritte dai primi tre commi dell’articolo
1136 (siveda articolo 14 del disegno di legge in commento).

Articolo 27,28 e 29

Gliarticoli 27,28, e 29 della proposta di legge hanno finalita di coordinamento
della normativa vigente con le modifiche apportate dalla riformain ordine alle
maggioranze richieste per le deliberazioni condominiali «diinteresse sociale».
In particolare, in tutti gli articoli, il riferimento all’articolo 1136 del Codice
civile & sostanzialmente sostituito con quello all’articolo 1120, secondo
comma del Codice civile (si veda sopra, articolo 5 del disegno di legge). Cosi
facendo, il legislatore richiede in tuttii casi considerati una maggioranza
relativa - ovvero degli intervenuti all’assemblea condominiale - purché
rappresentativa di almeno un terzo del valore dell’edjificio.

Analiticamente, tale novella & apportata dall’articolo 27 all’articolo 2 della
legge 9 gennaio 1989, n. 13®, in tema di eliminazione delle barriere
architettoniche.

L’articolo 28 novellainvece l'articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, n. 10®in
tema di risparmio energetico.

L’articolo 29 opera analogo intervento sull’articolo 2-bis, comma 13, del
decreto legge 23 gennaio 2001, n. 5/, in tema di installazione di impianti
televisivi.

Articolo 30

L’articolo 30 definisce i contributi per le spese di manutenzione ordinaria e
straordinaria nonché per le innovazioni come crediti prededucibili in caso di
procedura concorsuale. Da tale specifica qualificazione deriva che, in caso di
fallimento del condomino e di conseguente liquidazione dell’attivo, per tali
specifici crediti si avra diritto di essere soddisfatti prima degli altri creditori.
L’articolo 111 della legge fallimentare (Rd 267 del 1942) individua infatti
'ordine di distribuzione delle somme ricavate dalla liquidazione, stabilendo
che per primi debbano essere soddisfatti i creditori aventi diritto alla
pre-deduzione. Sono prededucibilii crediti cosi qualificati da una specifica
disposizione di legge e quelli sortiin occasione o in funzione del fallimento o di
una precedente procedura concorsuale. Solo successivamente potranno
essere soddisfattii creditori privilegiati ed i creditori chirografari.
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Articolo 31

Infine, l'articolo 31 della proposta di legge novella l’articolo 23 del Codice di
procedura civilein tema diindividuazione del giudice competente a conoscere
delle controversie tra condomini e condominio.

La proposta di legge codifica un principio gia emersoin giurisprudenzae
ampiamente condiviso, facendo chiarezza anche di limitate opinioni difformi.
Siricorda, infatti che la Cassazione ha generalmente riconosciuto I'applicazione
dell’articolo 23 anche alle controversie tra singolo condomino e condominio, per
la riscossione dei contributi dovuti (si veda sezione II, sentenza 12274 del
20-08-2002 @; sezione II, sentenza 21172 del 05-11-2004 “? e, da ultimo
Sezioni unite, sentenza 20076 del 18-09-2006, che ha ribadito che I'articolo 23
del Codice di procedura civile, che introduce un foro speciale esclusivo per le
controversie tra condomini, stabilendo che per esse & competente il giudice del
luogoin cuisitrova 'immobile condominiale, trova applicazione anche alle liti
tracondomino ed amministratore in ordine al pagamento dei contributi per
l'utilizzazione delle cose comuni, agendo "'amministratore, nell’attivita di
riscossione, nella sua veste di mandatario con rappresentanza dei singoli
condomini), pur non essendo mancate talune pronunce difformi (ad esempio,
'ordinanza dellasezioneIII, n. 269 del 10-01-2003, che ha affermato che ai fini
dell’applicabilita della disciplina di cui all’articolo 23 del Codice di procedura
civile, che regola lacompetenza territoriale in ordine alle liti tra i partecipanti
alla comunione, deve intendersi per «causa vertente tra condomini» quellain
cuisidiscutain ordine arapporti giuridici attinenti al diritto reale di proprieta
edall’uso delle cose comuni, sicché la predetta disposizione non &
legittimamente invocabile nella diversa ipotesiin cui lamministratore, in
rappresentanza del condominio, pretenda, nei confronti del singolo condomino,
il pagamento delle spese condominiali).

Articolo 32

L’articolo 32, inserito durante ’esame alla Camera, prevede che le disposizioni
dicuialla presente legge entrano in vigore dopo sei mesi dalla data di
pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale.
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(1) Né tale divieto sembra ricavabile implicitamente dall’incipit del nuovo articolo 1117-ter laddove lo
stesso richiede che la modificazione della destinazione d’uso sia diretta a soddisfare esigenze di
interesse condominiale, trattandosi di una formulazione troppo generica perché alla stessa sia
attribuibile la stessa portata del divieto specifico contenuto nell’ultimo comma dell’articolo 1120
citato.

(2) Sulla portata della previsione di cui al comma in questione si veda, tra I'altro, Cassazione civile, II,
23 ottobre 1999, n. 11936.

(3) Si segnala un recente intervento della magistratura di merito (Ordinanza Tribunale di Salerno 14
dicembre 2010) che ha provvisoriamente sospeso l'esecutivita di una delibera di assemblea
condominiale che aveva approvato a maggioranza 'installazione di un sistema di videosorveglianza
delle parti comuni. La pronuncia, pur modificabile nel procedimento ancora in corso, sembra
presupporre per la valida assunzione di decisioni di tale natura, la necessita dell’'unanimita dei
consensi.

(&) Siriporta qui di seguito il testo del richiamato articolo 1131: « Articolo 1131 (Rappresentanza). Nei
limiti delle attribuzioni stabilite dall’articolo precedente o dei maggiori poteri conferitigli dal
regolamento di condominio o dall’assemblea, lamministratore ha la rappresentanza dei partecipanti
e pud agire in giudizio sia contro i condomini sia contro i terzi. Pud essere convenuto in giudizio per
qualunque azione concernente le parti comuni dell’edificio; a lui sono notificati i provvedimenti
dell’autorita amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. Qualora la citazione ol
provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell’amministratore, questi &
tenuto a darne senza indugio notizia all’'assemblea dei condominio. L’amministratore che non
adempie a questo obbligo pud essere revocato ed é tenuto al risarcimento dei danni».

(5) Conriferimento al vigente quadro normativo, la giurisprudenza ha affermato che, salvo espressa
previsione normativa, l'invito a partecipare all’assemblea non richiede l'atto scritto ma pud essere
effettuato con qualsiasiforma o modalita idonea a portarlo a conoscenza del destinatario. Da ultimo,
Cassazione, I sezione, sentenza 8449 del 1° aprile 2008 ha precisato che «in tema di condominio
degli edifici, non & previsto alcun obbligo di forma per 'avviso di convocazione dell’assemblea,
sicché la comunicazione pud essere fatta anche oralmente, in base al principio della liberta delle
forme, salvo che il regolamento non prescriva particolari modalita di notifica del detto avviso».

(6) Siveda Cassazione civile, sezione II, sentenza 948 del 26-01-1995, «In tema di condominio,
poiché l'articolo 70 disposizioni attuative del Codice civile prevede che per le infrazioni al
regolamento di condominio pud essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma fino
allire cento, sono nulle, in quanto «contra legem», le eventuali disposizioni del regolamento di
condominio che dovessero prevedere sanzioni diimporto maggiore».

(7) Attuazione dell’articolo 60 della legge 18 giugno 2009, n. 69, in materia di mediazione finalizzata
alla conciliazione delle controversie civili e commerciali.

(8) Disposizioni per favorire il superamento e U'eliminazione delle barriere architettoniche negli
edifici privati.

(9) Norme per l'attuazione del Piano energetico nazionale in materia di uso razionale dell’energia, di
risparmio energetico e di sviluppo delle fonti rinnovabili di energia.

(10) Disposizioni urgenti per il differimento di termini in materia di trasmissioni radiotelevisive
analogiche e digitali, nonché peril risanamento di impianti radiotelevisivi, convertito, con
modificazioni, dalla legge 20 marzo 2001, n. 66.

(11) L’amministratore di condominio, nell’esercizio dell’attivita di riscossione dei contributi dovuti
da ciascun condomino per l'utilizzazione delle cose comuni, agisce in rappresentanza degli altri
condomini, cosi che le controversie che insorgano in ordine a tale riscossione integrano gli estremi
della "lite tra condomini" soggetta, quanto alla competenza per territorio, ai criteri di cui all’articolo
23 del Codice di procedura civile (cognizione del giudice del luogo in cui é sito I'immobile
condominiale).

(12) In materia di cause condominiali, il foro speciale esclusivo di cuiall’articolo 23 del Codice di
procedura civile, che prevede la competenza per territorio del giudice del luogo in cui si trovano i beni
comunio la maggior parte di essi, trova applicazione anche per le liti fra il condominio ed il singolo
condomino.
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