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LARIFORMADELCONDOMINIO

Vincendo lacorsacontro il tempodi fine legislatura, lacommissione
GiustiziadelSenato, in sededeliberante,haapprovato il testodella
riformadel condominio, così comeerapassatoallaCamera lo scorso
settembre.La riforma,quindi, è legge.Entrerà invigoreseimesidopo

lapubblicazionesullaGazzettaUfficialemadi fatto tutti la stannogià studiando:
chi (enonsonopochi)hauna lite in corsoprevedibilmenteverràgiudicato inbase
allenuovenorme, così come l’amministratoreche staorganizzandoassembleee
deliberedovrà tenercontodellenovità sinda subitoperevitare strascichipolemici.

Le novità più rilevanti
Insintesi, lenorme, chevannoacambiare radicalmentegli articoli dal 1117 al 1138
delCodicecivilee le relativedisposizionidi attuazione,prevedono:
–nuove responsabilitàper l’amministratore, chenonpotràpiùriceverepiù
deleghe;
–unacontabilità trasparente;
– lapossibilitàdi distaccarsidal riscaldamentocentrale;
– l’obbligoper i creditoridi rivolgersi primaachiè inritardocon leratee solodopo
agli altri condomini;
– la sanzioneda200a800europer chiviola il regolamento;
– lo stop,nei regolamenti "assembleari", ai divietidi tenereanimali domestici
(mentresaràmoltodifficile considerarenullo il divietonei regolamenti
"contrattuali");
– il sitowebsurichiestadell’assemblea;
–unamaggiore facilitànel cambiare le tabellemillesimali.
Ci sonoanchenuove regoleper lamediazionema, acausadellabocciaturadella

Cortecostituzionale,di fatto resterannosenzaeffetto.
Tutto sommato, si trattadiunamezza rivoluzione,anche se lanorma

inizialmenteapprovatadal Senatoprevedevacambiamentidecisamentepiù
radicali.Acominciaredalla cessionedelleparti comuni, che,previa lanuova figura
della«sostituzione», avrebbepotutoessere realizzataconmaggioranze speciali.

Assemblee e delibere
Lariforma intervieneanche suiquorumper la costituzionedell’assembleae

Rivoluzione invista
perassemblee,millesimi
eamministratori
di Eugenio Antonio Correale e Saverio Fossati
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l’approvazionedelledelibere, soventeabbassando lemaggioranzerichieste. In
primaconvocazione, l’assemblea saràvalidacoi2/3deimillesimie lamaggioranza
deipartecipanti al condominio,mentre sinoaoggi idue terzi eranochiesti anche
inrelazionealnumerodeicondomini. Invariato il quorumdeliberativo: la
maggioranzadegli intervenuti ealmeno lametàdelvaloredell’edificio.
Per la secondaconvocazioneviene istituito il quorumcostitutivodi 1/3 (prima

nonc’era), tantoper ilnumerodeicondomini cheper imillesimi.Abbassate
leggermente lemaggioranzeper lavaliditàdelladelibera: 1/3deimillesimie la
"sola"maggioranzadegli intervenuti,mentresinqui il quorumdi 1/3 erarichiesto
siaper imillesimicheper le teste.
L’esperienzadirà come lemodifichepotranno ispirare i comportamenti.Di

certo iquorumper la costituzionedell’assembleadi secondaconvocazione
potranno indurre talunoa tentaredi farmancare ilnumero legale sindall’inizio.E
l’eliminazionediun’aliquotaminimadicondòmini favorevoli per lavaliditàdelle
deliberecorrispondeaquantogiàaccadevanelle assemblee,nellequali
incautamente si finivapercontare solo imillesimi.
Insostanza, ledisposizioni "ordinarie" sonostateaccolte abbastanza

favorevolmente, siapurecon la riservadiverificare inconcreto inuovi
comportamentideiprotagonisti.Alquantopiùperplesse sono leopinioni suscitate
dallenuovemaggioranze "speciali", troppee troppo frazionateediffuse in
eccessivonumerodidisposizioni. In futuroserviràdavverounprontuarioper il
presidentedell’assemblea.
Con lamaggioranzadegli intervenuti, che rappresenti almeno lametàdei

millesimi,potrannoessereapprovate ledeliberazioni su:nominae revoca
dell’amministratore; liti attiveepassive sumaterie cheesorbitinodalle
attribuzionidell’amministratoremedesimo; approvazioneomodificadel
regolamentodicui all’articolo1138delCodicecivile; ricostruzionedell’edificioo
riparazioni straordinariedinotevoleentità; operee interventipermigliorare
sicurezzaesalubritàdi edifici e impianti, checomportinooperedi riparazioni
straordinariedinotevoleentità; installazionesulleparti comunidell’edificiodi
impiantivolti a consentire lavideosorveglianzasudiesse.La stessamaggioranza
sarà infinerichiestaper alcunedeliberechepurehannonatura innovativa.
Quorumpiùelevati eanchealquantovariegati sarannorichiestiperalcune

deliberediparticolare interesse, comequelleperoperee interventiprevisti per
eliminare lebarrierearchitettoniche,per il contenimentodel consumoenergetico
degliedifici eper realizzareparcheggidestinati a serviziodelleunità immobiliari o
dell’edificioeper laproduzionedienergiamediante l’utilizzodi impianti di
cogenerazione, fonti eoliche, solari ocomunquerinnovabili dapartedel
condominioodi terzi checonseguanoa titoloonerosoundiritto realeopersonale
digodimentodel lastrico solareodialtra idoneasuperficiecomune.
Inaspettatamente la riformasembraavere incrementato, siapuredipoco, le

maggioranzeper leoperedi abbattimentodellebarrierearchitettoniche.Si tratta
dinovitàchepotrebbeessere superata invia interpretativa,masi tratta anchedi
unsegnaleper lemolte implicazioni che la riformapresenterà.

© RIPRODUZIONE RISERVATA
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Via liberadelSenatoalla riformadel
condominio.LacommissioneGiustiziaha
approvato in sededeliberante la leggeche
cambia le regoleper lagestionedellavita
condominiale.Unariformastoricadiuna
disciplinacherisaleal 1942eche tocca
direttamente lavitaquotidianadimolti
milionidi famiglie italiane. Si rendepiù
agevole la formazionedellemaggioranze
assembleari,più stringenti e trasparenti gli
obblighidegli amministratori, piùmodernae
attuale ladisciplinadelleparti comunie, in

generale,dellavita incondominio.
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La riforma
in dieci passaggi

di Michela Finizio e Emiliano Sgambato
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Icondòminipotrannoaccedereaidocumenti
contabili e ottenernecopia. Il rendiconto,poi,
dovràcontenereancheunriepilogo finanziario
eunanotaesplicativadellagestione.Tutti i

movimentididenarodovrannotransitare suunconto
corrente intestatoesclusivamenteal condominio,
comeperaltro stabilitodaunarecente sentenzadella
CortediCassazione (n. 7162del 10maggioscorso).
Con lapronuncia, laCassazioneha spiegatoche

l’amministratoredeveaprireuncontoadhocper i
contributiper le spesecondominiali, perevitareche
possa sorgereconfusione tra il suopatrimonio
personaleequelli deidiversi condominii, nonché tra
questiultimi. Il contocorrentededicato, secondo la
Corte, rispondeanchea«un’esigenzadi trasparenzae
di informazione, inmodocheciascuncondomino
possacostantementeverificare ladestinazionedei
propri esborsie lachiarezzae facile comprensibilità
dell’interagestionecondominiale».

1. Gestione trasparente
e conto corrente
di condominio
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L’amministratoredovràagire condecreto
ingiuntivocontro imorosi entro seimesi
dal rendiconto incui sianoelencate le
ratedi spesachequestinonhanno

pagato.Leviolazionidel regolamentocosterannocare
ai condòmini: 200euro, chepossonosalire a800 incasi
di recidiva.
Incasodi condominomoroso l’amministratorepotrà

procederecon l’ingiunzione senzachiedereuna
preventivaautorizzazionedell’assembleaepotrà
comunicareai creditori i dati di chinonpaga.Questi
potrannocosì agire inprimabattuta suimorosi. Se la
moradurapiùdi6mesi, si dovrà sospendere il
condominodebitoredalla fruizionedei servizi comuni.

2. Più controlli contro
i morosi e sanzioni per
chi viola il regolamento
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L’amministratoredevegoderedeidiritti
civili, nondeveessere statocondannato
perreati contro ilpatrimonio,nédeve
esserestatoprotestato.Dovràavere

requisitidi onorabilità, aver frequentatounapposito
corsoestipulareunapolizzaa tuteladei rischi.
Dovràaverealmeno ildiplomadimaturità, aver

frequentatounappositocorsoe, oveciò sia richiesto
dall’assemblea, stipulareunaspecialepolizza
assicurativaa tuteladai rischiderivantidalproprio
operato.
Seha svoltoquesta funzioneperalmenounanno

nell’ultimotrienniopotràperòevitare corsoediploma,
seèunodei condòmini anche lapolizza.

3. Per l’amministratore
nuovi requisiti
e maggiori vincoli
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Lanominadiunamministratoreè
obbligatoria se il condominiohaalmeno
novecondomini.L’amministratore resterà
incarica senza lanecessitàdi riconfermarlo

ognianno.Potràessere "licenziato"dall’assembleaalla
scadenzadelmandatoannuale (ocon lemodalità
previstedal regolamentocondominiale)oppure, su
richiestaanchediunsolocondomino,quandosiano
emersegravi irregolarità fiscali opernonaveraperto il
contocondominiale.Dovrà indicarequantochiede
comecompensoalmomentodellanomina.

4. La nomina
e il licenziamento
dell’amministratore
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Perlavaliditàdell’assemblea in seconda
convocazioneservonounterzodei
condominiedeimillesimi; finoa ieriquesta
presenzaera richiesta soloper ledelibere.

Per scaleeascensori viene fissataunavoltaper tutte la
suddivisionedelle spese: permetà inbasealvalore
millesimaleepermetà inbasealpiano

5. La convocazione
dell’assemblea
e le spese per scale
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Ognicondominiopotràavereunsuosito
web.Basterà lamaggioranzadegli
intervenuti inassembleache
rappresentinoalmenometàdeimillesimi

perdeliberare l’attivazionediunsito internet
condominialeadaccesso individualeeprotettodauna
passwordperconsultare i rendiconti e idocumenti. Su
richiestadell’assemblea, quindi, chedeliberacon la
maggioranzadi cui al secondocommadelnuovo
articolo 1136delCodice, l’amministratoreè tenutoad
attivareunsito internetdel condominiocheconsenta
agli aventidirittodi consultareedestrarrecopia in
formatodigitaledeidocumentiprevisti dalladelibera
assembleare.Le speseper l’attivazionee lagestionedel
sito internet sonoposte acaricodei condomini.

6. Accesso con password
al sito web
per documenti e conti
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Nonsipotràpiùvietareconregolamento
deciso inassembleadi tenereanimali
domestici incasa. Si trattadiun
importantepasso inavanti a tuteladei

milionidi cittadini checonvivonoconanimali
domestici eched’ora inpoipotranno farlo senza
rischiaredi incorrere in tentatividi condizionare la
loroscelta e laconvivenzacongli animalidomestici.

7. Nei regolamenti
«vietato vietare»
gli animali domestici
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Saràpiù facile cambiare ladestinazioned’usoe
delleparti comunidel condominio:non
serveràpiù l’unanimitàdell’assemblea,ma
basterà lamaggioranzadi4/5dei condomini,

con4/5deimillesimi.
Potranno impugnare ledelibereassembleari, per

annullarle, anche i condomini chesi sonoastenuti.
Prevista lamediazioneobbligatoria incasodi
controversia.

8. Più facile
intervenire
sulle parti comuni
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Chisivuoledistaccaredall’impianto
centralizzatopotrà farlo senza il benestare
dell’assemblea, apattodinoncreare
pregiudizi agli altri appartamenti edi

continuareapagare lamanutenzione straordinaria.
Il condomino,quindi, puòrinunciareall’utilizzo

dell’impiantocentralizzatodi riscaldamentoodi
condizionamento, sedal suodistaccononderivano
notevoli squilibri di funzionamentooaggravidi spesa
pergli altri condomini.
In tal caso il rinunzianteresta tenutoaconcorrereal

pagamentodelle sole speseper lamanutenzione
straordinariadell’impiantoeper la suaconservazionee
messaanorma.

9. Distacco facile
dal riscaldamento
centralizzato
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Perdeliberare l’installazionedi impianti di
videosorveglianzasulleparti comuni sarà
necessaria lamaggioranzadegli intervenuti
inassembleacherappresentinoalmeno la

metàdeimillesimi.
Uguale il quorumperdeliberare l’installazionedi

impiantiper laproduzionedienergiaeolica, solareo
comunquerinnovabile, anchedapartedi terzi che
conseguanoa titoloonerosoundiritto realeo
personaledigodimentodel lastrico solareodialtra
idoneasuperficie comune.

10. Quorum rivisti
per energie rinnovabili
e videosorveglianza
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PubblichiamoiltestodeldisegnodileggeAs

71-355-399-1119-1283-Bcontenente«modifichealla

disciplinadelcondominionegliedifici»,approvatoinvia

definitivail20novembredallacommissioneGiustiziadel

Senatoinsededeliberante

ARTICOLO1

1.L’articolo 1117delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1117. – (Parti comuni dell’edificio). –
Sonooggettodiproprietà comunedeiproprieta-
ri delle singole unità immobiliari dell’edificio,
anche se aventi diritto a godimento periodico e
se non risulta il contrario dal titolo:
1)tuttelepartidell’edificionecessarieall’usocomu-
ne, come il suolo sucui sorge l’edificio, le fondazio-
ni, imurimaestri, ipilastrie le traviportanti, i tetti e
i lastrici solari, le scale, i portonidi ingresso, i vesti-
boli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate;
2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali
per i servizi incomune,comelaportineria, incluso
l’alloggiodel portiere, la lavanderia, gli stenditoi e
i sottotetti destinati, per le caratteristiche struttu-
rali e funzionali, all’usocomune;
3) leopere, le installazioni, imanufattidiqualunque
genere destinati all’uso comune, comegli ascenso-
ri, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i
sistemicentralizzatididistribuzioneeditrasmissio-
ne per il gas, per l’energia elettrica, per il riscalda-
mentoeilcondizionamentodell’aria,perlaricezio-
ne radiotelevisiva eper l’accessoaqualunquealtro
generediflussoinformativo,anchedasatelliteovia
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di dira-
mazioneai localidiproprietà individualedeisingo-
li condomini, ovvero, in casodi impianti unitari, fi-
no al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle
normativedi settore inmateriadiretipubbliche».

ARTICOLO 2

1.Dopo l’articolo 1117delCodicecivilesono inseriti
i seguenti:

«Articolo 1117-bis. – (Ambito di applicabilità). – Le
disposizionidelpresentecaposiapplicano,inquan-
tocompatibili, intutti icasi incuipiùunità immobi-
liariopiùedificiovveropiùcondominiidiunitàim-
mobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi
dell’articolo1117.
Articolo 1117-ter. – (Modificazioni delle destina-
zionid’uso). –Per soddisfareesigenzedi interes-
se condominiale, l’assemblea, con un numero
di voti che rappresenti i quattro quinti dei par-
tecipantialcondominioeiquattroquintidelvalo-
re dell’edificio, può modificare la destinazione
d’usodelle parti comuni.
Laconvocazionedell’assembleadeveessereaffissa
pernonmenodi trentagiorniconsecutivinei locali
dimaggiorusocomuneonegli spazi a tal finedesti-
nati e deve effettuarsi mediante lettera raccoman-
dataoequipollentimezzitelematici,inmododaper-
venire almenoventi giorni primadella data di con-
vocazione.
La convocazione dell’assemblea, a pena di nullità,
deve indicare le parti comuni oggettodellamodifi-
cazionee lanuovadestinazioned’uso.
Ladeliberazionedevecontenere ladichiarazione
espressachesonostati effettuati gli adempimenti
di cui ai precedenti commi.
Sono vietate le modificazioni delle destinazioni
d’usochepossonorecarepregiudizioallastabilitào
alla sicurezzadel fabbricatoochenealterano il de-
coroarchitettonico.
Articolo 1117-quater. – (Tutela delle destinazioni
d’uso). – In caso di attività che incidono negativa-
mente e in modo sostanziale sulle destinazioni
d’usodelle parti comuni, l’amministratore o i con-
domini, anche singolarmente, possono diffidare
l’esecutore e possono chiedere la convocazione
dell’assembleaper far cessare laviolazione, anche
medianteazioni giudiziarie.
L’assemblea delibera inmerito alla cessazione di
tali attività con la maggioranza prevista dal se-
condo commadell’articolo 1136».
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La nuova Carta di diritti e doveri
per chi vive in condominio
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ARTICOLO 3

1.L’articolo1118delCodicecivileèsostituitodal se-
guente:
«Articolo 1118. – (Diritti dei partecipanti sulle parti
comuni).–Ildirittodiciascuncondominosullepar-
ticomuni,salvocheil titolonondispongaaltrimen-
ti, è proporzionale al valore dell’unità immobiliare
chegliappartiene.
Il condomino non può rinunziare al suo diritto
sulle parti comuni.
Il condominononpuòsottrarsiall’obbligodicon-
tribuire alle speseper la conservazionedelle par-
ti comuni, neanche modificando la destinazione
d’usodellapropriaunità immobiliare, salvoquan-
to disposto da leggi speciali.
Il condomino può rinunciare all’utilizzo dell’im-
piantocentralizzatodiriscaldamentoodicondizio-
namento, sedalsuodistaccononderivanonotevoli
squilibridifunzionamentooaggravidispesapergli
altricondomini.Intalcasoilrinunzianterestatenu-
toaconcorrerealpagamentodellesolespeseper la
manutenzione straordinaria dell’impianto e per la
suaconservazioneemessaanorma».

ARTICOLO 4

1.Alprimocommadell’articolo1119delCodicecivi-
lesonoaggiunte, infine, leseguentiparole:«econil
consensodi tutti ipartecipantialcondominio».

ARTICOLO 5

1.Dopo il primocommadell’articolo 1120delCodi-
cecivilesono 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,hannoaoggetto:
1) le opere e gli interventi volti a migliorare la si-
curezza e la salubrità 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
parcheggidestinatiaserviziodelleunitàimmobilia-
ri o dell’edificio, nonchéper la produzionedi ener-
gia mediante l’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-
mentodellastricosolareodialtraidoneasuperficie
comune;
3)l’installazionediimpianticentralizzatiperlarice-
zioneradiotelevisivaeperl’accessoaqualunqueal-
trogenerediflussoinformativo,anchedasatelliteo
viacavo,eirelativicollegamentifinoalladiramazio-
neper le singoleutenze, aesclusionedegli impianti
chenoncomportanomodifiche ingradodialterare
la destinazione della cosa comune e di impedire
aglialtricondominidifarneusosecondoillorodirit-
to.
L’amministratore è tenuto a convocare l’assem-
blea entro trenta giorni dalla richiesta anche di
un solo condomino interessato all’adozionedelle
deliberazioni di cui al precedente comma. La ri-
chiestadevecontenere l’indicazionedelcontenu-
to specifico e delle modalità di esecuzione degli
interventiproposti. Inmancanza, l’amministrato-
re deve invitare senza indugio il condomino pro-
ponente a fornire le necessarie integrazioni».

ARTICOLO 6

1.L’articolo1122delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1122. – (Opere su parti di proprietà o uso
individuale). – Nell’unità immobiliare di sua pro-
prietà ovvero nelle parti normalmente destinate
all’usocomune,chesianostateattribuiteinproprie-
tàesclusivaodestinateall’usoindividuale, ilcondo-
minononpuòeseguireoperecherechinodannoal-
leparticomuniovverodetermininopregiudizioal-
la stabilità, alla sicurezzaoaldecoroarchitettonico
dell’edificio.
In ogni caso è data preventiva notizia all’ammini-
stratorecheneriferisceall’assemblea.

ARTICOLO 7

1.Dopol’articolo 1122delCodicecivilesonoinseriti
i seguenti:
«Articolo 1122-bis. – (Impianti non centralizzati di
ricezioneradiotelevisivaediproduzionedienergia
dafonti rinnovabili).
–Leinstallazionidiimpiantinoncentralizzatiperla
ricezione radiotelevisiva e per l’accesso a qualun-
quealtrogeneredi flusso informativo, ancheda sa-
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telliteoviacavo,eirelativicollegamentifinoalpun-
todidiramazioneper le singoleutenze sonorealiz-
zatiinmododarecareilminorpregiudizioalleparti
comunie alleunità immobiliari diproprietà indivi-
duale,preservandoinognicasoildecoroarchitetto-
nico dell’edificio, salvo quanto previsto in materia
diretipubbliche.
È consentita l’installazionedi impianti per la pro-
duzionedienergiada fonti rinnovabilidestinati al
serviziodisingoleunitàdelcondominiosul lastri-
co solare, su ogni altra idonea superficie comune
e sulle parti di proprietà individuale dell’interes-
sato.
Qualora si rendano necessarie modificazioni delle
parti comuni, l’interessato ne dà comunicazione
all’amministratore indicando il contenuto specifi-
coelemodalitàdiesecuzionedegli interventi.L’as-
sembleapuòprescrivere, con lamaggioranzadicui
alquintocommadell’articolo1136,adeguatemodali-
tàalternativediesecuzioneo imporrecauteleasal-
vaguardiadella stabilità,della sicurezzaodeldeco-
ro architettonico dell’edificio e, ai fini dell’installa-
zionedegli impiantidicuialsecondocomma,prov-
vede, a richiesta degli interessati, a ripartire l’uso
dellastricosolareedellealtresuperficicomuni,sal-
vaguardando le diverse forme di utilizzo previste
dal regolamento di condominio o comunque in at-
to.
L’assemblea,conlamedesimamaggioranza,puòal-
tresì subordinare l’esecuzione alla prestazione, da
partedell’interessato,di idoneagaranziaperidanni
eventuali.
L’accessoalleunità immobiliaridiproprietà indivi-
duale deve essere consentito ove necessario per la
progettazione e per l’esecuzione delle opere. Non
sonosoggettiadautorizzazionegliimpiantidestina-
ti alle singoleunitàabitative.
Articolo 1122-ter. – (Impianti di videosorveglianza
sulle parti comuni). – Ledeliberazioni concernenti
l’installazionesulleparticomunidell’edificiodi im-
pianti volti a consentire la videosorveglianza su di
esse sono approvate dall’assemblea con lamaggio-
ranzadicui al secondocommadell’articolo1136».

ARTICOLO 8

1.All’articolo 1124 del Codice civile sono apportate
leseguentimodificazioni:

a) ilprimocommaèsostituitodal seguente:
«Lescale egli ascensori sonomantenutie sostituiti
daiproprietaridelleunità immobiliari
a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi,
per metà in ragione del valore delle singole unità
immobiliarieperl’altrametàesclusivamenteinmi-
sura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal
suolo»;
b) la rubricaèsostituitadallaseguente:
«Manutenzione e sostituzione delle scale e degli
ascensori».

ARTICOLO 9

1.L’articolo1129delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1129. – (Nomina, revoca e obblighi
dell’amministratore). – Quando i condomini sono
piùdiotto, se l’assembleanonviprovvede, lanomi-
na di un amministratore è fatta dall’autorità giudi-
ziariasuricorsodiunoopiùcondominiodell’ammi-
nistratoredimissionario.
Contestualmente all’accettazione della nomina e a
ogni rinnovodell’incarico, l’amministratorecomu-
nicaipropridatianagraficieprofessionali, ilcodice
fiscale,o,sesitrattadisocietà,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,puòprendernegratuitamen-
te visione e ottenere, previo rimborso della spesa,
copiada lui firmata.
L’assembleapuòsubordinarelanominadell’ammi-
nistratore alla presentazione ai condomini di una
polizzaindividualediassicurazioneperlaresponsa-
bilità civile per gli atti compiuti nell’esercizio del
mandato.
L’amministratoreètenutoaltresìadadeguareimas-
simali della polizza se nel periodo del suo incarico
l’assemblea deliberi lavori straordinari. Tale ade-
guamento non deve essere inferiore all’importo di
spesadeliberatoedeveessereeffettuatocontestual-
menteall’iniziodei lavori.Nelcaso incui l’ammini-
stratore siacopertodaunapolizzadi assicurazione
per la responsabilità civile professionale generale
per l’intera attività da lui svolta, tale polizza deve
essere integrata con una dichiarazione dell’impre-
sadiassicurazionechegarantiscalecondizionipre-
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vistedalperiodoprecedenteperlospecificocondo-
minio.
Sul luogo di accesso al condominio o di maggior
uso comune, accessibile anche ai terzi, è affissa
l’indicazionedelle generalità, del domicilio e dei
recapiti, anche telefonici, dell’amministratore.
Inmancanzadell’amministratore, sul luogodiac-
cesso al condominio o di maggior uso comune,
accessibile anche ai terzi, è affissa l’indicazione
delle generalità e dei recapiti, anche telefonici,
dellapersonachesvolgefunzionianalogheaquel-
le dell’amministratore.
L’amministratore è obbligato a far transitare le
sommericevute aqualunque titolodai condomi-
ni o da terzi, 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, può chiedere di prendere
visione ed estrarre copia, a proprie spese, della
rendicontazione periodica.
Alla cessazionedell’incarico l’amministratore è te-
nuto alla consegna di tutta la documentazione in
suo possesso afferente al condominio e ai singoli
condomini e a eseguire le attività urgenti al fine di
evitarepregiudizi agli interessi comuni senzadirit-
toaulteriori compensi.
Salvo che sia stato espressamente dispensato
dall’assemblea, l’amministratore è tenuto ad agire
perlariscossioneforzosadellesommedovutedagli
obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell’eserci-
zio nel quale il credito esigibile è compreso, anche
aisensidell’articolo63,primocomma,delledisposi-
zioniper l’attuazionedelpresentecodice.
L’incaricodiamministratorehaduratadiunannoe
siintenderinnovatoperegualedurata.L’assemblea
convocata per la revoca o le dimissioni delibera in
ordineallanominadelnuovoamministratore.
Larevocadell’amministratorepuòesseredelibera-
ta in ogni tempo dall’assemblea, con lamaggioran-
zaprevistaper lasuanominaoppureconlemodali-
tà previste dal regolamento di condominio. Può al-
tresì essere disposta dall’autorità giudiziaria, su ri-
corso di ciascun condomino, nel caso previsto dal
quartocommadell’articolo1131,senonrendeilcon-
todella gestione, ovvero in casodi gravi irregolari-
tà.Nei casi in cui siano emerse gravi irregolarità fi-

scali o di non ottemperanza a quanto disposto dal
numero3)deldodicesimocommadelpresentearti-
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 dimancata revoca da parte dell’assemblea,
ciascuncondominopuòrivolgersiall’autoritàgiudi-
ziaria; in casodi accoglimento della domanda, il ri-
corrente,per le spese legali, ha titoloalla rivalsanei
confronti del condominio, che a suavoltapuò riva-
lersineiconfrontidell’amministratorerevocato.
Costituiscono, tra lealtre,gravi irregolarità:
1) l’omessa convocazione dell’assemblea per l’ap-
provazionedel rendiconto condominiale, il ripetu-
to rifiuto di convocare l’assemblea per la revoca e
per la nominadel nuovo amministratore onegli al-
tricasiprevistidalla legge;
2) la mancata esecuzione di provvedimenti giudi-
ziari e amministrativi, nonché di deliberazioni
dell’assemblea;
3) lamancataaperturaedutilizzazionedel contodi
cuial settimocomma;
4) la gestione secondomodalità chepossonogene-
rare possibilità di confusione tra il patrimonio del
condominioeilpatrimoniopersonaledell’ammini-
stratoreodialtri condomini;
5) l’averacconsentito, peruncredito insoddisfat-
to, alla cancellazionedelle formalità eseguitenei
registri immobiliari a tuteladei diritti del condo-
minio;
6) qualorasiastatapromossaazionegiudiziariaper
la riscossione delle somme dovute al condominio,
l’averomessodicurarediligentemente l’azionee la
conseguenteesecuzionecoattiva;
7) l’inottemperanza agli obblighi di cui all’articolo
1130,numeri6),7)e9);
8) l’omessa, incompleta o inesatta comunicazione
deidatidicuialsecondocommadelpresenteartico-
lo.
In caso di revoca da parte dell’autorità giudizia-
ria, l’assemblea non può nominare nuovamente
l’amministratore revocato.
L’amministratore, all’atto dell’accettazione della no-
minaedelsuorinnovo,devespecificareanaliticamen-
te, apenadinullitàdellanominastessa, l’importodo-
vutoatitolodicompensoperl’attivitàsvolta.
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Per quanto nondisciplinato dal presente articolo
si applicano le disposizioni di cui alla sezione I
del capo IXdel titolo III del libro IV.
Ilpresentearticolosiapplicaancheagliedificidiallog-
gidiediliziapopolareedeconomica,realizzatiorecu-
peratidaentipubblicia totalepartecipazionepubbli-
ca o con il concorso dello Stato, delle Regioni, delle
Province o dei Comuni, nonché a quelli realizzati da
enti pubblici non economici o società private senza
scopodi lucrocon finalità socialipropriedell’edilizia
residenzialepubblica».

ARTICOLO 10

1.L’articolo1130delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1130. - (Attribuzioni dell’amministratore).
L’amministratore,oltreaquantoprevistodall’artico-
lo1129edallevigentidisposizionidi legge,deve:
1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convo-
carlaannualmenteperl’approvazionedelrendicon-
to condominiale di cui all’articolo 1130-bis e curare
l’osservanzadel regolamentodicondominio;
2) disciplinarel’usodellecosecomunielafruizione
dei servizi nell’interesse comune, in modo che ne
sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;
3) riscuotere i contributi ederogare le speseoccor-
renti per lamanutenzione ordinaria delle parti co-
munidell’edificioeperl’eserciziodeiservizicomu-
ni;
4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti
comunidell’edificio;
5) eseguiregli adempimenti fiscali;
6) curarelatenutadelregistrodianagrafecondomi-
nialecontenente legeneralitàdeisingoliproprieta-
ri e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di
godimento, comprensive del codice fiscale e della
residenzaodomicilio,idaticatastalidiciascunauni-
tàimmobiliare,nonchéognidatorelativoallecondi-
zionidi sicurezza.Ognivariazionedeidatidevees-
sere comunicata all’amministratore in forma scrit-
ta entro sessanta giorni. L’amministratore, in caso
diinerzia,mancanzaoincompletezzadellecomuni-
cazioni, richiedecon letteraraccomandata le infor-
mazioni necessarie alla tenuta del registro di ana-
grafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o in-
completa risposta, l’amministratore acquisisce le

informazioni necessarie, addebitandone il costo ai
responsabili;
7) curare la tenuta del registro dei verbali delle as-
semblee,delregistrodinominaerevocadell’ammi-
nistratore e del registro di contabilità. Nel registro
deiverbalidelleassembleesonoaltresí annotate: le
eventuali mancate costituzioni dell’assemblea, le
deliberazioninonchélebrevidichiarazioniresedai
condomini che ne hanno fatto richiesta; allo stesso
registro è allegato il regolamento di condominio,
ove adottato. Nel registro di nomina e revoca
dell’amministratoresonoannotate,inordinecrono-
logico, le date della nomina e della revoca di cia-
scun amministratore del condominio, nonché gli
estremideldecretoincasodiprovvedimentogiudi-
ziale.Nelregistrodicontabilitàsonoannotati inor-
dine cronologico, entro trenta giorni da quello
dell’effettuazione, i singolimovimenti inentrataed
inuscita.Taleregistropuòtenersiancheconmoda-
lità informatizzate;
8) conservare tutta la documentazione inerente alla
propriagestioneriferibilesiaalrapportoconicondo-
mini sia allo stato tecnico-amministrativo dell’edifi-
cioedelcondominio;
9) fornirealcondominochenefacciarichiestaatte-
stazionerelativaallostatodeipagamentideglione-
ricondominialiedelleeventuali liti incorso;
10) redigere il rendiconto condominiale annuale
dellagestioneeconvocare l’assembleaper la relati-
vaapprovazioneentrocentottantagiorni».

ARTICOLO 11

1.Dopo l’articolo 1130 delCodice civile è inserito il
seguente:
«Articolo 1130-bis. - (Rendiconto condominiale). -
Il rendiconto condominiale contiene le voci di en-
trataediuscitaedognialtrodatoinerenteallasitua-
zionepatrimoniale del condominio, ai fondi dispo-
nibili ed alle eventuali riserve, che devono essere
espressi inmodo da consentire l’immediata verifi-
ca. Si compone di un registro di contabilità, di un
riepilogo finanziario, nonché di una nota sintetica
esplicativa della gestione con l’indicazione anche
deirapporti incorsoedellequestionipendenti.L’as-
sembleacondominialepuò, inqualsiasimomentoo
perpiùannualitàspecificamenteidentificate,nomi-
nareunrevisorecheverifichi lacontabilitàdelcon-
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dominio.Ladeliberazioneèassuntacon lamaggio-
ranzaprevista per la nominadell’amministratore e
larelativaspesaèripartitafratutti icondominisulla
basedeimillesimidiproprietà. I condomini e i tito-
larididirittirealiodigodimentosulleunitàimmobi-
liaripossonoprenderevisionedeidocumentigiusti-
ficativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a
propriespese.Lescrittureeidocumentigiustificati-
videvonoessereconservati perdieci annidallada-
tadella relativaregistrazione.
L’assembleapuòanchenominare,oltreall’ammini-
stratore, un consiglio di condominio composto da
almeno tre condomini negli edifici di almenododi-
ciunitàimmobiliari. Ilconsigliohafunzioniconsul-
tiveedicontrollo».

ARTICOLO 12

1.Alprimocommadell’articolo1131delCodicecivi-
le, le parole: «dall’articolo precedente» sono sosti-
tuitedalleseguenti: «dall’articolo 1130».

ARTICOLO 13

1.L’articolo1134delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1134. - (Gestione di iniziativa individua-
le). - Il condomino che ha assunto la gestione delle
particomunisenzaautorizzazionedell’amministra-
toreodell’assembleanonhadirittoalrimborso,sal-
vochesi trattidi spesaurgente».
2. All’articolo 1135 del Codice civile sono apportate
leseguentimodificazioni:
a) al primocomma, il numero4) è sostituito dal se-
guente:
«4) alle opere dimanutenzione straordinaria e alle
innovazioni,costituendoobbligatoriamenteunfon-
dospecialedi importopari all’ammontaredei lavo-
ri»;
b)èaggiunto, in fine, il seguentecomma:
«L’assemblea può autorizzare l’amministratore a
partecipare e collaborare a progetti, programmi e
iniziativeterritorialipromossidalleistituzioniloca-
li o da soggetti privati qualificati, anche mediante
operedirisanamentodiparticomunidegliimmobi-
li nonché di demolizione, ricostruzione emessa in
sicurezza statica, al fine di favorire il recupero del
patrimonioedilizioesistente, lavivibilitàurbana, la
sicurezzae la sostenibilità ambientaledella zona in
cui ilcondominioèubicato».

ARTICOLO 14

1.L’articolo1136delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo1136.-(Costituzionedell’assembleaevali-
ditàdelledeliberazioni).-L’assembleainprimacon-
vocazioneèregolarmentecostituitaconl’interven-
to di tanti condomini che rappresentino i due terzi
del valore dell’intero edificio e la maggioranza dei
partecipantialcondominio.
Sono valide le deliberazioni approvate con un nu-
mero di voti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti e almeno la metà del valore dell’edifi-
cio.
Sel’assembleainprimaconvocazionenonpuòdeli-
berarepermancanzadinumero legale, l’assemblea
insecondaconvocazionedelibera inungiornosuc-
cessivo a quello della prima e, in ogni caso, non ol-
tre dieci giorni dallamedesima. L’assemblea in se-
condaconvocazione è regolarmente costituita con
l’intervento di tanti condomini che rappresentino
almenoun terzo del valore dell’intero edificio e un
terzo dei partecipanti al condominio. La delibera-
zioneèvalidaseapprovatadallamaggioranzadegli
intervenuti con un numero di voti che rappresenti
almenounterzodelvaloredell’edificio.
Ledeliberazioni che concernono la nomina e la re-
vocadell’amministratoreolelitiattiveepassivere-
lative a materie che esorbitano dalle attribuzioni
dell’amministratore medesimo, le deliberazioni
checoncernonolaricostruzionedell’edificiooripa-
razionistraordinariedinotevoleentitàeledelibera-
zioni di cui agli articoli 1117-quater, 1120, secondo
comma, 1122-ter nonché 1135, terzo comma, devono
esseresempreapprovatecon lamaggioranzastabi-
litadal secondocommadelpresentearticolo.
Ledeliberazioni di cui all’articolo 1120, primocom-
ma, e all’articolo 1122-bis, terzo, comma,devonoes-
sereapprovatedall’assembleaconunnumerodivo-
ti che rappresenti lamaggioranza degli intervenuti
edalmeno idueterzidelvaloredell’edificio.
L’assemblea nonpuò deliberare, se non consta che
tutti gli aventi diritto sono stati regolarmente con-
vocati.
Delleriunionidell’assembleasiredigeprocessover-
baleda trascriverenel registro tenutodall’ammini-
stratore».
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ARTICOLO 15

1.L’articolo1137delCodicecivileèsostituitodalse-
guente:
«Articolo 1137. - (Impugnazionedelledeliberazioni
dell’assemblea).-Ledeliberazionipresedall’assem-
bleaanormadegliarticoliprecedentisonoobbliga-
torieper tutti i condomini.
Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al re-
golamento di condominio ogni condomino assen-
te,dissenzienteoastenutopuòadirel’autoritàgiudi-
ziaria chiedendone l’annullamentonel terminepe-
rentoriodi trentagiorni, chedecorredalladatadel-
la deliberazioneper i dissenzienti o astenuti edalla
data di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.
L’azionediannullamentononsospendel’esecuzio-
nedella deliberazione, salvo che la sospensione sia
ordinatadall’autoritàgiudiziaria.
L’istanza per ottenere la sospensione proposta
prima dell’inizio della causa di merito non so-
spende né interrompe il termine per la proposi-
zionedell’impugnazionedella deliberazione. Per
quantononespressamenteprevisto, lasospensio-
ne è disciplinata dalle norme di cui al libro IV,
titolo I, capoIII, sezioneI,con l’esclusionedell’ar-
ticolo669-octies, sestocomma,delCodicedipro-
cedura civile».

ARTICOLO 16

1.All’articolo 1138 del Codice civile sono apportate
leseguentimodificazioni:
a) il terzocommaèsostituitodal seguente:
«Il regolamentodeveessereapprovatodall’assem-
blea con lamaggioranza stabilita dal secondocom-
madell’articolo 1136 ed allegato al registro indicato
dalnumero7)dell’articolo1130.Essopuòessereim-
pugnatoanormadell’articolo 1107».
b) èaggiunto, in fine, il seguentecomma:
«Le norme del regolamento non possono vietare di
possedereodetenereanimalidomestici».

ARTICOLO 17

1.Alnumero 1) del primocommadell’articolo 2659
delCodice civile sono aggiunte, in fine, le seguenti
parole: «. Per i condominii devono essere indicati
l’eventualedenominazione, l’ubicazionee il codice
fiscale».

ARTICOLO 18
1.L’articolo63delledisposizioniperl’attuazionedel
Codicecivileedisposizionitransitorie,dicuialregio
decreto30marzo1942,n.318, èsostituitodal seguen-
te:
«Articolo63. -Per lariscossionedeicontributi inba-
se allo stato di ripartizione approvato dall’assem-
blea, l’amministratore, senza bisogno di autorizza-
zionediquesta,puòottenereundecretodiingiunzio-
ne immediatamente esecutivo, nonostante opposi-
zione,edètenutoacomunicareaicreditorinonanco-
rasoddisfattichelo interpellinoidatideicondomini
morosi.
I creditori nonpossonoagirenei confronti degli ob-
bligatiinregolaconipagamenti,senondopol’escus-
sionedeglialtricondomini.
In caso dimora nel pagamento dei contributi che si
sia protratta per un semestre, l’amministratore può
sospendereilcondominomorosodallafruizionedei
servizicomunisuscettibilidigodimentoseparato.
Chi subentraneidirittidiuncondominoèobbligato
solidalmenteconquestoalpagamentodeicontribu-
tirelativiall’annoincorsoeaquelloprecedente.
Chi cede diritti su unità immobiliari resta obbligato
solidalmentecon l’avente causaper i contributima-
turatifinoalmomentoincuiètrasmessaall’ammini-
stratore copia autentica del titolo che determina il
trasferimentodeldiritto».

ARTICOLO19

1.L’articolo64delledisposizioniperl’attuazionedel
Codice civile e disposizioni transitorie è sostituito
dalseguente:
«Articolo64. - Sulla revocadell’amministratore, nei
casi indicati dall’undicesimo comma dell’articolo
1129edalquartocommadell’articolo 1131delCodice,
il tribunaleprovvede incameradi consiglio, conde-
cretomotivato, sentito l’amministratore incontrad-
dittorioconilricorrente.
Contro il provvedimento del tribunale può essere
propostoreclamoallaCorted’appellonelterminedi
dieci giornidallanotificazioneodalla comunicazio-
ne».

ARTICOLO 20

1. All’articolo 66 delle disposizioni per l’attuazione
del Codice civile e disposizioni transitorie, il terzo
commaèsostituitodaiseguenti:
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«L’avvisodiconvocazione,contenentespecificain-
dicazionedell’ordinedelgiorno,deveesserecomu-
nicatoalmenocinquegiorniprimadelladatafissata
per l’adunanza in prima convocazione, a mezzo di
posta raccomandata, posta elettronica certificata,
fax o tramite consegna a mano, e deve contenere
l’indicazione del luogo e dell’ora della riunione. In
casodiomessa, tardivaoincompletaconvocazione
degli aventi diritto, la deliberazione assembleare è
annullabile ai sensi dell’articolo 1137 del Codice su
istanzadeidissenzienti oassentiperchénonritual-
menteconvocati.
L’assemblea in seconda convocazione non può te-
nersinelmedesimogiornosolaredellaprima.
L’amministratore ha facoltà di fissare più riunioni
consecutive in modo da assicurare lo svolgimento
dell’assembleainterminibrevi,convocandogliaven-
ti diritto conununicoavvisonel quale sono indicate
le ulteriori date ed ore di eventuale prosecuzione
dell’assembleavalidamentecostituitasi».

ARTICOLO 21

1. L’articolo 67 delle disposizioni per l’attuazione
delCodicecivileedisposizionitransitorieèsostitui-
todalseguente:
«Articolo 67. - Ogni condomino può intervenire
all’assembleaancheamezzodirappresentante,mu-
nitodidelegascritta.Seicondominisonopiùdiven-
ti, il delegatononpuòrappresentarepiùdiunquin-
todeicondominiedelvaloreproporzionale.
Qualora un’unità immobiliare appartenga in pro-
prietà indivisaapiùpersone,questehannodirittoa
un solo rappresentante nell’assemblea, che è desi-
gnato dai comproprietari interessati a norma
dell’articolo1106delCodice.
Nei casi di cui all’articolo 1117-bis delCodice, quan-
doipartecipantisonocomplessivamentepiùdises-
santa, ciascun condominio deve designare, con la
maggioranzadi cui all’articolo 1136, quinto comma,
delCodice, ilproprio rappresentanteall’assemblea
per la gestione ordinaria delle parti comuni a più
condominiieper lanominadell’amministratore. In
mancanza, ciascun partecipante può chiedere che
l’autorità giudiziaria nomini il rappresentante del
proprio condominio. Qualora alcuni dei condomi-
nii interessatinonabbianonominatoilpropriorap-
presentante,l’autoritàgiudiziariaprovvedeallano-
minasuricorsoanchediunosolodeirappresentan-

ti già nominati, previa diffida a provvedervi entro
uncongruotermine.Ladiffidaedilricorsoall’auto-
rità giudiziaria sono notificati al condominio cui si
riferiscono in persona dell’amministratore o, in
mancanza,a tutti i condomini.
Ogni limiteocondizionealpoteredirappresentan-
za si considera non apposto. Il rappresentante ri-
spondecon le regoledelmandato ecomunica tem-
pestivamenteall’amministratorediciascuncondo-
minio l’ordine del giorno e le decisioni assunte
dall’assemblea dei rappresentanti dei condominii.
L’amministratoreriferisce inassemblea.All’ammi-
nistratore non possono essere conferite deleghe
perlapartecipazioneaqualunqueassemblea.L’usu-
fruttuariodiunpianooporzionedipianodell’edifi-
cioesercita ildirittodivotonegliaffaricheattengo-
noall’ordinariaamministrazioneealsemplicegodi-
mentodellecoseedeiservizi comuni.
Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta ai
proprietari, salvi i casi in cui l’usufruttario intenda
avvalersideldirittodicuiall’articolo1006delCodi-
ce ovvero si tratti di lavori od opere ai sensi degli
articoli985e986delCodice. Intuttiquesticasi l’av-
viso di convocazione deve essere comunicato sia
all’usufruttuariosiaalnudoproprietario.
Il nudo proprietario e l’usufruttuario rispondono
solidalmenteper ilpagamentodeicontributidovu-
ti all’amministrazionecondominiale».

ARTICOLO 22

1. L’articolo 68 delle disposizioni per l’attuazione
delCodicecivileedisposizionitransitorieèsostitui-
todalseguente:
«Articolo 68 –Ove non precisato dal titolo ai sensi
dell’articolo 1118, pergli effetti indicatidagli articoli
1123, 1124, 1126 e 1136 delCodice, il valore proporzio-
nalediciascunaunitàimmobiliareèespressoinmil-
lesimi inapposita tabella allegataal regolamentodi
condominio.
Nell’accertamentodeivaloridicuialprimocomma
nonsitienecontodelcanonelocatizio,deimigliora-
mentiedellostatodimanutenzionediciascunauni-
tà immobiliare».

ARTICOLO 23

1. L’articolo 69 delle disposizioni per l’attuazione
delCodicecivileedisposizionitransitorieèsostitui-
todalseguente:
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«Articolo 69 – I valori proporzionali delle singole
unità immobiliari espressinella tabellamillesimale
dicuiall’articolo68possonoessererettificatiomo-
dificatiall’unanimità.Talivaloripossonoessereret-
tificati omodificati, anche nell’interesse di un solo
condomino,conlamaggioranzaprevistadall’artico-
lo1136,secondocomma,delCodice,neiseguentica-
si:
1) quando risulta che sonoconseguenzadi un erro-
re;
2) quando, per le mutate condizioni di una parte
dell’edificio, in conseguenzadi sopraelevazione, di
incremento di superfici o di incremento o diminu-
zione delle unità immobiliari, è alterato per più di
unquintoilvaloreproporzionaledell’unitàimmobi-
liareanchediunsolocondomino.Intalcasoilrelati-
vocostoè sostenutodachihadato luogoallavaria-
zione.
Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali
espressinella tabellamillesimaleallegataal regola-
mento di condominio ai sensi dell’articolo 68, può
essere convenuto in giudizio unicamente il condo-
minio in persona dell’amministratore. Questi è te-
nuto a darne senza indugio notizia all’assemblea
dei condomini. L’amministratore chenonadempie
a quest’obbligo può essere revocato ed è tenuto al
risarcimentodegli eventualidanni.
Lenormedicuialpresentearticolosiapplicanoper
la rettifica o la revisione delle tabelle per la riparti-
zionedelle spese redatte in applicazionedei criteri
legalioconvenzionali».

ARTICOLO 24

1. L’articolo 70 delle disposizioni per l’attuazione
delCodicecivileedisposizionitransitorieèsostitui-
todalseguente:
«Articolo 70 – Per le infrazioni al regolamento di
condominio può essere stabilito, a titolo di sanzio-
ne, ilpagamentodiunasommafinoadeuro200e, in
casodirecidiva, finoadeuro800.Lasommaèdevo-
luta al fondo di cui l’amministratore dispone per le
speseordinarie».

ARTICOLO 25

1.Dopol’articolo71delledisposizioniperl’attuazio-
ne delCodice civile e disposizioni transitorie sono
inseriti i seguenti:
«Articolo71-bis–Possonosvolgerel’incaricodiam-
ministratoredicondominiocoloro:

a)chehanno ilgodimentodeidiritti civili;
b) che non sono stati condannati per delitti contro
la pubblica amministrazione, l’amministrazione
della giustizia, la fede pubblica, il patrimonio o per
ogni altro delitto non colposo per il quale la legge
comminalapenadellareclusionenoninferiore,nel
minimo,adueannie,nelmassimo,acinqueanni;
c)chenonsonostati sottoposti amisuredipreven-
zionedivenutedefinitive,salvochenonsia interve-
nuta la riabilitazione;
d)chenonsono interdettio inabilitati;
e) il cui nome non risulta annotato nell’elenco dei
protesticambiari;
f) chehannoconseguito ildiplomadiscuolasecon-
dariadisecondogrado;
g) che hanno frequentato un corso di formazione
iniziale e svolgonoattività di formazioneperiodica
inmateriadiamministrazionecondominiale.
I requisiti di cui alle lettere f)eg)delprimocomma
nonsononecessariqualoral’amministratoresiano-
minatotra icondominidellostabile.
Possono svolgere l’incarico di amministratore di
condominioanchesocietàdicuial titoloVdel libro
V del Codice. In tal caso, i requisiti devono essere
possedutidai soci illimitatamente responsabili, da-
gli amministratori e dai dipendenti incaricati di
svolgere le funzionidi amministrazionedeicondo-
minia favoredeiquali la societàpresta i servizi.
Laperditadei requisitidicui alle letterea),b), c),d)
ede)delprimocommacomporta lacessazionedal-
l’incarico. In tale evenienza ciascun condomino
può convocare senza formalità l’assemblea per la
nominadelnuovoamministratore.
A quanti hanno svolto attività di amministrazio-
ne di condominio per almeno un anno, nell’arco
dei treanniprecedenti alladatadientrata invigo-
re della presente disposizione, è consentito lo
svolgimento dell’attività di amministratore an-
che inmancanza dei requisiti di cui alle lettere f)
eg)delprimocomma.Restasalvo l’obbligodi for-
mazione periodica.
Articolo71-ter–Surichiestadell’assemblea,chede-
liberacon lamaggioranzadi cui al secondocomma
dell’articolo 1136 del Codice, l’amministratore è 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.Lespeseperl’at-
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tivazionee lagestionedel sito internet sonopostea
caricodeicondomini.
Articolo 71-quater – Per controversie in materia di
condominio,aisensidell’articolo5,comma1,delde-
creto legislativo 4 marzo 2010, n. 28, si intendono
quellederivantidallaviolazioneodall’errataappli-
cazionedelledisposizionidellibroIII, titoloVII,ca-
po II, delCodice edegli articoli da 61 a 72 delle pre-
sentidisposizioniper l’attuazionedelCodice.
Ladomandadimediazionedeveesserepresentata,
a pena di inammissibilità, presso un organismo di
mediazione ubicato nella circoscrizione del tribu-
nalenellaquale ilcondominioèsituato.
Alprocedimentoèlegittimatoaparteciparel’ammi-
nistratore,previadelibera assemblearedaassume-
recon lamaggioranzadi cui all’articolo 1136, secon-
docomma,delCodice.
Se i termini di comparizione davanti al mediatore
nonconsentonodiassumereladeliberadicuialter-
zocomma, ilmediatoredispone, suistanzadelcon-
dominio, idonea proroga della prima comparizio-
ne.
La proposta di mediazione deve essere approvata
dall’assemblea con lamaggioranzadi cui all’artico-
lo 1136, secondo comma, del Codice. Se non si rag-
giunge lapredettamaggioranza, laproposta sideve
intenderenonaccettata.
Ilmediatorefissailtermineperlapropostadiconci-
liazionedicuiall’articolo11deldecreto legislativo4
marzo2010,n. 28, tenendocontodellanecessitàper
l’amministratore di munirsi della delibera assem-
bleare».

ARTICOLO 26

1. Dopo l’articolo 155 delle disposizioni per l’attua-
zione del Codice civile e disposizioni transitorie è
inserito il seguente:
«Articolo 155-bis – L’assemblea, ai fini dell’adegua-
mentodegli impiantinoncentralizzatidicuiall’arti-
colo1122-bis,primocomma,delCodice,giàesisten-
ti alladatadientrata invigoredelpredettoarticolo,
adotta lenecessarieprescrizioni con lemaggioran-
ze di cui all’articolo 1136, commi primo, secondo e
terzo,delCodice».

ARTICOLO 27

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

dall’articolo1136,secondoeterzocomma,delCodi-
ce civile» sono sostituite dalle seguenti: «con le
maggioranzeprevistedalsecondocommadell’arti-
colo1120delCodicecivile».

ARTICOLO 28

1. All’articolo 26, comma 2, della legge 9 gennaio
1991, n. 10, le parole: «semplice delle quotemillesi-
mali rappresentatedagli intervenuti inassemblea»
sono sostituite dalle seguenti: «degli intervenuti,
con un numero di voti che rappresenti almeno un
terzodelvaloredell’edificio».
2. All’articolo 26, comma 5, della legge 9 gennaio
1991,n. 10, leparole:«l’assembleadicondominiode-
cideamaggioranza, inderogaagliarticoli 1120e1136
del Codice civile» sono sostituite dalle seguenti:
«l’assembleadicondominiodeliberaconlemaggio-
ranze previste dal secondo comma dell’articolo
1120delCodicecivile».

ARTICOLO 29

1. All’articolo 2-bis, comma 13, del decreto legge 23
gennaio 2001, n. 5, convertito, con modificazioni,
dallalegge20marzo2001,n.66,leparole:«l’articolo
1136, terzocomma,dello stessoCodice»sonososti-
tuite dalle seguenti: «l’articolo 1120, secondo com-
ma,dellostessoCodice».

ARTICOLO 30

1. Icontributiper le spesedimanutenzioneordina-
ria e straordinaria nonché per le innovazioni sono
prededucibili ai sensi dell’articolo 111 del regio de-
creto16marzo1942,n.267,esuccessivemodificazio-
ni, se divenute esigibili ai sensi dell’articolo 63, pri-
mo comma, delle disposizioni per l’attuazione del
Codicecivileedisposizioni transitorie,comesosti-
tuitodall’articolo18dellapresente legge,durante le
procedureconcorsuali.

ARTICOLO 31

1.All’articolo23,primocomma,delCodicediproce-
duracivile, dopo leparole: «per le cause tra condo-
mini»sonoinseriteleseguenti:«,ovverotracondo-
miniecondominio,».

ARTICOLO 32

1. Ledisposizionidi cui allapresente leggeentrano
in vigore dopo seimesi dalla data di pubblicazione
dellamedesimanella«GazzettaUfficiale».
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Codice civile
ARTICOLO 1117
Parti comunidell’edificio

Sonooggettodiproprietàcomunedeiproprietaridel-
le singole unità immobiliari dell’edificio, anche se
aventidirittoagodimentoperiodicoesenonrisultail
contrariodal titolo:
1) tutte le parti dell’edificio necessarie all’uso comu-
ne, come il suolo sucui sorge l’edificio, le fondazioni,
i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i tetti e i
lastricisolari, lescale, iportonidi ingresso, ivestiboli,
glianditi, iportici, i cortili e le facciate;
2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i
servizi incomune,comelaportineria, incluso l’allog-
giodelportiere,lalavanderia,glistenditoieisottotet-
ti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzio-
nali,all’usocomune;
3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque
generedestinati all’usocomune,comegli ascensori, i
pozzi, lecisterne,gli impiantiidriciefognari, isistemi
centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il
gas, per l’energia elettrica, per il riscaldamento ed il
condizionamentodell’aria,perlaricezioneradiotele-
visivaeperl’accessoaqualunquealtrogenerediflus-
so informativo,anchedasatelliteoviacavo,e i relati-
vi collegamenti fino al puntodi diramazione ai locali
diproprietà individualedei singoli condomini, ovve-
ro, in casodi impianti unitari, finoal puntodi utenza,
salvo quanto disposto dalle normative di settore in
materiadi retipubbliche.

ARTICOLO 1117-BIS
Ambitodiapplicabilità

Le disposizioni del presente capo si applicano, in
quanto compatibili, in tutti i casi in cui più unità im-
mobiliariopiùedificiovveropiùcondominiidiunità
immobiliari odi edifici abbianoparti comuni ai sensi
dell’articolo1117.

ARTICOLO 1117-TER
Modificazionidelledestinazionid’uso

Per soddisfare esigenze di interesse condominiale
l’assemblea, con un numero di voti che rappresenti i
quattroquintideipartecipantialcondominioeiquat-
tro quinti del valore dell’edificio, può modificare la
destinazioned’usodelleparticomuni.
La convocazione dell’assemblea deve essere affissa
pernonmenodi trentagiorniconsecutivinei localidi
maggiorusocomuneoneglispazia tal finedestinatie
deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire
almenoventigiorniprimadelladatadiconvocazione.
Laconvocazionedell’assemblea,apenadinullità,de-
veindicareleparticomunioggettodellamodificazio-
nee lanuovadestinazioned’uso.
La deliberazione deve contenere la dichiarazione
espressadi avere effettuato gli adempimenti di cui ai
precedenticommi.
Sono vietate le modificazioni delle destinazioni
d’usochepossonorecarepregiudizioallastabilità,al-
la sicurezza del fabbricatoochene alterino il decoro
architettonico.

ARTICOLO 1117-QUATER
Tuteladelledestinazionid’uso

In caso di attività che incidono negativamente e in
modo sostanziale sulle destinazioni d’uso delle parti
comuni,l’amministratoreoicondomini,anchesingo-
larmente,possono diffidare l’esecutore e possono
chiedere la convocazionedell’assembleaper far ces-
sare laviolazione, anchemedianteazionigiudiziarie.
L’assemblea delibera inmerito alla cessazione di tali
attivitàconlamaggioranzaprevistadall’articolo1136,
secondocomma.

ARTICOLO 1118
Dirittideipartecipanti sulleparti comuni

Ildirittodiciascuncondominosulleparticomuni,sal-
vocheiltitolonondispongaaltrimenti,èproporziona-
lealvaloredell’unità immobiliarechegliappartiene.
Il condomino non può rinunziare al suo diritto sulle
particomuni.
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Il condomino non può sottrarsi all’obbligo di contri-
buireallespeseperlaconservazionedelleparticomu-
ni, neanche modificando la destinazione d’uso della
propria unità immobiliare, salvo quanto disposto da
leggispeciali.
Ilcondomino,puòrinunciareall’utilizzodell’impian-
to centralizzato di riscaldamento o di condiziona-
mento,sedalsuodistaccononderivanonotevolisqui-
libri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri
condomini. In tale caso il rinunziante resta tenuto a
concorrerealpagamentodellesolespesedimanuten-
zionestraordinariadell’impiantoeper la suaconser-
vazioneemessaanorma.

ARTICOLO 1119
Indivisibilità

Le parti comuni dell’edificio non sono soggette a
divisione, ameno che la divisione possa farsi sen-
za rendere più incomodo l’uso della cosa a cia-
scun condomino e con il consenso di tutti i parte-
cipanti al condominio.

ARTICOLO 1120
Innovazioni

I condomini, con lamaggioranza indicata dal quinto
commadell’articolo1136,possonodisporretuttelein-
novazioni dirette al miglioramento o all’uso più co-
modooalmaggior rendimentodellecosecomuni.
I condomini, con lamaggioranza indicata dal secon-
docommadell’articolo1136,possonodisporreleinno-
vazioni che, nel rispetto della normativa di settore,
hannoadoggetto:
1) leopereegli interventivoltiamigliorarelasicurez-
zae lasalubritàdegliedificiedegli impianti;
2) le opere e gli interventi previsti per eliminare
le barriere architettoniche, per il contenimento
del consumo energetico degli edifici e per realiz-
zareparcheggi destinati a servizio delle unità im-
mobiliari o dell’edificio e per la produzione di
energiamediante l’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 l’accesso aqualun-
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 degli impianti che non comportanomodifi-
che in grado di alterare la destinazione della cosa
comune e di impedire agli altri condomini di far-
ne uso secondo il loro diritto.
L’amministratore è tenuto a convocare l’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 l’indicazione del contenuto specifico e
dellemodalità di esecuzione degli interventi propo-
sti. Inmancanza, l’amministratoredeveinvitaresen-
za indugio il condomino proponente a fornire le ne-
cessarie integrazioni.
Sono vietate le innovazioni che possano recare pre-
giudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato,
che ne alterino il decoro architettonico o che renda-
notaluneparti comunidell’edificio inservibili all’uso
oalgodimentoanchediunsolocondomino.

ARTICOLO 1121
Innovazionigravoseovoluttuarie

Qualora l’innovazione importi una spesa molto gra-
vosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle parti-
colaricondizionieall’importanzadell’edificio,econ-
sista inopere, impianti omanufatti suscettibili di uti-
lizzazione separata, i condomini che non intendono
trarnevantaggiosonoesoneratidaqualsiasicontribu-
tonella spesa.
Se l’utilizzazione separata non è possibile, l’innova-
zione non è consentita, salvo che lamaggioranza dei
condominichel’hadeliberataoaccettataintendasop-
portarneintegralmente laspesa.
Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i
loroeredioaventi causapossono tuttavia, inqualun-
que tempo, partecipare ai vantaggi dell’innovazione,
contribuendonellespesediesecuzioneedimanuten-
zionedell’opera.

ARTICOLO 1122
Operesuparti diproprietàouso individuale

Nell’unità immobiliare di sua proprietà ovvero
nelle parti normalmente destinate all’uso comu-
ne, che siano state attribuite in proprietà esclusi-
va o destinate all’uso individuale, il condomino
non può eseguire opere che rechino danno alle
parti comuni ovvero determinino un pregiudizio
alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architetto-
nico dell’edificio.
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Inognicasoèdatapreventivanotiziaall’amministra-
torecheneriferisceall’assemblea.

ARTICOLO 1122-BIS
Impiantinoncentralizzatidi ricezione radiotelevisivae

diproduzionedi energiada fonti rinnovabili

Leinstallazionidi impiantinoncentralizzatiper lari-
cezione radiotelevisiva e per l’accesso a qualunque
altrogenerediflussoinformativo,anchedasatelliteo
viacavo,e irelativicollegamenti finoalpuntodidira-
mazione per le singole utenze sono realizzati inmo-
do da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e
alle unità immobiliari di proprietà individuale, pre-
servando in ogni caso il decoro architettonico
dell’edificio, salvo quanto previsto in materia di reti
pubbliche.Èconsentital’installazionediimpiantiper
laproduzionedienergiadafontirinnovabilidestinati
al servizio di singole unità del condominio sul lastri-
co solare, su ogni altra idonea superficie comune e
sullepartidiproprietà individualedell’interessato.
Qualora si rendano necessarie modificazioni delle
parti comuni, l’interessato ne dà comunicazione
all’amministratoreindicandoilcontenutospecificoe
le modalità di esecuzione degli interventi. L’assem-
bleapuòprescrivere,conlamaggioranzadicuiall’ar-
ticolo1136,quintocomma,adeguatemodalitàalterna-
tive di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia
dellastabilità,dellasicurezzaodeldecoroarchitetto-
nico dell’edificio e, ai fini dell’installazione degli im-
piantidi cui al secondocomma,provvede, a richiesta
degli interessati, a ripartire l’uso del lastrico solare e
dellealtresuperficicomuni,salvaguardandolediver-
se forme di utilizzo previste dal regolamento di con-
dominioocomunque inatto.L’assemblea, con lame-
desimamaggioranza,puòaltresìsubordinarel’esecu-
zione alla prestazione, da parte dell’interessato, di
idoneagaranziaper idannieventuali.
L’accesso alle unità immobiliari di proprietà indivi-
duale deve essere consentito ove necessario per la
progettazioneeper l’esecuzionedelleopere.Nonso-
nosoggettiadautorizzazionegliimpiantidestinatial-
lesingoleunitàabitative.

ARTICOLO 1122-TER
Impiantidi videosorveglianzasulleparti comuni

Ledeliberazioniconcernentil’installazionesullepar-
ticomunidell’edificiodi impiantivoltiaconsentirela
videosorveglianza su di esse sono approvate dall’as-
sembleaconlamaggioranzadicuialsecondocomma
dell’articolo1136.

ARTICOLO 1123
Ripartizionedellespese

Lespesenecessarieperlaconservazioneeperilgodi-
mento delle parti comuni dell’edificio per la presta-
zionedei servizi nell’interesse comuneeper le inno-
vazionideliberatedallamaggioranza sono sostenute
daicondomini inmisuraproporzionale alvaloredel-
laproprietàdiciascuno,salvodiversaconvenzione.
Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in
misuradiversa, lespesesonoripartiteinproporzione
dell’usocheciascunopuòfarne.
Qualoraunedificioabbiapiùscale,cortili,lastricisolari,
opereoimpiantidestinatiaservireunapartedell’intero
fabbricato, le spese relative alla loromanutenzioneso-
noacaricodelgruppodicondòminichenetraeutilità.

ARTICOLO 1124
Manutenzioneesostituzionedellescaleedegliascensori

Lescaleegliascensorisonomantenutiesostituitidai
proprietari delle unità immobiliari a cui servono. La
spesa relativa è ripartita tra essi, permetà in ragione
delvaloredelle singoleunità immobiliari eper l’altra
metà esclusivamente inmisura proporzionale all’al-
tezzadiciascunpianodalsuolo.
Alfinedelconcorsonellametàdellaspesa,cheèripar-
titainragionedelvalore,siconsideranocomepianile
cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i
lastricisolari,qualoranonsianodiproprietàcomune.

ARTICOLO 1125
Manutenzioneericostruzionedeisoffitti,dellevolteedeisolai

Lespeseper lamanutenzioneericostruzionedeisof-
fitti,dellevolteedeisolaisonosostenuteinpartiegua-
li dai proprietari dei due piani l’uno all’altro sovra-
stanti,restandoacaricodelproprietariodelpianosu-
periore lacoperturadelpavimentoeacaricodelpro-
prietariodelpianoinferiorel’intonaco,latintaelade-
corazionedel soffitto.

ARTICOLO 1126
Lastrici solari diusoesclusivo

Quando l’uso dei lastrici solari o di una parte di essi
nonècomuneatutti icondomini,quellichenehanno
l’uso esclusivo sono tenuti a contribuire perun terzo
nellaspesadelleriparazionioricostruzionidel lastri-
co;gli altridueterzi sonoacaricodi tutti i condomini
dell’edificioodellapartediquestoacuiil lastricosola-
re serve, in proporzione del valore del piano o della
porzionedipianodiciascuno.
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ARTICOLO 1127
Costruzionesopral’ultimopianodell’edificio

Il proprietario dell’ultimo piano dell’edificio può
elevarenuovipiani onuove fabbriche, salvocheri-
sulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a
chièproprietarioesclusivodel lastricosolare.
Lasopraelevazionenonèammessaselecondizioni
statichedell’edificiononlaconsentono.
I condomini possono altresì opporsi alla sopraele-
vazione,sequestapregiudical’aspettoarchitettoni-
co dell’edificio ovvero diminuisce notevolmente
l’ariao la lucedeipianisottostanti.
Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli
altri condominiun’indennitàparialvaloreattuale
dell’areada occuparsi con la nuova fabbrica, divi-
so per il numero dei piani, ivi compreso quello da
edificare, e detratto l’importo della quota a lui
spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il la-
stricosolaredicui tuttiopartedeicondominiave-
vano il diritto di usare.

ARTICOLO 1128
Perimentototaleoparzialedell’edificio

Se l’edificio perisce interamente o per una parte
cherappresenti i trequartidel suovalore, ciascuno
deicondominipuòrichiedere lavendita all’astadel
suoloedeimateriali,salvochesiastatodiversamen-
teconvenuto.
Nelcasodiperimentodiunaparteminore, l’assem-
blea dei condomini delibera circa la ricostruzione
delleparti comunidell’edificio, e ciascunoè tenuto
a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle
parti stesse.
L’indennitàcorrispostaper l’assicurazione relativa
alle parti comuni è destinata alla ricostruzione di
queste.
Ilcondominochenonintendepartecipareallarico-
struzione dell’edificio è tenuto a cedere agli altri
condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua
esclusivaproprietà,secondolastimachenesaràfat-
ta, salvo chenonpreferisca cedere i diritti stessi ad
alcunisoltantodeicondomini.

ARTICOLO 1129
Nomina,revocaedobblighidell’amministratore

Quando i condomini sono più di otto, se l’assemblea
nonviprovvede,lanominadiunamministratoreèfat-
tadall’autoritàgiudiziariasuricorsodiunoopiùcon-
dominiodell’amministratoredimissionario.

Contestualmente all’accettazione della nomina e ad
ogni rinnovodell’incarico, l’amministratorecomuni-
ca i propri dati anagrafici e professionali, il codice fi-
scale,o, se si trattadi società, anche la sede legalee la
denominazione,il localeovesitrovanoiregistridicui
ainumeri6)e7)dell’articolo 1130,nonché igiornie le
oreincuiogniinteressato,previarichiestaall’ammini-
stratore,puòprendernegratuitamentevisioneeotte-
nere,previorimborsodellaspesa,copiadaluifirmata.
L’assembleapuòsubordinarelanominadell’ammini-
stratoreallapresentazioneaicondominidiunapoliz-
zaindividualediresponsabilitàcivilepergliatticom-
piutinell’eserciziodelmandato.
L’amministratore è tenuto altresì ad adeguare i
massimalidellapolizzasenelperiododelsuoinca-
rico l’assemblea deliberi lavori straordinari. Tale
adeguamentonondeveessere inferiore all’impor-
todi spesadeliberatoedeveessereeffettuatocon-
testualmente all’inizio dei lavori. Nel caso in cui
l’amministratoresiacopertodaunapolizzadiassi-
curazioneper la responsabilità civile professiona-
legeneraleperl’interaattivitàdaluisvolta, talepo-
lizza deve essere integrata con una dichiarazione
dell’impresadiassicurazionechegarantiscalecon-
dizioniprevistedalperiodoprecedenteper lospe-
cificocondominio.
Sul luogo di accesso al condominio o dimaggior uso
comune,accessibileancheaiterzi,èaffissal’indicazio-
nedellegeneralità,deldomicilioedei recapiti, anche
telefonici,dell’amministratore.
Inmancanzadell’amministratore, sul luogodi acces-
soalcondominioodimaggiorusocomune,accessibi-
leancheaiterzi,èaffissal’indicazionedellegeneralità
edeirecapiti,anchetelefonici,dellapersonachesvol-
gefunzionianalogheaquelledell’amministratore.
L’amministratore è 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,postaleobancario, intestatoalcondomi-
nio;ciascuncondominoperil tramitedell’ammini-
stratore può chiedere di prendere visione ed
estrarrecopiaapropriespese,dellarendicontazio-
neperiodica.
Allacessazionedell’incaricol’amministratoreètenu-
toallaconsegnadituttaladocumentazioneinsuopos-
sessoafferentealcondominioeaisingolicondominie
adeseguireleattivitàurgentialfinedievitarepregiudi-
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ziagli interessicomunisenzadirittoadulterioricom-
pensi.
Salvoche sia statoespressamentedispensatodall’as-
semblea, l’amministratore è tenuto ad agire per la ri-
scossioneforzosadellesommedovutedagliobbligati
entroseimesidallachiusuradell’esercizionelqualeil
creditoesigibileècompreso,ancheaisensidell’artico-
lo63,primocomma,delledisposizioniper l’attuazio-
nedelpresentecodice.
L’incaricodiamministratorehaduratadiunannoesi
intenderinnovatoperegualedurata.L’assembleacon-
vocataperlarevocaoledimissionideliberainordine
allanominadelnuovoamministratore.
La revoca dell’amministratore può essere deliberata
inognitempodall’assemblea,conlamaggioranzapre-
vistaper lasuanominaoppureconlemodalitàprevi-
stedalregolamentodicondominio.Può
altresì essere disposta dall’autorità giudiziaria, su ri-
corso di ciascun condomino, nel caso previsto dal
quartocommadell’articolo 1131, senonrende il conto
dellagestione,ovveroincasodigraviirregolarità.Nei
casi in cui siano emerse gravi irregolarità fiscali o di
non ottemperanza a quanto disposto dal numero 3)
dell’undicesimocomma,icondomini,anchesingolar-
mente,possonochiederelaconvocazionedell’assem-
bleaperfarcessare laviolazioneerevocareilmanda-
to all’amministratore. In caso di mancata revoca da
parte dell’assemblea, ciascun condomino può rivol-
gersiall’autoritàgiudiziariae incasodiaccoglimento
delladomanda,ilricorrente,perlespeselegali,hatito-
lodirivalsaneiconfrontidelcondominiocheasuavol-
ta può rivalersi nei confronti dell’amministratore re-
vocato.
Costituiscono,tralealtre,graviirregolarità:
1) l’omessa convocazionedell’assembleaper l’appro-
vazionedelrendicontocondominiale,ilripetutorifiu-
todiconvocarel’assembleaperlarevocaeperlanomi-
nadelnuovoamministratoreoneglialtricasiprevisti
dallalegge;
2) lamancataesecuzionediprovvedimentigiudiziari
eamministrativi,nonchédideliberazionidell’assem-
blea;
3)lamancataaperturaedutilizzazionedelcontodicui
alsettimocomma;
4) lagestionesecondomodalitàchepossonogenera-
repossibilitàdiconfusionetrailpatrimoniodelcondo-
minioeilpatrimoniopersonaledell’amministratoreo
dialtricondomini;

5)l’averacconsentito,peruncreditoinsoddisfatto,al-
la cancellazione delle formalità eseguite nei registri
immobiliariatuteladeidirittidelcondominio;
6)qualorasiastatapromossaazionegiudiziariaperla
riscossionedellesommedovutealcondominio,l’aver
omesso di curare diligentemente l’azione e la conse-
guenteesecuzionecoattiva;
7) l’inottemperanza agli obblighi di cui all’articolo
1130,numeri6),7)e9);
8) l’omessa, incompleta o inesatta comunicazio-
ne dei dati di cui al secondo comma del presente
articolo;
Incasodirevocadapartedell’autoritàgiudiziaria,l’as-
semblea non può nominare nuovamente l’ammini-
stratorerevocato.
L’amministratore, all’atto dell’accettazione della
nomina e del suo rinnovo, deve specificare anali-
ticamente, a pena di nullità della nomina stessa,
l’importodovutoa titolodi compensoper l’attivi-
tà svolta.
Perquantonondisciplinatodalpresentearticolosiap-
plicanoledisposizionidicuiallasezioneIdelcapoIX
deltitoloIIIdellibroIV.
Ilpresentearticolosiapplicaancheagliedificidiallog-
gidiediliziapopolareedeconomica,realizzatiorecu-
peratidaentipubblicia totalepartecipazionepubbli-
caoconilconcorsodelloStato,delleregioni,dellepro-
vince odei comuni, nonché a quelli realizzati da enti
pubblicinoneconomiciosocietàprivatesenzascopo
di lucro con finalità sociali proprie dell’edilizia resi-
denzialepubblica".

ARTICOLO1130
Attribuzionidell’amministratore

L’amministratore, oltre a quanto previsto dall’arti-
colo1129edallevigentidisposizionidi legge,deve:
1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convo-
carlaannualmenteperl’approvazionedelrendicon-
to condominiale di cui all’articolo 1130-bis e curare
l’osservanzadel regolamentodicondominio;
2)disciplinare l’usodellecosecomunielafruizione
dei servizi nell’interesse comune, in modo che ne
sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;
3) riscuotere i contributi ederogare le speseoccor-
renti per lamanutenzione ordinaria delle parti co-
munidell’edificioeperl’eserciziodeiservizicomu-
ni;
4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti co-
munidell’edificio;
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5)eseguiregliadempimentifiscali;
6)curarelatenutadelregistrodianagrafecondomi-
nialecontenentelegeneralitàdeisingoliproprieta-
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
unità immobiliare, nonché ogni dato relativo alle
condizionidisicurezza.Ognivariazionedeidatide-
ve essere comunicata all’amministratore in forma
scritta entro sessanta giorni. L’amministratore, in
casodiinerzia,mancanzaoincompletezzadelleco-
municazioni, richiede con lettera raccomandata le
informazioni necessarie alla tenuta del registro di
anagrafe.Decorsi trentagiorni, in casodi omessao
incompleta risposta, l’amministratore acquisisce
le informazioni necessarie, addebitandone il costo
ai responsabili;
7)curarelatenutadelregistrodeiverbalidelleassem-
blee,delregistrodinominaerevocadell’amministra-
toreedelregistrodicontabilità.Nelregistrodeiverba-
lidelleassembleesonoaltresìannotate:
le eventuali mancate costituzioni dell’assemblea, le
deliberazioni nonché le brevi dichiarazioni rese dai
condominichenehannofattorichiesta;allostessore-
gistro è allegato il regolamento di condominio, ove
adottato.Nelregistrodinominaerevocadell’ammini-
stratoresonoannotate, inordinecronologico, ledate
dellanominaedella revocadiciascunamministrato-
re del condominio, nonché gli estremi del decreto in
casodiprovvedimentogiudiziale.Nelregistrodicon-
tabilità sono annotati in ordine cronologico, entro
trentagiornidaquellodell’effettuazione,isingolimo-
vimentiinentrataedinuscita.Taleregistropuòtener-
siancheconmodalitàinformatizzate;
8) conservare tutta la documentazione inerente alla
propriagestioneriferibilesiaalrapportoconicondo-
mini sia allo stato tecnico-amministrativo dell’edifi-
cioedelcondominio;
9)fornirealcondominochenefacciarichiestaattesta-
zionerelativaallostatodeipagamentideglionericon-
dominialiedelleeventuali litiincorso;
10)redigereilrendicontocondominialeannualedella
gestioneeconvocarel’assembleaperlarelativaappro-
vazioneentrocentottantagiorni.

ARTICOLO1130-bis
Rendicontocondominiale

Il rendiconto condominiale contiene le voci di en-
trataediuscitaedognialtrodatoinerenteallasitua-

zionepatrimoniale del condominio, ai fondi dispo-
nibili ed alle eventuali riserve che devono essere
espressi inmodo da consentire l’immediata verifi-
ca. Si compone di un registro di contabilità, di un
riepilogo finanziario, nonché di una nota sintetica
esplicativa della gestione con l’indicazione anche
deirapporti incorsoedellequestionipendenti.L’as-
sembleacondominialepuò, inqualsiasimomentoo
perpiùannualitàspecificamenteidentificate,nomi-
nareunrevisorecheverifichi lacontabilitàdelcon-
dominio.Ladeliberazioneèassuntacon lamaggio-
ranzaprevista per la nominadell’amministratore e
larelativaspesaèripartitafratutti icondominisulla
basedeimillesimidiproprietà. I condomini e i tito-
larididirittirealiodigodimentosulleunitàimmobi-
liaripossonoprenderevisionedeidocumentigiusti-
ficatividispesainognitempoeestrarnecopiaapro-
prie spese. Le scritture e i documenti giustificativi
devono essere conservati per dieci anni dalla data
dellarelativaregistrazione.
L’assembleapuòanchenominare,oltreall’ammini-
stratore, un consiglio di condominio composto da
almeno tre condomini negli edifici di almenododi-
ciunitàimmobiliari. Ilconsigliohafunzioniconsul-
tiveedicontrollo.

ARTICOLO 1131
Rappresentanza

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall’articolo 1130
o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di
condominio o dall’assemblea, l’amministratore ha la
rappresentanza dei partecipanti e può agire in giudi-
ziosiacontroicondominisiacontroiterzi.
Puòessereconvenutoingiudizioperqualunqueazio-
neconcernenteleparticomunidell’edificio;aluisono
notificati i provvedimenti dell’autorità amministrati-
vachesiriferisconoallostessooggetto.
Qualora la citazione o il provvedimento abbia un
contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell’am-
ministratore, questi è tenuto a darne senza indu-
gionotizia all’assembleadei condomini.
L’amministratorechenonadempieaquest’obbli-
go può essere revocato ed è tenuto al risarcimen-
to dei danni.

ARTICOLO1132
Dissensodeicondominirispettoalleliti

Qualora l’assembleadei condomini abbiadelibera-
todipromuovereunaliteodiresistereaunadoman-
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da il condomino dissenziente, con atto notificato
all’amministratore,puòseparare lapropriarespon-
sabilità in ordine alle conseguenze della lite per il
caso di soccombenza. L’atto deve essere notificato
entro trenta giornidaquello in cui il condominoha
avutonotiziadelladeliberazione.
Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per
ciòcheabbiadovutopagareallapartevittoriosa.
Sel’esitodella liteèstatofavorevolealcondominio,
il condomino dissenziente che ne abbia tratto van-
taggio è tenutoa concorrerenelle spesedi giudizio
che non sia stato possibile ripetere dalla parte soc-
combente.

ARTICOLO1133
Provvedimentipresidall’amministratore

Iprovvedimentipresidall’amministratorenell’am-
bitodei suoipoteri sonoobbligatoriper i condomi-
ni. Contro i provvedimenti dell’amministratore è
ammesso ricorso all’assemblea, senza pregiudizio
del ricorso all’autorità giudiziaria nei casi e nel ter-
mineprevistidall’articolo 1137.

ARTICOLO1134
Gestionediiniziativaindividuale

Il condomino cheha assunto la gestione delle parti
comuni senza autorizzazione dell’amministratore
o dell’assemblea non ha diritto al rimborso, salvo
chesi trattidi spesaurgente.

ARTICOLO 1135
Attribuzionidell’assembleadeicondomini

Oltre quanto è stabilito dagli articoli precedenti,
l’assembleadeicondominiprovvede:
1)allaconfermadell’amministratoreeall’eventuale
suaretribuzione;
2) all’approvazione del preventivo delle spese oc-
correnti durante l’anno e alla relativa ripartizione
tra icondomini;
3)all’approvazionedelrendicontoannualedell’am-
ministratore e all’impiego del residuo attivo della
gestione;
4) alle operedimanutenzione straordinaria e alle
innovazioni, costituendo obbligatoriamente un
fondo speciale di importo pari all’ammontare dei
lavori.
L’amministratore non può ordinare lavori dima-
nutenzione straordinaria, salvo che rivestano ca-
rattere urgente, ma in questo caso deve riferirne
nella prima assemblea.

L’assembleapuòautorizzarel’amministratoreapar-
tecipareecollaborareaprogetti,programmieinizia-
tive territoriali promossi dalle istituzioni locali o da
soggetti privati qualificati, anchemedianteopere di
risanamentodiparti comunidegli immobili nonché
di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza
statica, al finedi favorire il recuperodel patrimonio
edilizio esistente, la vivibilità urbana, la sicurezza e
lasostenibilitàambientaledellazonaincui ilcondo-
minioèubicato.

ARTICOLO1136
Costituzionedell’assembleaevaliditàdelledeliberazioni

L’assemblea in prima convocazione è regolar-
mente costituita con l’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 metà del valore
dell’edificio.
Sel’assembleainprimaconvocazionenonpuòdelibe-
rarepermancanzadinumerolegale,l’assembleainse-
condaconvocazionedeliberainungiornosuccessivo
aquellodellaprimae,inognicaso,nonoltrediecigior-
ni dallamedesima. L’assemblea in secondaconvoca-
zioneèregolarmentecostituitaconl’interventoditan-
ti condomini che rappresentino almeno un terzo del
valoredell’interoedificioeunterzodeipartecipantial
condominio. La deliberazione è valida se approvata
dallamaggioranzadegliintervenuticonunnumerodi
voti che rappresenti almeno un terzo del valore
dell’edificio.
Ledeliberazionicheconcernonolanominaelarevo-
cadell’amministratoreolelitiattiveepassiverelative
amateriecheesorbitanodalleattribuzionidell’ammi-
nistratoremedesimo, le deliberazioni che concerno-
nolaricostruzionedell’edificiooriparazionistraordi-
nariedinotevoleentitàeledeliberazionidicuiagliar-
ticoli 1117- quater, 1120, secondo comma, 1122-ter non-
ché1135,terzocomma,devonoesseresempreapprova-
te con la maggioranza stabilita dal secondo comma
delpresentearticolo.
Ledeliberazionidicuiall’articolo1120,primocomma,
eall’articolo1122-bis, terzocomma,devonoessereap-
provatedall’assembleaconunnumerodivoticherap-
presentilamaggioranzadegli intervenutiedalmenoi
dueterzidelvaloredell’edificio.
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L’assemblea non può deliberare, se non consta
che tutti gli aventidiritto sonostati regolarmente
convocati.
Delle riunioni dell’assemblea si redige processo
verbaleda trascriverenel registro tenutodall’am-
ministratore.

ARTICOLO1137
Impugnazionedelledeliberazionidell’assemblea

Le deliberazioni deliberazioni prese dall’assem-
bleaanormadegliarticoliprecedentisonoobbliga-
torieper tutti i condomini.
Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al re-
golamento di condominio ogni condomino assen-
te,dissenzienteoastenutopuòadirel’autoritàgiudi-
ziaria chiedendone l’annullamentonel terminepe-
rentoriodi trentagiorni, chedecorredalladatadel-
la deliberazioneper i dissenzienti o astenuti edalla
data di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.
L’azionedi annullamentononsospende l’esecuzione
delladeliberazione,salvochelasospensionesiaordi-
natadall’autoritàgiudiziaria.
L’istanzaperottenere lasospensionepropostaprima
dell’iniziodellacausadimeritononsospendenéinter-
rompeiltermineperlaproposizionedell’impugnazio-
nedelladeliberazione.Perquantononespressamen-
teprevisto, la sospensione èdisciplinatadallenorme
dicuiallibroIV,titoloI,capoIII,sezioneI,conl’esclu-
sionedell’articolo669-octies, sestocomma,delcodi-
cediproceduracivile.

ARTICOLO1138
Regolamentodicondominio

Quando in un edificio il numero dei condomini è
superiore a dieci, deve essere formato un regola-
mento, il quale contenga le norme circa l’uso delle
cosecomunie la ripartizionedelle spese, secondo i
diritti e gli obblighi spettanti a ciascuncondomino,
nonché le normeper la tutela del decoro dell’edifi-
cioequellerelativeall’amministrazione.
Ciascuncondominopuòprenderel’iniziativaperla
formazionedelregolamentodicondominiooperla
revisionediquelloesistente.
Il regolamento deve essere approvato dall’assem-
blea con lamaggioranza stabilita dal secondocom-
madell’articolo 1136 ed allegato al registro indicato
dalnumero7)dell’articolo1130.Essopuòessereim-
pugnatoanormadell’articolo 1107.
Le norme del regolamento non possono in alcun

modo menomare i diritti di ciascun condomino,
quali risultanodagli atti di acquisto edalle conven-
zioni,e innessuncasopossonoderogarealledispo-
sizioni degli articoli 1118, secondo comma 1119, 1120,
1129, 1131, 1132, 1136e 1137.
Le norme del regolamento non possono vietare di
possedereodetenereanimalidomestici .

ARTICOLO 1139
Rinvioallenormesullacomunione

Perquantononèespressamenteprevistodaquesto
capo si osservano le norme sulla comunione in ge-
nerale.

ARTICOLO 2659
Notaditrascrizione

Chidomanda la trascrizionediunatto travivideve
presentarealconservatoredei registri immobiliari,
insieme con la copia del titolo, una nota in doppio
originale,nellaqualedevonoessere indicati:
1) il cognomeed il nome, il luogoe ladatadinascita
e il numero di codice fiscale delle parti, nonché il
regime patrimoniale delle stesse, se coniugate, se-
condoquanto risultada lorodichiarazione resanel
titolo o da certificato dell’ufficiale di stato civile; la
denominazioneo la ragione sociale , la sede e il nu-
merodicodicefiscaledellepersonegiuridiche,del-
lesocietàprevistedaicapi II, IIIe IVdel titoloVdel
libro quinto e delle associazioni non riconosciute,
con l’indicazione, perquesteultimeeper le società
semplici, anche delle generalità delle persone che
le rappresentano secondo l’atto costitutivo. Per i
condominii devono essere indicati l’eventuale de-
nominazione, l’ubicazionee il codice fiscale.
2) il titolodicuisichiede latrascrizionee ladatadel
medesimo;
3) ilcognomeeilnomedelpubblicoufficialecheha
ricevutol’attooautenticatolefirme,ol’autoritàgiu-
diziariachehapronunciato lasentenza;
4)lanaturaelasituazionedeibeniacuisiriferisceil
titolo,conleindicazionirichiestedall’art.2826,non-
ché la quota espressa inmillesimidi cui all’articolo
2645bis,comma4,nelcasoditrascrizionidicontrat-
tipreliminari.
Sel’acquisto,larinunziaolamodificazionedeldirit-
to sono sottoposti a termine o a condizione , se ne
deve faremenzionenellanotadi trascrizione .Tale
menzione non è necessaria se, al momento in cui
l’attosi trascrive, lacondizionesospensivasièveri-
ficataolacondizionerisolutivaèmancataovvero il
termineinizialeèscaduto.
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Disposizioni per l’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 possadividere inparti che abbiano le carat-
teristichediedificiautonomi,ilcondominiopuòes-
serescioltoeicomproprietaridiciascunapartepos-
sonocostituirsi incondominioseparato.
Lo scioglimento è deliberato dall’assemblea con la
maggioranza prescritta dal secondo comma
dell’art.1136delcodice,oedispostodall’autoritàgiu-
diziariasudomandadialmenounterzodeicompro-
prietari di quella parte dell’edificio della quale si
chiedelaseparazione.

ARTICOLO 62
Ladisposizionedelprimocommadell’articolopre-
cedente si applica anche se restano in comune con
gli originari partecipanti alcunedelle cose indicate
dall’articolo 1117delCodice.
Qualoraladivisionenonpossaattuarsisenzamodi-
ficare lo stato delle cose e occorrano opere per la
sistemazione diversa dei locali o delle dipendenze
traicondomini, loscioglimentodelcondominiode-
ve essere deliberato dall’assemblea con lamaggio-
ranzaprescrittadalquintocommadell’articolo1136
delcodicestesso.

ARTICOLO 63
Per la riscossione dei contributi in base allo stato
di ripartizione approvato dall’assemblea, l’ammi-
nistratore,senzabisognodiautorizzazionedique-
sta,puòottenereundecretodi ingiunzione imme-
diatamente esecutivo, nonostante opposizione,
ed è tenuto a comunicare ai creditori non ancora
soddisfatti che lo interpellino idatidei condomini
morosi.
Icreditorinonpossonoagireneiconfrontidegliob-
bligati in regola con i pagamenti, se non dopo
l’escussionedeglialtri condomini.
In caso dimora nel pagamento dei contributi che
si sia protratta per un semestre l’amministratore

può sospendere il condomino moroso dalla frui-
zione dei servizi comuni suscettibili di godimen-
to separato.
Chi subentra nei diritti di un condomino è obbli-
gato solidalmente con questo al pagamento dei
contributi relativi all’anno incorsoeaquellopre-
cedente.
Chicedediritti suunità immobiliari restaobbligato
solidalmenteconl’aventecausapericontributima-
turatifinoalmomentoincuiètrasmessaall’ammini-
stratore copia autentica del titolo che determina il
trasferimentodeldiritto.

ARTICOLO 64
Sulla revoca dell’amministratore, nei casi indicati
dall’undicesimocommadell’articolo1129edalquar-
to comma dell’articolo 1131 del codice, il tribunale
provvede incameradi consiglio, condecretomoti-
vato, sentito l’amministratore in contraddittorio
conil ricorrente.
Contro il provvedimentodel tribunalepuòessere
proposto reclamoalla corted’appellonel termine
di dieci giorni dalla notificazione o dalla comuni-
cazione.

ARTICOLO 65
Curatorespecialeinsostituzione

dellegalerappresentantedeicondomini

Quando per qualsiasi causa manca il legale rap-
presentantedei condomini, chi intende iniziareo
proseguireuna litecontro ipartecipantiauncon-
dominio può richiedere la nomina di un curatore
specialeai sensidell’art. 80delcodicediprocedu-
ra civile.
Il curatore speciale deve senza indugio convocare
l’assembleadeicondominiperavere istruzioni sul-
lacondottadella lite.

ARTICOLO 66
Convocazionedell’assembleacondominiale

inviastraordinaria

L’assemblea, oltre che annualmente in via ordina-
riaperledeliberazioniindicatedall’art.1135delcodi-
ce, può essere convocata in via straordinaria
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dall’amministratorequandoquesti loritieneneces-
sario o quando ne è fatta richiesta da almeno due
condomini che rappresentino un sesto del valore
dell’edificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla
richiesta, idetticondominipossonoprovvederedi-
rettamenteallaconvocazione.
Inmancanza dell’amministratore, l’assemblea tan-
toordinariaquantostraordinariapuòessereconvo-
cataa iniziativadiciascuncondomino.
L’avviso di convocazione, contenente specifica in-
dicazionedell’ordinedelgiorno,deveesserecomu-
nicatoalmenocinquegiorniprimadelladatafissata
per l’adunanza in prima convocazione, a mezzo di
posta raccomandata, posta elettronica certificata,
faxotramiteconsegnaamani,edevecontenerel’in-
dicazionedelluogoedell’oradellariunione.Incaso
di omessa, tardiva o incompleta convocazione de-
gliaventidiritto, ladeliberazioneassembleareèan-
nullabile ai sensi dell’articolo 1137 del codice su
istanzadeidissenzienti oassentiperchénonritual-
menteconvocati.
L’assemblea in seconda convocazione non può te-
nersinelmedesimogiornosolaredellaprima.
L’amministratore ha facoltà di fissare più riunioni
consecutive in modo da assicurare lo svolgimento
dell’assemblea in termini brevi, convocando gli
aventidirittoconununicoavvisonelqualesonoin-
dicate leulterioridate edoredi eventualeprosecu-
zionedell’assembleavalidamentecostituitasi.

ARTICOLO 67
Ognicondominopuò intervenireall’assemblea an-
che a mezzo di rappresentante, munito di delega
scritta. Se i condomini sonopiùdi venti, il delegato
nonpuò rappresentare più di unquinto dei condo-
miniedelvaloreproporzionale.
Qualora un’unità immobiliare appartenga in pro-
prietà indivisaapiùpersone,questehannodirittoa
un solo rappresentante nell’assemblea, che è desi-
gnato dai comproprietari interessati a norma
dell’articolo1106delcodice.
Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del codice, quan-
doipartecipantisonocomplessivamentepiùdises-
santa, ciascun condominio deve designare, con la
maggioranzadi cui all’articolo 1136, quinto comma,
del codice, il proprio rappresentante all’assemblea

per la gestione ordinaria delle parti comuni a più
condominiieper lanominadell’amministratore. In
mancanza, ciascun partecipante può chiedere che
l’autorità giudiziaria nomini il rappresentante del
proprio condominio. Qualora alcuni dei condomi-
nii interessatinonabbianonominatoilpropriorap-
presentante,l’autoritàgiudiziariaprovvedeallano-
minasuricorsoanchediunosolodeirappresentan-
ti già nominati, previa diffida a provvedervi entro
uncongruotermine.Ladiffidaedilricorsoall’auto-
rità giudiziaria sono notificati al condominio cui si
riferiscono in persona dell’amministratore o, in
mancanza,a tutti i condomini.
Ogni limiteocondizionealpoteredirappresentan-
za si considera non apposto. Il rappresentante ri-
spondecon le regoledelmandato ecomunica tem-
pestivamenteall’amministratorediciascuncondo-
minio l’ordinedel giornoe ledecisioni assuntedal-
l’assemblea dei rappresentanti dei condominii.
L’amministratoreriferisce inassemblea.
All’amministratorenonpossonoessereconferite
delegheper lapartecipazioneaqualunqueassem-
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
semplicegodimentodellecoseedeiservizi comu-
ni.
Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta ai
proprietari,salvi icasi incui l’usufruttuario intenda
avvalersideldirittodicui all’articolo 1006delcodi-
ce ovvero si tratti di lavori od opere ai sensi degli
articoli985e986delcodice. In tutti questi casi l’av-
viso di convocazione deve essere comunicato sia
all’usufruttuariosiaalnudoproprietario.
Nudoproprietarioeusufruttuariorispondonosoli-
dalmente per il pagamento dei contributi dovuti
all’amministrazionecondominiale.

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 unità immobiliare è espresso inmillesi-
mi in apposita tabella allegata al regolamento di
condominio.
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Nell’accertamentodeivaloridicuialprimocomma
nonsitienecontodelcanonelocatizio,deimigliora-
mentiedellostatodimanutenzionediciascunauni-
tà immobiliare.

ARTICOLO 69
Ivaloriproporzionalidellesingoleunitàimmobilia-
riespressinella tabellamillesimaledicui all’artico-
lo68possonoessere rettificati omodificati all’una-
nimità.Talivaloripossonoesseere rettificati omo-
dificati, anchenell’interesse di un solo condomino,
con la maggioranza prevista dall’articolo 1136, se-
condocomma,delcodice,nei seguenticasi:
1)quandorisultachesonoconseguenzadiunerrore;
2) quando, per le mutate condizioni di una parte
dell’edificio, in conseguenza di sopraelevazione,
di incrementodi superfici odi incrementoodimi-
nuzionedelle unità immobiliari, è alterato per più
di un quinto il valore proporzionale dell’unità im-
mobiliare anche di un solo condomino. In tal caso
il relativo costo è sostenuto da chi ha dato luogo
allavariazione.
Ai soli fini della revisione dei valori proporzionali
espressinella tabellamillesimaleallegataal regola-
mento di condominio ai sensi dell’articolo 68, può
essere convenuto in giudizio unicamente il condo-
minio in persona dell’amministratore. Questi è te-
nuto a darne senza indugio notizia all’assemblea
dei condomini. L’amministratore chenonadempie
a quest’obbligo può essere revocato ed è tenuto al
risarcimentodegli eventualidanni.
Lenormedicuialpresentearticolosiapplicanoper
la rettifica o la revisione delle tabelle per la riparti-
zionedelle spese redatte in applicazionedei criteri
legalioconvenzionali ".

ARTICOLO 70
Per le infrazioni al regolamento di condominio
può essere stabilito, a titolo di sanzione, il paga-
mento di una somma fino ad euro 200 e, in caso di
recidiva, fino adeuro800.La sommaèdevoluta al
fondodicui l’amministratoredisponeper lespese
ordinarie".

ARTICOLO 71
Tenutadeiregistri

Il registro indicatodalquartocommadell’art. 1129e
dal terzo comma dell’art. 1138 del codice è tenuto

presso l’associazione professionale dei proprietari
di fabbricati.

ARTICOLO 71-bis
Possono svolgere l’incarico di amministratore di
condominiocoloro:
a)chehanno ilgodimentodeidiritti civili;
b) che non sono stati condannati per delitti con-
tro lapubblicaamministrazione, l’amministrazio-
nedella giustizia, la fedepubblica, il patrimonioe
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;
c)chenonsonostati sottoposti amisuredipreven-
zionedivenutedefinitive,salvochenonsia interve-
nuta la riabilitazione;
d)chenonsono interdettio inabilitati;
e) il cui nome non risulta annotato nell’elenco dei
protesticambiari;
f) chehannoconseguito ildiplomadiscuolasecon-
dariadisecondogrado;
g) che hanno frequentato un corso di formazione
iniziale e svolgonoattività di formazioneperiodica
inmateriadiamministrazionecondominiale;
I requisiti di cui alle lettere f), g) del primo comma
nonsononecessariqualoral’amministratoresiano-
minatotra icondominidellostabile.
Possono svolgere l’incarico di amministratore di
condominioanchesocietàdicuial titoloVdel libro
V del codice. In tal caso, i requisiti devono essere
possedutidai soci illimitatamente responsabili, da-
gli amministratori e dai dipendenti incaricati di
svolgere le funzionidi amministrazionedeicondo-
minia favoredeiquali la societàpresta i servizi.
Laperditadei requisitidicui alle letterea),b), c),d)
ed e) del primo comma comporta la cessazione
dall’incarico. In tale evenienza ciascuncondomino
può convocare senza formalità l’assemblea per la
nominadelnuovoamministratore.
Perquantihannosvoltoattivitàdiamministrazione
dicondominioperalmenounannonell’arcodei tre
anni precedenti alla data di entrata in vigore della
presentedisposizione, è consentito lo svolgimento
dell’attivitàdi amministratore anche inassenzadei
requisiti di cui alle lettere f) e g) del primo comma.
Restasalvo l’obbligodi formazioneperiodica.
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Legge n.13 /1989 articolo 2

ARTICOLO 2

1. Ledeliberazioni chehannoperoggetto le innova-
zioni da attuare negli edifici privati dirette ad elimi-
nare le barriere architettonichedi cui all’articolo 27,
primo comma, della legge 30 marzo 1971, n. 118, ed
all’articolo1,primocomma,deldecretodelPresiden-
te della Repubblica 27 aprile 1978, n. 384, nonché la
realizzazionedi percorsi attrezzati e la installazione
didispositividisegnalazioneattiafavorirelamobili-
tà dei ciechi all’internodegli edifici privati, sono ap-
provate dall’assemblea del condominio, in prima o
insecondaconvocazione,conlemaggioranzeprevi-

ste dal secondo commadell’articolo 1120 del Codice
civile.
2. Nelcaso incui il condominiorifiutidiassumere,o
non assuma entro tre mesi dalla richiesta fatta per
iscritto, ledeliberazionidi cui al comma1, i portatori
dihandicap,ovverochineesercita latutelao lapote-
stàdicui al titolo IXdel libroprimodelcodicecivile,
possono installare, a proprie spese, servoscala non-
ché strutturemobili e facilmente rimovibili eposso-
no anchemodificare l’ampiezzadelle porte d’acces-
so,al finedirenderepiùagevolel’accessoagliedifici,
agli ascensoriealle rampedeigarages.
3. Restafermoquantodispostodagliarticoli 1120,se-
condocomma,e1121, terzocomma,delCodicecivile.
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ARTICOLO 71-ter

1. Su richiesta dell’assemblea, che delibera con le
maggioranzedi cui al secondocommadell’articolo
1136del codice, l’amministratoreè tenutoadattiva-
re un sito internet del condominio, che consente
agli aventi diritto di consultare ed estrarre copia in
formatodigitaledeidocumentiprevistidalladelibe-
raassembleare.
Lespeseperl’attivazioneelagestionedelsitointer-
netsonoposteacaricodeicondomini.

ARTICOLO 71-quater

1.Percontroversieinmateriadicondominio,aisen-
si dell’articolo 5, comma 1, del decreto legislativo 4
marzo2010,n. 28, si intendonoquellederivanti dal-
la violazioneodall’errata applicazionedelle dispo-
sizioni del libro terzo, titoloVII, capo II, del codice
edegli articoli da 61 a 72 delle presenti disposizioni
per l’attuazionedelcodice.
Ladomandadimediazionedeveesserepresentata,
a pena di inammissibilità, presso un organismo di
mediazione ubicato nella circoscrizione del tribu-
nalenellaquale ilcondominioèsituato.
Alprocedimentoèlegittimatoaparteciparel’ammi-
nistratore,previadelibera assemblearedaassume-
recon lamaggioranzadi cui all’articolo 1136, secon-
docomma,delcodice.

Se i terminidicomparizionedavanti almediatore
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 lamaggioranzadi cui all’artico-
lo 1136, secondo comma, del codice. Se non si rag-
giunge lapredettamaggioranza, laproposta sideve
intenderenonaccettata.
Ilmediatore fissa il termineper lapropostadicon-
ciliazionedicuiall’articolo 11deldecreto legislati-
vo4marzo 2010, n. 28, tenendo contodella neces-
sità per l’amministratore di munirsi della delibe-
ra assembleare.

ARTICOLO 72

1. I regolamentidicondominiononpossonodero-
gare alle disposizioni dei precedenti artt. 63, 66,
67 e 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, già esistenti alla data di
entrata invigoredel predettoarticolo, adotta lene-
cessarie prescrizioni con le maggioranze di cui
all’articolo 1136, commiprimo, secondo e terzo, del
codice.
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Legge 9 gennaio 1991, n. 10

ARTICOLO 26
Progettazione,messainopera

edeserciziodiedificiediimpianti

1. Ainuoviimpianti,lavori,opere,modifiche,instal-
lazioni, relativi alle fonti rinnovabili di energia, alla
conservazione, al risparmio e all'uso razionale
dell'energia,siapplicanoledisposizionidicuiall'ar-
ticolo9della legge 28gennaio 1977, n. 10, nel rispet-
todellenormeurbanistiche,ditutelaartistico-stori-
caeambientale.Gli interventidiutilizzodelle fonti
di energia di cui all'articolo 1 in edifici ed impianti
industrialinonsonosoggettiadautorizzazionespe-
cificaesonoassimilatiatuttiglieffettiallamanuten-
zione straordinaria di cui agli articoli 31 e 48 della
legge5agosto1978,n.457.L'installazionediimpian-
ti solari edi pompedi calore daparte di installatori
qualificati,destinati unicamenteallaproduzionedi
acqua calda e di aria negli edifici esistenti e negli
spazi liberi privati annessi, è considerata estensio-
nedell'impianto idrico-sanitariogià inopera.
2.Pergli interventi sugliedificiesugli impiantivol-
ti al contenimento del consumo energetico ed
all'utilizzazionedelle fonti di energia di cui all'arti-
colo 1, individuati attraverso un attestato di certifi-
cazioneenergeticaounadiagnosienergeticarealiz-
zata da un tecnico abilitato, le pertinenti decisioni
condominialisonovalideseadottateconlamaggio-
ranza degli intervenuti, con un numero di voti che
rappresentialmenounterzodelvalore.
3. Gli edifici pubblici e privati, qualunque ne sia la
destinazione d'uso, e gli impianti non di processo

adessiassociatidevonoessereprogettatiemessi in
operainmodotaledacontenerealmassimo,inrela-
zione al progresso della tecnica, i consumi di ener-
gia termicaedelettrica.
4.Ai fini di cui al comma3e secondoquantoprevi-
sto dal comma 1 dell'articolo 4, sono regolate, con
riguardoaimomentidellaprogettazione,dellames-
sainoperaedell'esercizio,lecaratteristicheenerge-
tiche degli edifici e degli impianti non di processo
adessiassociati,nonchédeicomponentidegliedifi-
ciedegli impianti.
5.Perle innovazionirelativeall'adozionedisistemi
ditermoregolazioneedicontabilizzazionedelcalo-
re e per il conseguente riparto degli oneri di riscal-
damento in base al consumo effettivamente regi-
strato, l'assemblea di condominio delibera con le
maggioranzeprevistedalsecondocommadell'arti-
colo1120delcodicecivile.
6.Gliimpiantidiriscaldamentoalserviziodiedifici
di nuova costruzione, la cui concessione edilizia,
sia rilasciata dopo la data di entrata in vigore della
presentelegge,devonoessereprogettatierealizza-
tiinmodotaledaconsentirel'adozionedisistemidi
termoregolazione edi contabilizzazionedel calore
perogni singolaunità immobiliare.
7.Negliedificidiproprietàpubblicaoadibitiaduso
pubblico è fatto obbligodi soddisfare il fabbisogno
energetico degli stessi favorendo il ricorso a fonti
rinnovabili di energia salvo impedimenti di natura
tecnicaodeconomica.
8. La progettazione di nuovi edifici pubblici deve
prevedere la realizzazione di ogni impianto, opera
ed installazione utili alla conservazione, al rispar-
mioeall'usorazionaledell'energia.
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Codice di procedura civile

ARTICOLO 23
Foroperlecausetrasocietracondomini

Per le cause tra soci è competente il giudice del
luogodovehasedelasocietà;per lecausetracon-

dominiovverotracondominiecondominio,ilgiu-
dice del luogo dove si trovano i beni comuni o la
maggiorpartediessi.
Talenormasiapplicaanchedopoloscioglimento
della società odel condominio, purché ladoman-
dasiapropostaentrounbienniodalladivisione.

Entrata in vigore

Ledisposizionidicui allapresente leggeentrano in
vigoredoposeimesidalladatadipubblicazionesul-
laGazzettaUfficiale.

Decreto legge 23 gennaio 2001, n. 5, convertito,

con modificazioni, dalla legge 20 marzo 2001, n. 66

ARTICOLO 2 BIS - COMMA 13
Alfinedifavorirelosviluppoeladiffusionedelle
nuove tecnologie di radiodiffusione da satellite,
le opere di installazione di nuovi impianti sono

innovazioninecessarieai sensidell'articolo 1120,
primocomma,delcodicecivile.Perl'approvazio-
nedelle relative deliberazioni si applica l'artico-
lo 1120, secondo comma, dello stesso codice. Le
disposizioni di cui ai precedenti periodi non co-
stituisconotitoloperilriconoscimentodibenefi-
ci fiscali.

Norma interpretativa del Rdl 267/41 articolo 111

1. Icontributiperlespesedimanutenzioneordinariae
straordinarianonchéperleinnovazionisonoprededu-
cibili ai sensi dell'articolo 111 del regio decreto 16mar-

zo 1942,n. 267, e successivemodificazioni, sedivenute
esigibili ai sensi dell'articolo 63, primo comma, delle
disposizioniperl'attuazionedelcodicecivileedisposi-
zioni transitorie, come sostituito dall'articolo 18 della
presente legge,durante leprocedureconcorsuali.
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L’articolo 2 introduce tre nuovi articoli dopo l’articolo 1117 del Codice
civile.
Inparticolare, l’articolo 1117-bis prevede espressamente che l’ambito
applicativo della disciplina sul condominio sia esteso a tutti i casi in cui più
unità immobiliari o più edifici ovvero più condominii di unità immobiliari o
di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’articolo 1117. Si rileva al
riguardo l’opportunità di valutare se tale previsione possa comportare la
necessità - o comunque l’utilità - di interventi di coordinamento sul disposto
degli articoli 61 e 62 delle disposizioni di attuazione del Codice civile.
Con modifica approvata dalla Camera, il presente articolo aggiuntivo non

L’articolo 1 sostituisce l’articolo 1117 del Codice civile, dando una definizione
piùarticolata della nozione di «parti comuni» dell’edificio, oggetto di
proprietàcomune dei proprietari delle singole unità immobiliari (piuttosto
che, come nel testo vigente, dei diversi piani o porzioni di piani dell’edificio),
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 l’accesso ad ogni genere di
flusso informativo, anche satellitare o via cavo. Il testo propone inoltre le
nuove diciture di «impianti idrici e fognari» e di «sistemi centralizzati di
distribuzione e di trasmissione per il gas, per l’energia elettrica, per il
riscaldamentoe il condizionamento dell’aria» che definiscono diversamente,
rispetto al testo vigente, impianti che ricadono tra le parti comuni. Si segnala
che l’inserimento tra le parti comuni dei pilastri e travi portanti e dei sottotetti
èstato operato con modifica approvata dalla Camera. Il testo novellato
specifica, inoltre, che, in caso di impianti unitari, si dovrà far rientrare
l’impiantotra le parti comuni fino al punto di utenza, salve le normative di
settore in materia di reti pubbliche.
Si osserva che nel testo licenziato dal Senato (AC 4041) era previsto che il
titolo recante la non appartenenza alle parti comuni di talune parti dell’edificio
dovesse esplicitamente riportare, a pena di nullità, l’ulteriore destinazione
d’uso. Tale previsione è stata espunta durante l’esame alla Camera.
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contiene più due ulteriori commi relativi ad alcuni casi di non applicabilità
delle norme sulle distanze tra gli edifici e alla tolleranza dell’uso
individuale di parti comuni.
L’articolo 1117-ter, modificato durante l’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 comuni richieda un numero di voti che rappresenti i4/5 dei
partecipantial condominio e i 4/5 del valore dell’edificio.
Il quorum richiesto dall’AC 4041 era invece definito attraverso il richiamo
al quinto comma dell’articolo 1136 del Codice, come modificato da quel
testo, cioè la maggioranza degli intervenuti e almeno i 2/3 del valore
dell’edificio. Tale disposizione si estendeva anche alle "sostituzioni" di
parti comuni.
Per l’assunzione delle deliberazioni in questione, la norma detta nuove
modalitàdi 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
di nullità (indicazione delle parti comuni da modificare, e della nuova
destinazioned’uso). La deliberazione deve dichiarare espressamente il
soddisfacimento di tutti gli adempimenti previsti dall’articolo in questione.

Con comma introdotto durante l’esame alla Camera, l’articolo 1117-ter vieta
inoltre le modificazioni delle destinazioni d’uso che possono recare

pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato o che ne alterano il

decoro architettonico.
Si tratta 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 però 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 (1), divieto che invece
continuerebbe a trovare applicazione per le innovazioni ai sensi del predetto
articolo 1120. Sulla ragionevolezza della previsione di limiti diversificati nelle
due ipotesi qui considerate sembrerebbe opportuna un’ulteriore riflessione.
Va inoltre 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 l’unanimità dei consensi dei partecipanti al
condominio. Al riguardo la giurisprudenza di legittimità ha chiarito che l’uso
della cosa comune da parte di ciascun partecipante è 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 II, sentenza 13752 del 14 giugno 2006; Cassazione civile, sezione II,
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 è 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 l’interprete 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 volontà del
legislatore è quindi quella di introdurre un’eccezione al predetto principio,
sarebbe preferibile dirlo espressamente - ferma restando preliminarmente
l’esigenza di valutare la conformità a ragionevolezza di una simile differenza
di disciplina fra innovazioni e modificazioni della destinazione d’uso - ma una
formulazione più esplicita apparirebbe la scelta preferibile anche nel caso in
cui si voglia far sì che, per la modificazione della destinazione d’uso, valgano
gli stessi limiti che valgono per le innovazioni, in quanto la diversità esistente
nel testo in esame fra l’articolo 1117-ter e l’articolo 1120 potrebbe rendere
problematico sostenere, sul piano interpretativo, una simile uniformità di
disciplina.
Sotto un profilo ancora ulteriore deve rilevarsi che nella formulazione del
nuovo articolo 1117-ter approvata dall’altro ramo del Parlamento è
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 continuerà ad essere
necessaria l’unanimità dei consensi degli aventi diritto conformemente ai
principi desumibili dagli articoli 1102 e 1103 del Codice civile. Al riguardo
parrebbe però auspicabile un ulteriore approfondimento, al fine di valutare se
questa diversità 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 ciò, non potrebbe
allora non suscitare perplessità la previsione di limiti diversi nel primo caso
rispetto al secondo.
Si segnala che, in seguito a modifica della Camera, non viene più
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 nullità.
Il successivo articolo 1117-quater, incisivamente modificato durante

l’esame alla Camera, detta disposizioni per la tutela contro le attività che
incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d’uso
delle parti comuni. In tali casi, l’amministratore o i singoli condomini
possonodiffidare l’esecutore di tali attività e chiedere la convocazione
dell’assemblea che delibera in merito alle cessazione delle attività, anche
mediante azioni giudiziarie, con la maggioranza prevista dal codice
all’articolo1136, secondo comma. Quest’ultimo stabilisce la validità delle
deliberazioni a maggioranza degli intervenuti e con voti che rappresentino
la metà del valore dell’edificio.
Le disposizioni del testo licenziato dal Senato in prima lettura, che
dettavanouna più articolata procedura, con commi secondo e terzo
dell’articolo 1117-quater, sono state soppresse durante l’esame alla
Camera.
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L’articolo 4 modifica l’articolo 1119 del Codice in materia di indivisibilità del
condominio. In seguito a modifica introdotta nel corso dell’esame alla Camera,
la presente novella specifica che la divisione delle parti comuni può essere
operata solo con il consenso di tutti i condomini.
Su tale modifica apportata dalla Camera dei deputati sembrerebbe opportuno un
ulteriore approfondimento. La previsione di cui al vigente articolo 1119 non
stabilisce l’indivisibilità assoluta delle parti comuni dell’edificio condominiale,
ma ne subordina la divisibilità all’espressa condizione che la divisione possa
farsi senza rendere "più incomodo" a ciascun condomino l’uso della proprietà
singola servita dalla dividenda parte comune (Cassazione civile, sentenza 867
del 23 gennaio 2012; Cassazione civile, sentenza 7667 del 13 luglio 1995). Ciò
premesso, la modifica introdotta dalla Camera parrebbe quindi implicare che

L’articolo 3 sostituisce l’articolo 1118 del Codice civile, in materia di diritto del
condominosulle parti comuni. La modifica conferma che tale diritto è
proporzionale al valore dell’unità immobiliare che appartiene al condomino e
che il condomino non può rinunciare al suo diritto sulle parti comuni né
sottrarsi all’obbligo di contribuire alle spese per la loro conservazione.
Il testo all’esame non riproduce, in seguito a modifica della Camera,
disposizioni presenti nel testo licenziato dal Senato implicanti la
valorizzazione, nel calcolo del diritto di ciascun condomino sulle cose comuni,
della destinazioned’uso strutturale e funzionale della quota posseduta e il
rafforzamento del vincolo di solidarietà dei condomini verso i terzi.
L’ultimo comma della norma è dedicato alla precisazione delle condizioni,
fonte di numerosi contenziosi, che rendono legittimo il distacco del singolo
condominodall’impianto centralizzato di riscaldamento o condizionamento.
La disposizione pone come limite al distacco il fatto che da esso derivino
squilibridi funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini e prevede
che il rinunziante è tenuto a concorrere esclusivamente al pagamento delle
spese di manutenzione straordinaria dell’impianto e per la sua conservazione
emessa a norma.
Inrelazione alla ripartizione delle spese per il servizio di riscaldamento la
Corte di cassazione ha affermato che i condomini che abbiano distaccato i
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
inerenti al suo uso (nellaspecie, per l’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).
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L’articolo 5 incide sulla materia delle innovazioni novellando l’articolo 1120
del Codice civile. Il testo attualmente all’esame lascia immutato il primo
comma dell’articolo 1120 che stabilisce - attraverso il richiamo al quinto
comma dell’articolo 1136 - che i condomini, con la maggioranza dei
partecipanti al condominio e i 2/3 del valore dell’edificio, possono disporre
tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all’uso piùcomodo o al maggior
rendimentodelle cose comuni.
Si segnala che la formulazione che lascia immutato il testo del primo comma
dell’articolo 1120 risulta da modifiche approvate dalla Camera: il testo
approvatodal Senato in prima lettura prevedeva infatti un quorum meno
severo: maggioranza degli intervenuti e metà del valore dell’edificio
(combinato disposto dei commi secondo e quarto, come modificato dall’AC
4041,dell’articolo 1136). Quest’ultimo quorum è riservato ora a taluni tipi di
innovazioni (vedi sotto).
I condomini possono approvarealcune tipologie di innovazioni con la
maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell’edificio come
previsto dal secondo comma dell’articolo 1136 del Codice civile. Anche tale
quorum è il risultato di modifiche introdotte dalla Camera, in quanto il testo
licenziato dal Senato in prima lettura prevedeva maggioranza degli intervenuti
e1/3 del valore dell’edificio.
Tali innovazioni, nel rispetto delle normative di settore, possono avere ad
oggetto, tra l’altro:
8 miglioramento della sicurezza e della salubrità degli edifici e degli impianti;
8 eliminazione delle barriere architettoniche;
8 contenimento del consumo energetico;
8 realizzazione di parcheggi;
8 produzione di energia da impianti di cogenerazione e da fonti rinnovabili da

parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo oneroso un diritto
realeo personale di godimento del lastrico solare o di altra idoneasuperficie
comune (ai sensi di una modifica apportata dalla Camera);

8 installazione di impianti centralizzati per la ricezione di qualsiasi flusso
informativo, come la ricezione televisiva, e i collegamenti fino alle
diramazioni alle singole utenze, ad esclusione di impianti che non
pregiudichino la destinazionedella cosa comune o il diritto di condomini a
farne uso (tale ultima specificazione è stata introdotta durante l’esame alla

anche nel caso in cui ricorra tale condizione - e cioè la divisione possa farsi senza
una maggiore incomodità nel senso sopra descritto - comunque sarebbe
necessario il consenso di tutti i 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.
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L’articolo 7 inserisce due nuovi articoli dopo l’articolo 1122.
Il nuovo articolo 1122-bis reca disposizioni su impianti non centralizzati
di ricezione radiotelevisiva (ad esempio le parabole) e di produzione di
energia da fonti rinnovabili (tale seconda fattispecie è stata inserita

durante l’esame alla Camera).

L’articolo 6 sostituisce l’articolo 1122 del Codice civile. Tale articolo viene
innanzitutto diversamente rubricato «Opere su parti di proprietà o uso
individuale».
Il testo vigente dell’articolo 1122 reca il divieto per il condomino eseguire
opere, nel piano o porzione di piano di sua proprietà, che rechino danno alle
parti comuni dell’edificio. La novella include, oltre al riferimento alle parti di
proprietà,anche quello alle parti destinate all’uso comune, «che siano state
attribuite in proprietà 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 stabilità, 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
all’amministratorea sua volta tenuto a darne notizia all’assemblea.
Rispetto al testo licenziato dal Senato, la Camera ha espunto un ulteriore
nuovo terzo comma volto a prevedere la possibilità, da parte
dell’amministratore di rivolgersi, previa diffida, all’autorità giudiziaria,
qualora manchino dettagliate informazioni sul contenuto specifico e sulle
modalità di esecuzione.

Camera). La formulazione della medesima suscita qualche perplessità, in
quanto non appare chiaro quali siano le modalità con cui potranno essere
disposte le installazioni degli impianti qui considerati che non rientrerebbero
nell’ambito di applicazione del n. 3) del nuovo secondo comma dell’articolo
1120 del Codice civile.
La novella introduce, inoltre, un nuovo e piùstringente iter di convocazione
dell’assemblea da parte dell’amministratore. In caso di proposta di
innovazione, l’amministratore è tenuto a convocare l’assemblea entro trenta
giorni dalla richiesta anche di un solo condomino; tale richiesta dovrà
contenere la specificazione delle innovazioni proposte e delle modalità di
esecuzione dei lavori.
Rimaneimmodificato l’ultimo comma dell’articolo 1120 vigente ai sensi del
qualenon possono essere realizzate innovazioni che pregiudichino la
stabilità, la sicurezza, il decoro degli edifici o che pregiudichino l’uso di parti
comuni anche da parte di un solo condomino (2).

48

Documenti24 Normeetributi IlSole24Ore -Novembre2012

LARIFORMADELCONDOMINIO

Articolo 6

Articolo 7



Perquanto riguarda installazioni di impianti autonomi per la ricezione
radiotelevisiva e di altri flussi informativi, la disposizione riconosce il
diritto individuale del condomino alla ricezione radio-Tv con impianti
individuali satellitari o via cavo, ne conferma la libera realizzazione -
senza previo voto dell’assemblea - precisando l’obbligo di arrecare il
minor pregiudizio possibile alle parti comuni, agli immobili di proprietà
di altri condomini nonché, secondo una specificazione inserita durante

l’esame alla Camera, preservando il decoro dell’edificio. Sostanzialmente
l’intervento dell’assemblea condominiale è richiesto (con approvazione a
maggioranza degli intervenuti e 2/3 dei millesimi, ai sensi del quinto
comma dell’articolo 1136, modificatodall’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 eventuali danni.
Con riguardo a un edificio in condominio e all’installazione d’apparecchi
per la ricezione di programmi radiotelevisivi, il diritto di collocare
antenne televisive è espressamente riconosciuto dagli articoli 1 e 3 della
legge 6 maggio 1940, n. 554 e dal Codice delle comunicazioni
elettroniche (Dlgs 259 del 2003). In particolare l’articolo 209 del Codice
citato stabilisce che i proprietari di immobili o di porzioni di immobili non
possonoopporsi all’installazione sulla loro proprietà di antenne
appartenenti agli abitanti dell’immobile stesso destinate alla ricezione
dei servizi di radiodiffusione e per la fruizione dei servizi radioamatoriali.
Le antenne, i relativi sostegni, cavi ed accessori non devono in alcun modo
impedire il libero uso della proprietà, secondo la sua destinazione, né
arrecare danno alla proprietà medesima od a terzi. La giurisprudenza
confermala libertà d’installazione di antenne o parabole sul terrazzo
condominialee la conseguente impossibilità di opporsi da parte
dell’assemblea condominiale con gli unici limiti consistenti, da un lato,
nel fatto che l’impianto non impedisca in alcun modo il libero uso della
proprietà, secondo la sua destinazione, né arrechi danno alla proprietà
medesima o a terzi (Cassazione civile, sezione II, 21 agosto 2003, n.
12295); dall’altro, nell’’impossibilità per l’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 è espressamente
consentita lapossibilità di installare impianti di questo tipo, destinati a
servire singole unità, «sul lastrico solare» e «su ogni altra idonea
superficie comune e sulle parti di proprietà individuale dell’interessato»,
anche da parte di singoli condomini. In tali casi l’assemblea deve
provvedere, a richiesta degli interessati, a ripartire l’uso del lastrico
solare e delle altre superfici comuni, non pregiudicando le forme di
utilizzo in atto o previste dal regolamento di condominio.
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La norma prevede inoltre che, per laprogettazione e l’esecuzione
dell’impianto, i condomini debbono lasciare libero accesso alle loro
proprietà individuali. Con modifica approvata dalla Camera, si stabilisce
che«non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle
singole unità abitative».
Durante l’esame presso la Camera sono state espunte disposizioni che
prevedevano la possibilità che l’autorità giudiziaria provvedesse anche in
via di urgenza in caso di diniego di accesso alle parti comuni ai fini
dell’installazione degli impianti (ovvero di richiesta di garanzia
eccessivamente onerosa). Inoltre è stato espunto un ulteriore comma che
prevedevacome l’interessato ed i suoi aventi causa fossero chiamati a
sostenere le spese di ripristino delle cose altrui o comuni, nel caso di
sopravvenuta impossibilità di uso dell’impianto ed anche nel caso di
rimozione.
Con modifica introdotta dalla Camera, il provvedimento introduce un
ulteriore articolo 1122-ter che prevede la facoltà dell’assemblea di
decidere l’installazione di impianti di videosorveglianza sulle parti
comuni con la maggioranza di cui al secondo comma dell’articolo 1136
(deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la
maggioranza degli intervenuti e almeno lametà del valore dell’edificio).
L’esigenza di un intervento normativo sul punto è stata, a suo tempo,
sottolineata dalGarante della Privacy con la segnalazione a Parlamento e
Governo del maggio 2008 e, più recentemente con il provvedimento 8
aprile 2010. Nel provvedimento, si segnala l’assenza di una puntuale
disciplina in materia volta a risolvere specifici problemi applicativi
emersi nell’esperienza degli ultimi anni. Sottolinea il Garante che «nonè
infatti chiaro se l’installazione di sistemi di videosorveglianza possa
essere effettuata in base alla sola volontà dei comproprietari, o se rilevi
anche la qualità di conduttori. Non è parimenti chiaro quale sia il numero
di voti necessario per la deliberazione condominiale in materia (se
occorra cioè l’unanimità ovvero una determinata maggioranza)» (3).
In seguito a modifica approvata durante la discussione alla Camera, il
provvedimento non reca più un ulteriore articolo aggiuntivo all’articolo
1122 relativo a «Interventi urgenti a tutela dellasicurezza negliedifici».
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 l’attenzione 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
legge in 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
di incertezze in sede interpretativa. Sul punto sembrerebbe pertanto
opportuna un’ulteriore riflessione al fine di valutare l’eventuale necessità di
un intervento di coordinamento.
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L’articolo 9 novella l’articolo 1129 del Codice civile ora nuovamente rubricato
«Nomina, revoca e obblighi dell’amministratore».
L’articolo 1129 (Nomina e revoca dell’amministratore) prevede, nel testo vigente,
chequando i condomini sono più di quattro, l’assemblea nomini un
amministratore. Se l’assemblea non provvede, la nomina è fatta dall’autorità
giudiziaria, su ricorso di uno o più condomini.
L’amministratore dura in carica un anno e può essere revocato in ogni momento
dall’assemblea. Può altresì essere revocato dall’autorità giudiziaria, su ricorso di
ciascuncondomino, oltre che nel caso previsto dall’ultimo comma dell’articolo1131
(4), se perdue anni non ha reso il conto della sua gestione, ovverose visono fondati
sospetti di gravi irregolarità. La nomina e la cessazione per qualunque causa
dell’amministratore dall’ufficio sono annotate in apposito registro.
Il nuovo articolo 1129 prevede numerose novità. Qui di seguito si segnalano le
principali:
8 Si prevede, con modifica approvata dalla Camera, che la nomina
dell’amministratore debba essere effettuata quando i condominisono più di otto

(in luogo di quattro previsti dal testo vigente econfermati dal testo licenziato dal
Senato)e che il ricorso in caso di mancata nomina possa essere avviato, oltre che da
un condomino, anche dall’amministratore dimissionario.
8 L’introduzione, in capo all’amministratore, di una serie di specifici obblighi da
assolvere (in particolare, comunicazione di dati anagrafici, professionali e fiscali,
obbligo di pubblicità della documentazioneamministrativa condominiale,

L’articolo 8 novella l’articolo 1124 (che viene rubricato«Manutenzione e
sostituzione delle scale e degli ascensori»): la modifica sancisce la piena
equiparazione - già 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 novella non sembra incidere 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
vedaCassazione, sezione II, sentenza 165 del 10 gennaio 1996).
Trattandosi di innovazione gravosa, tuttavia, i condomini che non intendono
usufruire dell’ascensore sono esonerati da ognicontributo alla spesa
(articolo1121, comma 1).
In seguito a modifica della Camera, nel testo dell’articolo in commento non
compareun comma recante la modifica dell’articolo 1126 del Codice civile
che introduceva differenti criteri di ripartizione delle spese in materia di
lastrici solari ad uso esclusivo.
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affissione nel condominio del nome, recapito e numeri telefonici
dell’amministratore) a fini di trasparenza, verifica della qualifica professionale e
controllodel suo operato.
8 La possibilità di subordinare la nomina dell’amministratore alla presentazione di
una polizza individuale di responsabilità civile per gli atti compiuti nell’esercizio
del mandato. Peraltro l’amministratore è tenuto ad adeguare i massimali della
polizza qualora siano deliberati lavori straordinari. Con ulteriore modifica

apportata dalla Camera, si dispone che, nei casi in cui l’amministratore sia coperto
da polizza di responsabilità civile professionale generale per l’intera attività da lui
svolta, l’impresa assicuratrice deve fornire dichiarazione che assicuri il rispetto
delle condizioni qui sopra ricordate.
Con modifiche apportate dalla Camera, sono state espunte le disposizioni secondo
cui i massimali della polizza di assicurazione non possono essere inferiori
all’ammontare dell’importo dell’ultimo bilancio consuntivo approvato
dall’assemblea.
8 Apertura di un 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; possibilità di tracciabilità e controllo da parte del singolo condomino, «per
il tramite dell’amministratore» (secondo una modifica apportata dalla Camera).
8 L’obbligo di agire con richiesta di decreto ingiuntivo, entro sei mesi dalla chiusura
dell’esercizio di riferimento (come modificato dalla Camera, rispetto ai quattro
dalladata di esigibilità previstidall’AC 4041) per la riscossione forzosa delle quote
condominiali, fatta salva l’espressa dispensa ottenuta dall’assemblea.
Con modifica apportata dallaCamera è statoespunta la disposizione secondo la
quale«l’amministratore risponde dei danni a lui imputabili per il ritardo».
8 L’allargamento etipizzazione dei gravi motivi alla base della revoca dell’incarico,
anche in relazione alle novelle introdotte dal provvedimento alla disciplina del
condominio. A tale propositosi segnala che la maggior parte delle modifiche
introdotte dalla Camera alla presente normasono da leggersi in relazione a
modifiche introdotte dalla medesima ad altre disposizioni del disegno di legge. Tra
lenumerose ipotesi di revoca, si segnalano l’omissione del rendiconto di gestione
perun solo anno (attualmente 2 anni); la mancata apertura del contodel
condominio; l’aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione di
formalità eseguite nei registi immobiliari a tutela dei condomini; l’inerzia nel
seguire l’azione giudiziaria finalizzata alla riscossione forzosadelle quote
condominiali (le disposizioni relative agli ultimi due casi qui ricordati sono state

modificate alla Camera).
Con modifiche approvate dalla Camera sono state inserite disposizioni volte ad
impedire la nomina di amministratore revocato da autorità giudiziaria e l’obbligo,
posto in capo all’amministratore all’atto di accettazione della nomina o del suo
rinnovo, di specificare analiticamente gli importi a lui dovuti a titolo di compenso.
Infine, sempre con modifica in seconda lettura, si è esplicitata l’applicabilità
dell’articolodel codice civile oggetto di novella anche agli alloggi in edifici di
edilizia popolare realizzati - o recuperati - da enti pubblici a totale partecipazione
pubblica, o con il concorso di entipubblici, o da enti pubblici non economici,
nonché da società private senza scopo di lucro con finalità sociali proprie
dell’edilizia residenziale pubblica.
Infine si segnala cheè stato riportata ad un anno la durata della carica
dell’amministratore (l’AC 4041 ne prevedeva il raddoppio da uno a due anni).

52

Documenti24 Normeetributi IlSole24Ore -Novembre2012

LARIFORMADELCONDOMINIO



L’articolo10integralaformulazionedell’articolo1130delCodicecivile, inmateriadi
attribuzionidell’amministratore.
L’amministratoredeve:
8 eseguireledeliberazionidell’assembleadeicondominiecurarel’osservanzadel
regolamentodicondominio;
8 disciplinarel’usodellecosecomunielaprestazionedeiservizinell’interesse
comune,inmodochenesiaassicuratoilmigliorgodimentoatuttiicondomini;
8 riscuotereicontributiederogarelespeseoccorrentiperlamanutenzioneordinaria
delleparticomunidell’edificioeperl’eserciziodeiservizicomuni;
8 compieregliatticonservativideidirittiinerentialleparticomunidell’edificio.
Egli,allafinediciascunanno,deverendereilcontodellasuagestione.
Lanovellaarticoladettiobblighi,introducendonedinuoviconfinalitàdicontrollo
dell’operatodell’amministratore.
Comenovità,sisegnalanola"esplicita"previsionedelleseguentiattribuzioni
dell’amministratore:
L’esecuzionedegliadempimentifiscali
Sitrattadell’obbligoditenutadellacontabilitàedirispondereaeventualirichieste
degliUfficifinanziariinrelazioneadati,notizieedocumentirelativiallagestione
condominiale,exarticolo32,comma1,n.8-ter,dellostessoDpr600/1973;di
comunicareannualmenteall’anagrafetributarial’ammontaredeibenieservizi
acquistatidalcondominioeidatiidentificativideirelativifornitori,exarticolo7,
comma9,Dpr605/1973;dell’obbligodiritenutad’accontoIrpefsuipagamenti
effettuatidalcondominiononchésuicompensiprofessionalipercepitidallostesso
amministratore,exarticoli23e25delcitatodecretodelpresidentedellaRepubblica.
Latenutadiduenuoviregistriobbligatori
8 ilregistrodell’anagrafecondominialecontenentetuttiidatianagraficiefiscalidei
condomini,lasussistenzadieventualidirittirealiedigodimentononchéidati
catastalidellesingoleunitàimmobiliari;
8 ilregistrodicontabilità(ancheinformatico)dovesonoannotati,entrotrentagiorni
(inluogodeisettegiorniprevistidaltestolicenziatodalSenato),movimentidicassa
sulcontocorrentededicatoalcondominio.
Ilregistrodelverbaledelleassemblee,(cuiandrebbe,ora,allegatoilregolamentodi
condominio,inquantoadottato)edilregistrodinominaerevoca
dell’amministratore(chedovrebbe,ora,contenerelerelativevariazioni
cronologicheegliestremidieventualidecretigiudiziaridinominaerevoca)sono
documentidicuiègiàprevistal’esistenzaelatenutadapartedell’amministratoreai
sensi,rispettivamente,dell’articolo1136,ultimocommaedall’articolo1129,ultimo
comma.
Sonoinoltreprevisteleseguentiulterioriattribuzioni:laconservazionedituttala
documentazioneinerentelagestionedelcondominioedirapporticonisingoli
condomini;laconsegnaalcondominochenefacciarichiestadell’attestazionedei
pagamentideglionericondominialiedelleeventualiliti incorso;laconvocazione
dell’assembleadopolaredazionedelrendicontoannualedellagestione(nellenuove
formedicuiall’articolo1130-bis,inseritodall’articolo11cuisirimanda)entro180
giorniperl’approvazione.
Sisegnalachel’approvazionedelrendicontoèdisciplinatasianeln.1dell’articolo1130
sianelsuccessivon.10.
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L’articolo 12 introduce una modifica di carattere meramente formale al l’articolo
1131 - in materia di rappresentanza del condominio da parte dell’amministratore.
In seguito a modifiche al presente articolo apportate durante l’esame alla Camera,
sono venute a cadere ulteriori modifiche previste dall’AC 4041.
Inparticolare la novella all’articolo 1131 ivi proposta avrebbe ampliato i poteri di
rappresentanza dell’amministratore. Un comma di cui si proponeva l’aggiunta
all’articolo 1133, inoltre, disciplinava il ricorso al giudice in caso di mancata
adozione da parte da parte dell’amministratore di provvedimenti per
l’amministrazione delle parti comuni.

L’articolo 11 aggiunge al Codice civile l’articolo 1130-bis relativoal rendiconto
condominiale. La nuova disposizione mira ad assicurare maggiore trasparenza
nella gestione contabile dell’amministratore.
Secondo la giurisprudenza (Cassazione, sezione II, sentenza 1405 del 23
gennaio 2007), attualmente nonè necessario che la contabilità sia tenuta
dall’amministratore «con rigorose forme analoghe a quelle previste per i bilanci
delle società, essendo invece sufficiente che essa sia idonea a rendere
intellegibile ai condomini le voci di entrata e di spesa, con le quote di
ripartizione;né si richiede 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 facoltà 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 seguito a

modifica apportata dalla Camera, è stato espunta la specificazione che stabiliva
che il rendiconto dovesse essere redatto in termini di competenza. Esso deve
contenere una serie di specifiche voci contabili indispensabili alla ricostruzione
e al controllo della gestione dell’amministratore da parte di ogni condomino. In
particolare, si prevedono come elementi imprescindibili del rendiconto:
8 il registro di contabilità,
8 il riepilogo finanziario;
8 una nota di accompagnamento ("sintetica" secondo una specificazione

inserita dalla Camera), esplicativadella gestione annuale.
L’assemblea condominiale può, inqualsiasi momento o per più annualità
specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilità
del condominio. La deliberazione è assunta con la maggioranza prevista per la
nomina dell’amministratore e la relativa spesa è ripartita fra tutti i condomini
sullabase dei millesimi di proprietà. L’assemblea può anche nominare, oltre
all’amministratore, un consiglio di condominio composto da almeno tre
condomini negli edifici di almeno dodici unità immobiliari. Il consiglio ha
funzioniconsultive e di controllo.
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L’articolo 13, comma 1, modifica la rubrica dell’articolo 1134, attualmente
dedicato alle «spese fatte dal condomino» e rubricato ex novo «gestione di
iniziativa individuale». Esso conferma, nellasostanza, il contenuto della
norma vigente relativa all’esclusione del diritto al rimborso per le spese fatte
dal condomino; nella nuova formulazione prevede, tuttavia, anziché il
riferimento al »condomino che ha fatto spese per le cose comuni» quello, più
ampio,al «condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni».
In seguito a modifica approvata dalla Camera, è stato espunto un nuovo comma
dall’articolo 1134 proposto dall’AC 4041 che introduceva una più puntuale
disciplina dell’iniziativa individuale del condomino a tutela dell’effettività
delle deliberazioni dell’assemblea.
Il comma 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 per i lavori straordinari, come per le innovazioni, sia
obbligatoria (enon eventuale come nel testo vigente) la costituzione di un
fondo speciale; l’importo del fondo dovrà essere pari all’ammontare dei lavori.
Tale novella è stata introdotta durante l’esame alla Camera. La successiva
lettera b) del comma 2 dell’articolo 13 introduce invece un nuovo comma al
medesimo articolo del Codice civile che consente all’assemblea di autorizzare
l’amministratorea collaborare a progetti territoriali delle amministrazioni
locali, o di soggetti privati qualificati, volti al recupero del patrimonio edilizio
esistente, al miglioramento della vivibilità urbana, della sicurezza e della
sostenibilitàambientale della zona in cui il condominio è ubicato. Si segnala

che la formulazione di tale comma è stata incisivamente modificata durante

l’esame alla Camera: l’AC 4041 non riportava, infatti, il riferimento ai soggetti
privati qualificatie non conteneva l’attuale dettaglio nell’enumerazione delle
tipologie di interventi.

L’articolo 14 introduce novità in materia di deliberazioni dell’assemblea
(articolo 1136 del Codice), in particolare prevedendo nuove regole di
costituzione e sulla validità delle deliberazioni, abbassando i quorum
costitutivi e deliberativi. In particolare esso prevede la validità 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 2/3dei condomini.
Con modifica approvata dalla Camera, viene stabilito che l’assemblea in
seconda convocazione è regolarmente costituita con l’intervento 1/3 dei
partecipanti al condominio ed 1/3 dei millesimi. Inoltre, le deliberazioni
dell’assemblea in seconda convocazione sono valide se ottengono un numero
di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti (anziché un terzo dei
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L’articolo 15 sostituisce l’articolo 1137 del Codice civile, in materia di impugnazione
delle deliberazioni dell’assembleari. Coerentemente con la giurisprudenza, il nuovo
articolo1137 attribuisce la legittimazione ad impugnare le delibere assembleari,
oltre che al condomino dissenziente e all’assente, anche all’astenuto. La
disposizionechiarisce inoltre che il ricorso è volto all’annullamento della delibera
assembleare. Si segnala che, nel corso dell’esame alla Camera, è stataespunta
la specificazione "con attodi citazione" per adire l’autoritàgiudiziaria.
Nella normativa vigente, la giurisprudenza ha chiarito che l’articolo 1137 del Codice
civile si applica alle deliberazioni assembleariannullabili e non anchea quelle nulle.
Questeultime che, ai sensi dell’articolo 1421 del Codice civile, possono essere
impugnateda chiunque vi abbia interesse ed anche dal condomino, quindi, che
abbiapartecipato, con il suo voto favorevole, alla formazione della delibera
impugnata. (Cassazione civile, Sezione II, sentenza 4197 del 6 maggio 1987 e
Cassazione civile, Sezione II, sentenza 12281 del 16novembre 1992).
Secondo la sentenza 8491 del 14 aprile 2011 della Cassazione civile, Sezioni unite,
le impugnazioni delle delibere dell’assemblea, in applicazione della regolagenerale

partecipanti al condominio); rimane ferma la necessità 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 validità delle deliberazioni approvate con la
maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell’edificio. Tale
maggioranza è sempre richiesta, ai sensi del quarto comma del nuovo articolo
1136, per deliberazioni concernenti:
8 nomina e la revoca dell’amministratore;
8 liti attive epassive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni

dell’amministratore;
8 ricostruzione dell’edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità;
8 tutela delle destinazioni d’usocome disciplinata dall’articolo 1117-quater

(vedi articolo 2 del presente provvedimento);
8 le innovazioni deliberate ai sensi dell’articolo 1120, secondo comma (vedi

articolo 5);
8 impianti di videosorveglianza sulle parti comuni ai sensi dell’articolo

1122-ter (vedi articolo 7 del presente provvedimento);
8 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-bis, terzo comma, quest’ultimo relativo
all’installazione di impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di
produzionedi 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 l’assemblea, per deliberare
regolarmente, deve aver regolarmente convocato tutti gli aventi diritto (5).
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dettata dall’articolo 163 del Codice di procedura civile, vanno proposte con
citazione, non disciplinando 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
il termine stabilito dall’articolo 1137 citato.
La disposizione inoltre precisa che l’istanza per ottenere la sospensioneproposta
prima dell’inizio della causa di merito non sospende né interrompe il termine per
la proposizione dell’impugnazione della deliberazione.

L’articolo 16 è norma di coordinamento del terzo comma dell’articolo 1138 del
Codice civile (sull’approvazione del regolamento di condominio) con le nuove
disposizioni dell’articolo 1130 (sulle attribuzioni dell’amministratore). Sulla
basedi 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
nel registro dove sono annotate nomina erevoca dell’amministratore, da
depositare presso l’associazione professionaledei proprietari di fabbricati).
Con modifica approvata dalla Camera, è stata introdotta unanuova
disposizione che vieta l’introduzione di norme nel regolamento che proibisca
di detenere animali domestici.
La Corte di cassazione, Sezione II, sentenza 3705 del 15 febbraio 2011,
confermandoprecedente orientamento (in particolare, sentenza 12028 del
1993), ha stabilito che il divieto di tenere negli appartamenti i comuni animali
domestici non può essere contenutonegli ordinari regolamenti condominiali,
nonpotendo detti regolamenti importare limitazionidelle facoltàcompresenel
diritto di proprietàdei condomini sulle porzioni del fabbricato appartenenti ad
essi individualmente in esclusiva.

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 registri immobiliari, insieme con la copia del
titolo, una nota in doppio originale, nellaquale devono essere indicati, per
i condominii, anche l’eventuale loro dominazione, ubicazione e codice fiscale.
Si osserva che con modifica approvata dalla Camera è stato soppresso
l’originario articolo 17 dell’AC 4041 che integrava l’elencodegli atti soggetti a
trascrizione nei registri immobiliari e recava novella, di coordinamento con
quanto previsto sull’elenco degli atti soggetti a trascrizione, dell’articolo 2644
del Codice civile. (Effetti della trascrizione).
Gli articoli da 18 a 27 della proposta di legge novellano alcuni articoli delle
disposizioni di attuazione del Codice civile in tema di condominio.
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L’articolo18intervienesull’articolo63delledisposizionidiattuazione,intemadi
riscossionedeicontributidaisingolicondomini.
Siricordacheinbaseall’articolo1123delCodicecivile(Ripartizionedellespese)-non
modificatodallapropostadilegge-lespesenecessarieperlaconservazioneeperil
godimentodelleparticomunidell’edificio,perlaprestazionedeiservizinell’interesse
comuneeperleinnovazionideliberatedallamaggioranzasonosostenutedaicondomini
inmisuraproporzionalealvaloredellaproprietàdiciascuno,salvodiversaconvenzione.
Ildisegnodilegge:
7specificacheperlariscossionedellesommedovute,l’amministratorepuòattivarela
procedurad’ingiunzionesenzadoverrichiedereunapreventivaautorizzazione
all’assemblea;
7obbligal’amministratoreacomunicareaicreditorinonsoddisfattiidatideicondomini
morosi(conmodificadellaCameraèstatoespuntol’obbligodicomunicazione
dell’eventualericorsoastrumenticoattividiriscossione),affinchéquestipossanoagire
inprimabattutaneiloroconfronti(rivolgendosisoloinunsecondomomentoai
condominiinregolaconipagamenti).
Inbasealledisposizionivigenti,infatti,lanaturadelleobbligazionideicondominiversoi
terzièoggettodiampiodibattitoindottrinaeingiurisprudenza.Secondol’orientamento
prevalente,ilprincipiodellaripartizionedellespeseproquotatraicondominihavalore
solointerno,mentreversoiterzilalororesponsabilitàènecessariamentesolidale,in
applicazionedelprincipiogeneralesancitodall’articolo1294delCodice.Latesi
minoritariadellaparzialitàfalevasull’articolo1123delCodice(sivedasopra),
intendendolacomenormaspecialerispettoall’articolo1294e,quindi,operantenonsolo
neirapportiinternifraicondomini,maancheneiconfrontideiterzi.Lagiurisprudenzaha
ritenuto,nellamaggiorpartedeicasi,cheisingolicondomini,inbaseall’articolo1294
citato,sonosolidalmenteresponsabilineiconfrontideiterzi,salvoildirittodichiha
pagatodiesercitareversoicondominicondebitoriildirittodiregressoedidividereil
debitoneirapportiinterni.
Lapropostadileggedàunalimitataproiezioneesternaallaripartizioneproquotadelle
spese,affermandocheicreditoridelcondominiodevonoescutereinprimabattutai
condominimorosi,manoneliminacomunqueilprincipiodisolidarietà,consentendo
laddovel’azionesiainfruttuosa,lapossibilitàdirivolgersiancheaicondominiinregola
conipagamenti.
7 stabiliscechel’amministratorepuòsospendereilcondominomorosodallafruizione
deiservizicomunisuscettibilidigodimentoseparatoselamorasiprotraeper6mesi(nel

testoapprovatodalSenatoinprimaletturasiprevedevano4mesi).Rispettoaltesto
vigentevienemenolanecessitàdiunapreviaautorizzazioneatalfinenelregolamentodi
condominio.
ConmodificaapprovatadallaCamera,sièespuntalaprevisionechespecificavacome
spettasseall’autoritàgiudiziariaeventualmenteaditaconsentirealcondominomoroso
l’utilizzodeiservizicomuni,inrelazioneaserviziessenziali«perlarealizzazionedidiritti
fondamentalidellapersona»enell’impossibilitàdiricorrereamezzialternativi.
7 conserval’attualeprevisionepereffettodellaqualechisubentraneidirittidiun
condominoèobbligatosolidalmenteconquestoalpagamentodeicontributidovuti
relativiall’annoincorsoeaquelloprecedente.
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L’articolo 20 novella l’articolo 66 delle disposizioni di attuazione, in ordine
alle modalità di convocazione dell’assemblea di condominio. Con tale
interventosull’articolo 66 si introducono le seguenti novità:
7 l’avviso di convocazione dell’assemblea, comunicato con almeno cinque
giorni di anticipo, deve contenere l’ordine del giorno della stessa;
La disposizione codifica un principio già 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
baseal quale «Per la validità delle deliberazioni della maggioranza si richiede
che tutti i partecipanti siano stati preventivamente informati dell’oggetto della
deliberazione». La Cassazione ha infatti avuto modo di sostenere che «in tema
di deliberazioni dell’assemblea condominiale, ai fini della validità dell’ordine
del giorno occorre che esso elenchi specificamente, sia pure in modo non
analitico e minuzioso, tutti gliargomenti da trattare, sì da consentire a ciascun
condominodi comprenderne esattamente il tenore e l’importanza, e di poter
ponderatamente valutare l’atteggiamento da tenere, in relazione sia alla
opportunità o meno di partecipare, sia alle eventuali obiezioni o suggerimenti
da sottoporre ai partecipanti» (si veda Cassazione civile, Sezione II, sentenza
21449 del 2010).
7 l’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
produzione in 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 conoscenzaai 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
ricevimentodell’atto.
7 ogni omissione relativa alla convocazione dell’assemblea rende le delibere
assunteannullabili;

L’articolo 19 interviene sull’articolo 64 delle disposizioni di attuazione, in
tema di revoca dell’amministratore, per coordinarne il testo con le modifiche
apportate dagli articoli 9 e 12 (si veda sopra) agli articoli 1129 e 1131 del
Codice civile. In particolare, la disposizione specifica che il tribunale non deve
limitarsi a sentire l’amministratore, ma deve farlo in contraddittorio con
il ricorrente. Con modifica approvata dalla Camera, si prevede la possibilità
di proporre reclamo alla corte d’appello contro il provvedimento del tribunale
nel termine di dieci giorni dalla notificazione o dalla comunicazione (rispetto
alla previsione vigente è aggiunto il riferimento alla comunicazione).
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7 l’assemblea in seconda convocazione non può tenersi lo stesso giorno solare
nelquale era prevista l’assemblea in prima convocazione. Si segnala che tale
previsione risulta già contenuta nell’articolo 1136, terzo comma, del Codice
civile, come introdotto dal precedente articolo 14;
7per velocizzare la procedura è possibile già in sede di convocazione
dell’assemblea (prima convocazione) indicare data e luogo delle eventuali
successive convocazioni.

L’articolo 21 della proposta di legge sostituisce l’articolo 67 delle disposizioni
di attuazione, relativo alle modalità di partecipazione all’assemblea
condominiale.
Inparticolare, la disposizione apporta le seguenti modifiche alla disciplina
vigente:
8 prevede che il condomino che voglia farsi rappresentare all’assemblea
condominiale debba conferire una delega scritta;
8 esclude - se i condominisono più di 20 - che il delegato possa rappresentare
piùdi un quinto dei condomini o del valore proporzionale;
8 esclude che la delega possa essere conferita all’amministratore di
condominio (a tale proposito si segnala una modifica apportata dalla Camera

che ha chiarito come tale disposizioni trovi applicazione per «qualunque»
assemblea, riferendosicosì sia all’assemblea condominiale, sia all’assemblea
per la gestione delle parti comuni a più condominii).
La riforma disciplina inoltre l’assemblea per la gestione delle parti comuni a
piùedifici o a piùcondominii: in questi casi - se in totale i condomini
interessati sono più 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 dell’amministratore. In mancanza, all’individuazione del
rappresentante provvederà l’autorità giudiziaria. Il rappresentante del
condominio - che agisce in baseall’istituto del mandato (articolo 1703 e ss. del
codice civile) - riferirà all’amministratore di ciascun condominio gliesiti
dell’assemblea.
Infine, per quanto riguarda l’usufrutto dell’immobile, la riforma prevede che:
8 per l’ordinaria amministrazione e il semplice godimento delle parti comuni,
l’usufruttuario può partecipare all’assemblea condominiale con diritto di voto.
Con modifica della Camera è stata espunta la disposizione sull’obbligo di
concorrerealla spese deliberate, in solido con il proprietario dell’immobile, a
meno di patto contrario. Tale modifica deve peraltro leggersi in correlazione
con la previsione di cui all’ultimo comma dell’articolo in esame introdotta nel
corso dell’esame presso la Camera dei deputati;
8 per la straordinaria amministrazione, il diritto di voto in assemblea spetta
invece al proprietario dell’immobileche dovrà ricevere un autonomo avviso di
convocazione. Il diritto di voto potrà essere attribuito invece all’usufruttuario
nelle seguenti ipotesi: - rifiuto del proprietario alle riparazioni (articolo 1006);
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8 è facoltà 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 può provvedere l’usufruttuario che matura il diritto ad
un’indennità pari alla minor somma tra l’importo della spesa sostenuta e il
valore dei miglioramenti e delle addizioni al tempo della riconsegna.
8 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 all’amministrazione
condominiale.

L’articolo 23 interviene sull’articolo 69 delle disposizioni di attuazione del
codice relativo alla revisione delle tabelle millesimali.
Inparticolare, la proposta di legge:
8 afferma il principio per cui la revisione delle tabelle millesimali deve essere
fattaall’unanimità;
8 elenca le eccezioni al suddetto principio, ovvero i due casi in presenza dei
quali la revisione può essere effettuata a maggioranza degli intervenuti e
almeno la metà del valore dell’edificio. Si tratta dell’ipotesi in cui i valori
millesimali siano conseguenza di un errore (con modifica della Camera è 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 più di un quinto del
valore proporzionale dell’unità immobiliare di un singolo condomino. Si
osserva che nel testo in esame tali alterazioni possono essereconseguenza di
sopraelevazione, di incremento di superfici o di incrementoo diminuzione
delle unità immobiliari come nel testo licenziato dal Senato in prima lettura
(con modifica della Camera è stata espunto il riferimento alla "modificazione
delle destinazioni d’uso"); il testo modificato dalla Camera specifica che il
relativo costo è sostenuto da chi ha dato luogo alla variazione. Infine si segnala
che l’A.C. 4041 prevedeva una diversa maggioranza: maggioranza degli
intervenuti e un terzo del valore dell’edificio.;
8 prevede che l’eventuale citazione in giudizio del condominio per questioni
inerenti la revisione delle tabelle debba avvenire convenendo

L’articolo 22 riscrive l’articolo 68 delle disposizioni di attuazione del Codice
civile in tema di tabelle millesimali, coordinandolo con la previsione
dell’articolo 1118 (novellato dall’articolo 3 del disegno di legge, al cui
commento si rinvia).
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l’amministratore. Questidovrà dare tempestiva notizia della citazione
all’assemblea dei condomini potendo, in mancanza, essere revocato e
obbligato al risarcimento dei danni;
8 con modifica apportata dalla Camera, è stato inserito un nuovo comma
all’articolo 69 che prescrive che le disposizioni di cui al medesimo articolo 69
«si applicano per la rettifica o la revisione delle tabelle per la ripartizione delle
spese redatte in applicazione dei criteri legali o convenzionali».
Nella normativa vigente, secondo l’orientamento tradizionale, l’approvazione
o la revisione delle tabelle millesimali non poteva essere deliberata a
maggioranza dall’assemblea condominiale. Come accade per il regolamento
contrattuale, si riteneva invece necessario il consenso di tutti i condomini; in
assenza di tale consenso unanime, alla formazione delle tabelle provvedeva il
giudice su istanza degli interessati, in contraddittorio con tutti i condomini.
Tragli argomenti a sostegno della tesi dell’unanimità, si affermava che:
8 la materia non rientrava tra le competenze della assemblea;
8 l’approvazione delle tabelle si risolverebbe in un atto negoziale di
accertamento, cioè una manifestazione di volontà volta ad accertare il
contenutodi diritti reali spettanti a ciascun condomino.
Una recente sentenza della Corte di Cassazione è, tuttavia, tornata a
pronunciarsi - a Sezioni Unite - in materia di approvazione e modifica delle
tabelle millesimali allegate al regolamento di condominio rendendo più 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 intervenuti e che
rappresenti almeno la metà del valore dell’edificio)».

L’articolo 24 interviene sull’articolo 70 delle disposizioni di attuazione, in
tema di sanzioni pecuniarie per la violazione del regolamento di condominio.
Inparticolare la disposizione aggiorna la sanzione attualmente prevista,
portandolada 0,052euro (pari a 100 lire) a 200 euro.
La novella prevede inoltre una sanzione più elevata in caso di recidiva (fino a
800euro). Si osserva che la misura delle sanzioni qui proposta risulta da
modifiche approvate nel corso dell’esame presso la Camera, in quanto l’AC
4041 recava una sanzione di 100 euro e, in caso di recidiva, di 1.000 euro.
Si ricorda che la giurisprudenza della Cassazione ha sempre escluso che
sanzionipiù alte di quelle previste dalle disposizioni di attuazione potessero
essere introdotte dal regolamento di condominio (6).
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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:
8 godere dei diritti civili (lettera. a));
8 non essere stati condannati per delitti contro la pubblica amministrazione,

l’amministrazione della giustizia, la fede pubblica, il patrimonio; delitti non
colposi per il quale sia prevista la pena della reclusione non inferiore, nel
minimo,a due anni e, nel massimo, a cinque anni (lettera b));

8 non essere stati sottoposti a misure di prevenzionedivenute definitive, salvo
riabilitazione (lettera c));

8 non essere interdetti o inabilitati (lettera d));
8 non essere annotati nell’elenco dei protesti cambiari (lettera e));
8 aver conseguito il diploma di scuola secondaria di secondo grado (lettera f));
8 aver frequentato corsi di formazione, iniziale e periodica (lettera g));
I requisiti di cui alle lettere f) eg) non sono richiesti qualora l’amministratore
sia nominato tra i condomini. La perdita di uno dei requisiti di cui alle lettere
da a) a e) implica la cessazione dall’incarico. In tal caso l’assemblea può essere
convocata da ciascun condomino senza formalità.
Coloro che hanno svolto l’attività di amministratore di condominio per almeno
un anno nell’arco dei tre anni precedenti alla data di entrata in vigore della
presente disposizione, sono esonerati dai requisiti di cui alle lettere f) e g),
salvo l’obbligo di formazione periodica.
Possono svolgere l’incarico di amministratore anche società. In tal caso, i
requisiti devono essere posseduti «dai soci illimitatamente responsabili, dagli
amministratori e dai dipendenti incaricati di svolgere le funzioni di
amministrazionedei condomini a favore dei quali la società presta i servizi».
Si richiama l’attenzione 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 diversità 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 altresì 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.
Si segnala che, in seguito a modifiche della Camera, il testo in esame non reca
più la dettagliata disciplina relativa al registro pubblico degli amministratori
che era contenuta invece nel testo licenziato dal Senato e la relativa disciplina
di attuazione recata dall’articolo 27 dell’AC 4041. Si ricorda inoltre che il testo
dell’articolo 1129 vigente prevede che la nomina e la cessazione per qualunque
causa dell’amministratore dall’ufficio siano annotate in apposito registro,
previsione non più reperibile nel testo emendato dall’articolo 9 del disegno di
legge.
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L’articolo 71-ter prevede che l’amministratoreattivi un sito internet del
condominio su richiesta dell’assemblea, che delibera conun maggioranza
degli intervenuti e almeno la metà del valore dell’edificio (secondo comma
dell’articolo 1136 del Codice civile). Le spese di attivazione e gestione sono a
carico dei condomini. Il sito consente l’accesso ai documenti previsti dalla
delibera assembleare.
L’articolo 71-quater introduce una disciplina specifica della mediazione
obbligatoria in 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 chi intende esercitare in giudizio un’azionerelativa
ad una controversia in materia di condominio è tenuto preliminarmente a
esperire il procedimento di mediazione.
Al finedell’applicazione di tale disciplina, esso definisce le controversie in
materia come quelle derivanti dalla violazione o errata applicazione del capo II
del titolo VII del libro III del Codice civile (articoli da 1117 a 1139) e degli
articoli da 61 a 72 delle disposizioni di attuazione.
Il nuovo articolo 71-quater quindi disciplina alcuni specifici aspetti della
mediazione in materia di condominio:
8 la domanda di mediazione deve essere presentata presso un organismo

ubicato nella circoscrizione del tribunale nella qualeè situato il condominio,
a pena di inammissibilità;

8 al procedimento è legittimato a partecipare l’amministratore; l’assemblea
decide in merito a maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore
dell’edificio (articolo 1136, secondo comma). Nei casi in cui i termini di
comparizionidinanzi al mediatore non siano compatibili con i tempi
necessari all’assunzione della delibera, su istanza del condominio è
accordata proroga della prima comparizione;

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

8 il mediatore è tenuto a fissare il termine per la proposta di conciliazione
tenendo conto delle necessità dell’amministratore di munirsi della prescritta
delibera.

Si ricorda che l’articolo 11 del citato decreto legislativo n. 28 del 2010,
richiamato dalla presente disposizione, prevede che, in caso non sia stato
raggiuntoun accordo amichevole, il mediatore può formulare una proposta di
conciliazione,comunicata alle parti per iscritto. Le parti fanno pervenire al
mediatore, per iscritto, ed entro sette giorni, l’accettazione o il rifiuto della
proposta.

64

Documenti24 Normeetributi IlSole24Ore -Novembre2012

LARIFORMADELCONDOMINIO



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. Datale specifica qualificazione deriva che, in caso di
fallimento del condomino e di conseguente liquidazione dell’attivo, per tali
specifici crediti si avrà diritto di essere soddisfatti prima degli altri creditori.
L’articolo 111 della legge fallimentare (Rd267 del 1942) individua infatti
l’ordine di distribuzione delle somme ricavatedalla liquidazione, stabilendo
che per primi debbano essere soddisfatti i creditori aventi diritto alla
pre-deduzione. Sono prededucibili i crediti così qualificati da una specifica
disposizione di legge e quelli sorti in occasione o in funzione del fallimento o di
unaprecedente procedura concorsuale. Solo successivamente potranno
esseresoddisfatti i creditori privilegiati ed i creditori chirografari.

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

Gli articoli 27, 28, e 29 della proposta di legge hanno finalità di coordinamento
della normativa vigente con le modifiche apportate dalla riforma in ordine alle
maggioranze richieste per le deliberazioni condominiali «di interesse sociale».
Inparticolare, in tutti gli articoli, il riferimento all’articolo 1136 del Codice
civile è sostanzialmente sostituito con quello all’articolo 1120, secondo
comma del Codice civile (si veda sopra, articolo 5 del disegno di legge). Così
facendo, il legislatore richiede in tutti i casi considerati una maggioranza
relativa - ovvero degli intervenuti all’assemblea condominiale - purché
rappresentativa di almeno un terzo del valore dell’edificio.
Analiticamente, tale novella è apportata dall’articolo 27 all’articolo 2 della
legge 9 gennaio 1989, n. 13(8), in tema di eliminazione delle barriere
architettoniche.
L’articolo 28 novella invece l’articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, n. 10(9)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(10), in tema di installazione di impianti
televisivi.
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Infine, l’articolo 31 della proposta di legge novella l’articolo 23 del Codice di
procedura civile in tema di individuazione del giudice competente a conoscere
delle controversie tra condomini e condominio.
La proposta di legge codifica un principio già emerso in giurisprudenza e
ampiamente condiviso, facendo chiarezza anche di limitate opinioni difformi.
Si ricorda, infatti che laCassazione hageneralmentericonosciuto l’applicazione
dell’articolo23ancheallecontroversie trasingolo condominoecondominio,per
lariscossionedeicontributidovuti (sivedasezioneII,sentenza12274 del
20-08-2002 (11); sezioneII, sentenza21172del05-11-2004 (12) e,daultimo
Sezioniunite,sentenza20076del18-09-2006,cheharibaditoche l’articolo 23
delCodicediproceduracivile, cheintroduceunforospecialeesclusivoper le
controversietracondomini, stabilendoche peresseècompetenteil giudicedel
luogoincui si trova l’immobile condominiale, trovaapplicazioneanche alle liti
tracondominoedamministratore inordinealpagamentodeicontributiper
l’utilizzazionedellecosecomuni,agendol’amministratore,nell’attivitàdi
riscossione,nellasuavestedi mandatariocon rappresentanzadeisingoli
condomini),purnonessendomancate talunepronunce difformi(adesempio,
l’ordinanzadellasezioneIII,n.269del10-01-2003,chehaaffermato cheai fini
dell’applicabilitàdelladisciplinadicui all’articolo23delCodicediprocedura
civile,cheregola lacompetenzaterritoriale inordinealle liti tra ipartecipanti
allacomunione,deveintendersiper«causavertentetra condomini»quella in
cuisi discuta inordinearapportigiuridiciattinentialdirittorealediproprietà
edall’uso dellecosecomuni,sicché lapredettadisposizionenonè
legittimamenteinvocabilenelladiversa ipotesi incui l’amministratore, in
rappresentanzadelcondominio,pretenda,neiconfrontidelsingolocondomino,
ilpagamentodellespesecondominiali).

L’articolo 32, inserito durante l’esame alla Camera, prevede che le disposizioni
di cui alla presente legge entrano in vigore dopo sei mesi dalla data di
pubblicazionesulla Gazzetta Ufficiale.
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(1) Nétale divieto sembra ricavabile implicitamente dall’incipit del nuovo articolo 1117-ter laddove lo
stesso richiede che la modificazione della destinazione d’uso sia direttaa soddisfare esigenzedi
interessecondominiale, trattandosi di una formulazione troppo generica perchéalla stessasia
attribuibile la stessaportata del divieto specifico contenuto nell’ultimo comma dell’articolo 1120
citato.
(2) Sulla portatadella previsione di cui al comma in questione si veda, tra l’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’esecutività di una delibera di assemblea
condominiale che aveva approvato a maggioranza l’installazionedi unsistema 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, lanecessità dell’unanimità dei
consensi.
(4)Si riporta 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
regolamentodi condominio o dall’assemblea, l’amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti
e può agire in giudizio sia contro icondomini sia contro i terzi.Può essere convenuto in giudizio per
qualunque azione concernente le parti comuni dell’edificio;a lui sononotificati i provvedimenti
dell’autorità amministrativa che si riferiscono allostesso oggetto.Qualora la citazione o il
provvedimento abbia un contenuto che esorbitadalle attribuzioni dell’amministratore,questi è
tenuto a darne senza indugio notizia all’assemblea dei condominio.L’amministratore che non
adempie a questo obbligo può essere revocato ed è tenuto al risarcimento dei danni».
(5) Con riferimentoal vigente quadro normativo, la giurisprudenza ha affermato che, salvo espressa
previsione normativa, l’invito a partecipare all’assemblea non richiede l’atto scritto ma può essere
effettuatocon qualsiasi forma o modalità idonea a portarlo a conoscenza del destinatario. Da ultimo,
Cassazione, II sezione,sentenza 8449del 1˚aprile 2008ha precisato che «in tema di condominio
degli edifici, non è previsto alcun obbligo di forma per l’avviso di convocazione dell’assemblea,
sicché la comunicazionepuò essere fatta anche oralmente, in base al principio della libertà delle
forme, salvoche il regolamento non prescriva particolari modalitàdi notificadel detto avviso».
(6) Si veda 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
regolamentodi condominio può essere stabilito, a titolo di sanzione, ilpagamento di una somma fino
al lire cento, sono nulle, in quanto «contra legem», le eventuali disposizioni del regolamento di
condominioche dovessero prevedere sanzioni di importo 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 l’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 ildifferimento di termini in materia di trasmissioni radiotelevisive
analogichee digitali, nonché per il risanamento di impianti radiotelevisivi, convertito, con
modificazioni,dalla legge 20 marzo 2001, n. 66.
(11) L’amministratoredi condominio,nell’esercizio dell’attività di riscossione dei contributi dovuti
da ciascun condomino per l’utilizzazione delle cose comuni, agisce in rappresentanza degli altri
condomini, così 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 è sito l’immobile
condominiale).
(12) In materia di cause condominiali, il foro speciale esclusivodi cuiall’articolo 23 del Codicedi
procedura civile, che prevede la competenza per territorio del giudice del luogo in cui si trovano i beni
comuni o la maggior parte di essi, trova applicazione anche per le liti fra il condominio ed il singolo
condomino.

Novembre2012-IlSole24Ore Normeetributi Documenti

 LESCHEDEDILETTURA

67

Note




