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AVVERTENZA

Il presente dossier illustra i contenuti del disegno di legge A.S. n. 71-355-399-
1119-1283-B, recante "Modifiche alla disciplina del condominio degli edifici",
assegnato alla 2ª Commissione permanente (Giustizia) del Senato, in sede
deliberante, il 28 settembre 2012.

I disegni di legge AA. SS. nn. 71 (Legnini ed altri), 355 (Pastore ed altri), 399
(Mugnai), 1119 (Carrara ed altri), 1283 (Valentino) sono stati approvati, in testo
unificato, in prima lettura dal Senato il 26 gennaio 2011. Indi la Camera ha
approvato, apportando modificazioni, il corrispondente A.C. n. 4041 in data 27
settembre 2012.
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Nota di sintesi sull'Atto Senato n. 71-355-399-1119-1283-B, recante
Modifiche alla disciplina del condominio negli edifici

L’articolo 1 sostituisce l’articolo 1117 del codice civile, dando una
definizione più articolata della nozione di «parti comuni» dell’edificio, oggetto di
proprietà comune 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 riscaldamento e 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 è stato operato con modifica approvata dalla Camera.

Il testo novellato specifica, inoltre, che, in caso di impianti unitari, si dovrà far
rientrare l'impianto tra 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 (A.C. 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.

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

In particolare, 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
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.
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Il presente articolo prevede che la modifica della destinazione d'uso delle parti
comuni richieda un numero di voti che rappresenti i 4/5 dei partecipanti al
condominio e i 4/5 del valore dell'edificio.

Il quorum richiesto dall'A.C. 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
modalità di convocazione dell’assemblea (raccomandata o mezzi telematici),
disciplina i termini (affissione dell’avviso negli spazi comuni per almeno 30
giorni), nonché gli elementi che essa deve contenere a pena di nullità
(indicazione delle parti comuni da modificare, e della nuova destinazione d'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 condomino1, 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 (Cass. civ. Sez. II, sent. n. 13752
del 14 giugno 2006; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 7518 del 30 marzo 2006; Cass.
civ. Sez. II, sent. n. 16980 del 18 agosto 2005; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 8622
del 29 agosto 1998; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 1775 del 20 febbraio1998; Cass.

1 Né tale divieto sembra ricavabile implicitamente dall'incipit del nuovo articolo 1117-ter laddove lo
stesso richiede che la modificazione della destinazione d'uso sia diretta a soddisfare esigenze di interesse
condominiale, trattandosi di una formulazione troppo generica perché alla stessa sia attribuibile la stessa
portata del divieto specifico contenuto nell'ultimo comma dell'articolo 1120 citato.
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civ. Sez. II, sent. n. 7752 del 15 luglio 1995; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 10013 del
25 settembre 1991; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 6146 del 14 novembre 1988). A
tale impostazione di carattere generale è riconducibile anche il limite specifico
di 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 (art. 1117-ter, ultimo comma
dell'A.C. 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 possono diffidare
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
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maggioranza prevista dal codice all'articolo 1136, 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 dettavano una più
articolata procedura, con commi secondo e terzo dell'articolo 1117-quater, sono state
soppresse durante l'esame alla Camera.

L’articolo 3 sostituisce l’articolo 1118 del codice civile, in materia di diritto
del condomino sulle parti comuni. La modifica conferma che tale diritto 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 destinazione d’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
condomino dall’impianto centralizzato di riscaldamento o condizionamento. La
disposizione pone come limite al distacco il fatto che da esso derivino squilibri di
funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini e prevede che il
rinunziante è tenuto a concorrere esclusivamente al pagamento delle spese di
manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a
norma.

In relazione 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 (nella specie, 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 (Cass. civ. Sez. II, sent. n. 10214 del
20 novembre 1996; Cass. civ. Sez. II, sent. n. 11152 del 12 novembre 1997).

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
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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 (Cass. Civ. Sent. n. 867 del 23
gennaio 2012; Cass. Civ. Sent. n. 7667 del 13 luglio 1995). Ciò premesso, la
modifica introdotta dalla Camera parrebbe quindi implicare che 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.

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 più comodo o al maggior rendimento delle 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 approvato
dal 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'A.C. 4041, dell'articolo 1136). Quest'ultimo quorum è
riservato ora a taluni tipi di innovazioni (vedi sotto).

I condomini possono approvare alcune 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 e
1/3 del valore dell’edificio.

Tali innovazioni, nel rispetto delle normative di settore, possono avere ad
oggetto, tra l'altro:

 miglioramento della sicurezza e della salubrità degli edifici e degli
impianti;

 eliminazione delle barriere architettoniche;
 contenimento del consumo energetico;
 realizzazione di parcheggi;
 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 reale o personale di godimento del lastrico solare o di
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altra idonea superficie comune (ai sensi di una modifica apportata
dalla Camera);

 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 destinazione della cosa comune o il diritto di
condomini a farne uso (tale ultima specificazione è stata introdotta
durante l'esame alla 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 più stringente 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.

Rimane immodificato l'ultimo comma dell'articolo 1120 vigente ai sensi del
quale non 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 condomino2.

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'amministratore a sua volta tenuto a darne notizia all'assemblea.

2 Sulla portata della previsione di cui al comma in questione si veda, tra l'altro, Cass. civ. . II, 23
ottobre 1999, n. 11936.
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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.

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).

Per quanto 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'art. 1136, modificato dall'articolo 14 del disegno
di legge) soltanto quando siano necessarie modifiche alle parti comuni; in tal
caso possono essere ordinate modifiche al progetto iniziale e richiesta garanzia
per eventuali danni.

Con riguardo ad un edificio in condominio ed all'installazione d'apparecchi per la
ricezione di programmi radiotelevisivi, il diritto di collocare antenne televisive è
espressamente riconosciuto dagli artt. 1 e 3 della legge 6 maggio 1940, n. 554 e dal
Codice delle comunicazioni elettroniche (D.Lgs n. 259 del 2003). In particolare l'art.
209 del codice citato stabilisce che i proprietari di immobili o di porzioni di immobili
non possono opporsi alla 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
conferma la libertà d’installazione di antenne o parabole sul terrazzo condominiale e 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 (Cass. civ., sez. 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 (Cass. Sez. II, sent. n.
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 la
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possibilità 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.

La norma prevede inoltre che, per la progettazione 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 prevedeva come 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 la metà del valore dell’edificio).

L’esigenza di un intervento normativo sul punto è stata, a suo tempo, sottolineata dal
Garante 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 “non è
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.

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’installazione di un sistema di videosorveglianza delle parti comuni.
La pronuncia, pur modificabile nel procedimento ancora in corso, sembra presupporre per la valida
assunzione di decisioni di tale natura, la necessità dell’unanimità dei consensi.
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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 della sicurezza negli edifici".

Il disegno di legge in esame non apporta alcuna modifica all'articolo 1123 del
codice civile, che disciplina la ripartizione delle spese condominiali fra i
condomini. Al riguardo si richiama 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.

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 secondo il criterio dell'art. 1123
c.c. (relativo alle innovazioni) in misura proporzionale ai millesimi posseduti (tra le
altre, v. Cass. Sez. II, sentenza n. 165 del 10 gennaio 1996). Trattandosi di innovazione
gravosa, tuttavia, i condomini che non intendono usufruire dell’ascensore sono esonerati
da ogni contributo alla spesa (art. 1121, comma 1).

In seguito a modifica della Camera, nel testo dell'articolo in commento non
compare un 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.

Gli articoli 9 e 10 intervengono sulla disciplina relativa all'amministratore di
condominio.

L’articolo 9 novella l’articolo 1129 del codice civile ora nuovamente
rubricato “Nomina, revoca e obblighi dell’amministratore”.

L’art. 1129 (Nomina e revoca dell'amministratore) prevede, nel testo vigente, che
quando 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 ciascun



Dossier n. 398

20

condomino, oltre che nel caso previsto dall'ultimo comma dell'articolo 11314, se per due
anni non ha reso il conto della sua gestione, ovvero se vi sono 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:
 Si prevede, con modifica approvata dalla Camera, che la nomina

dell'amministratore debba essere effettuata quando i condomini sono più di otto
(in luogo di quattro previsti dal testo vigente e confermati dal testo licenziato dl
Senato) e che il ricorso in caso di mancata nomina possa essere avviato, oltre che
da un condomino, anche dall'amministratore dimissionario.
 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 documentazione amministrativa
condominiale, affissione nel condominio del nome, recapito e numeri telefonici
dell’amministratore) a fini di trasparenza, verifica della qualifica professionale e
controllo del suo operato.

 La 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.

 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).

4 Si riporta qui di seguito il testo del richiamato articolo 1131: " Art. 1131 (Rappresentanza) Nei limiti
delle attribuzioni stabilite dall'articolo precedente o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di
condominio o dall'assemblea, l'amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e può agire in
giudizio sia contro i condomini sia contro i terzi. Può essere convenuto in giudizio per qualunque
azione concernente le parti comuni dell'edificio; a lui sono notificati i provvedimenti dell'autorità
amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. Qualora la citazione o il provvedimento abbia un
contenuto che esorbita dalle 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.
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 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 dalla data di esigibilità previsti dall'A.C. 4041) per la riscossione
forzosa delle quote condominiali, fatta salva l’espressa dispensa ottenuta
dall’assemblea.

Con modifica apportata dalla Camera è stato espunta la disposizione secondo la
quale "l’amministratore risponde dei danni a lui imputabili per il ritardo".
 L’allargamento e tipizzazione dei gravi motivi alla base della revoca

dell’incarico, anche in relazione alle novelle introdotte dal provvedimento alla
disciplina del condominio. A tale proposito si segnala che la maggior parte delle
modifiche introdotte dalla Camera alla presente norma sono da leggersi in
relazione a modifiche introdotte dalla medesima ad altre disposizioni del disegno
di legge. Tra le numerose ipotesi di revoca, si segnalano l’omissione del
rendiconto di gestione per un solo anno (attualmente 2 anni); la mancata apertura
del conto del 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 forzosa delle
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'articolo del codice civile oggetto di novella anche agli alloggi
in edifici di edilizia popolare realizzati - o recuperati - da enti pubblici a totale
partecipazione pubblica, o con il concorso di enti pubblici, 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 che è stato riportata ad un anno la durata della carica
dell’amministratore (l'A.C. 4041 ne prevedeva il raddoppio da uno a due anni).

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

L’art. 1130, nel testo vigente, prevede le attuali attribuzioni dell'amministratore.
L'amministratore deve:
 eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare l'osservanza del

regolamento di condominio;
 disciplinare l'uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell'interesse

comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini;
 riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione

ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni;
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 compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio.
Egli, alla fine di ciascun anno, deve rendere il conto della sua gestione.

La novella articola detti obblighi, introducendone di nuovi con finalità di
controllo dell’operato dell’amministratore.

Come novità, si segnalano la ”esplicita” previsione delle seguenti attribuzioni
dell’amministratore:

L’esecuzione degli adempimenti fiscali
Si tratta dell'obbligo di tenuta della contabilità e di rispondere a eventuali

richieste degli Uffici finanziari in relazione a dati, notizie e documenti relativi
alla gestione condominiale, ex art 32, comma 1, n. 8-ter, dello stesso D.P.R.
600/1973; di comunicare annualmente all'anagrafe tributaria l'ammontare dei
beni e servizi acquistati dal condominio e i dati identificativi dei relativi fornitori,
ex art. 7, comma 9, D.P.R. 605/1973; dell’obbligo di ritenuta d’acconto Irpef sui
pagamenti effettuati dal condominio nonché sui compensi professionali percepiti
dallo stesso amministratore, ex art. 23 e 25 del citato decreto del presidente della
Repubblica.

La tenuta di due nuovi registri obbligatori:
- il registro dell’anagrafe condominiale contenente tutti i dati anagrafici e

fiscali dei condomini, la sussistenza di eventuali diritti reali e di godimento
nonché i dati catastali delle singole unità immobiliari;

- il registro di contabilità (anche informatico) dove sono annotati, entro trenta
giorni (in luogo dei sette giorni previsti dal testo licenziato dal Senato),
movimenti di cassa sul conto corrente dedicato al condominio.

Il registro del verbale delle assemblee, (cui andrebbe, ora, allegato il regolamento di
condominio, in quanto adottato) ed il registro di nomina e revoca dell’amministratore
(che dovrebbe, ora, contenere le relative variazioni cronologiche e gli estremi di
eventuali decreti giudiziari di nomina e revoca) sono documenti di cui è già prevista
l’esistenza e la tenuta da parte dell’amministratore ai sensi, rispettivamente, dell’art.
1136, u.c. e dall’art. 1129, ultimo comma.

Sono inoltre previste le seguenti ulteriori attribuzioni: la conservazione di tutta
la documentazione inerente la gestione del condominio ed i rapporti con i singoli
condomini; la consegna al condomino che ne faccia richiesta dell’attestazione dei
pagamenti degli oneri condominali e delle eventuali liti in corso; la convocazione
dell’assemblea dopo la redazione del rendiconto annuale della gestione (nelle
nuove forme di cui all’art. 1130-bis, inserito dall'articolo 11 cui si rimanda) entro
180 giorni per l’approvazione.

Si segnala che l'approvazione del rendiconto è disciplinata sia nel n. 1
dell’articolo 1130 sia nel successivo n. 10.
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L’articolo 11 aggiunge al codice civile l'art. 1130-bis relativo al rendiconto
condominiale. La nuova disposizione mira ad assicurare maggiore trasparenza
nella gestione contabile dell’amministratore.

Secondo la giurisprudenza (v. Cass, Sez. II, sent. n. 1405 del 23 gennaio 2007),
attualmente non è 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’art. 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:
 il registro di contabilità,
 il riepilogo finanziario;
 una nota di accompagnamento ("sintetica" secondo una specificazione

inserita dalla Camera), esplicativa della gestione annuale.

L’assemblea condominiale può, in qualsiasi 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
sulla base 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
funzioni consultive e di controllo.

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'A.C. 4041.

In particolare la novella all’art. 1131 ivi proposta avrebbe ampliato i poteri di
rappresentanza dell’amministratore. Un comma di cui si proponeva l'aggiunta all’art.
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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 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, nella sostanza, 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'A.C. 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
(e non 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’amministratore a
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 sostenibilità ambientale 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'A.C. 4041 non
riportava, infatti, il riferimento ai soggetti privati qualificati e non conteneva
l'attuale dettaglio nell'enumerazione delle tipologie di interventi.

L'articolo 14 introduce novità in materia di deliberazioni dell’assemblea (art.
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 2/3 dei 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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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:
 nomina e la revoca dell’amministratore;
 liti attive e passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni

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

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

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

1122-ter (vedi articolo 7 del presente provvedimento);
 altre materie disciplinate dall'articolo 1135, terzo comma (inserito

dall'articolo 13 del disegno di legge, al quale si rimanda), relativo a programmi
ed iniziative territoriali.

Le deliberazioni relative ad innovazioni incidenti sulle cose comuni (art. 1120,
primo comma e art. 1122-bis, terzo comma, quest'ultimo relativo all’installazione
di impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di
energia da fonti rinnovabili) sono adottate con maggioranza qualificata:
maggioranza degli intervenuti e 2/3 dei millesimi.

Infine viene confermata la norma secondo la quale l'assemblea, per deliberare
regolarmente, deve aver regolarmente convocato tutti gli aventi diritto5.

L’articolo 15 sostituisce l’articolo 1137 del codice civile, in materia di
impugnazione delle deliberazioni dell’assembleari. Coerentemente con la
giurisprudenza, il nuovo articolo 1137 attribuisce la legittimazione ad impugnare
le delibere assembleari, oltre che al condomino dissenziente e all’assente, anche
all’astenuto. La disposizione chiarisce inoltre che il ricorso è volto

5 Con riferimento al vigente quadro normativo, la giurisprudenza ha affermato che, salvo espressa
previsione normativa, l'invito a partecipare all'assemblea non richiede l'atto scritto ma può essere
effettuato con qualsiasi forma o modalità idonea a portarlo a conoscenza del destinatario. Da ultimo,
Cass, II sez., Sent. n. 8449 del 1° aprile-2008 ha precisato che “in tema di condominio degli edifici, non é
previsto alcun obbligo di forma per l'avviso di convocazione dell'assemblea, sicché la comunicazione può
essere fatta anche oralmente, in base al principio della libertà delle forme, salvo che il regolamento non
prescriva particolari modalità di notifica del detto avviso”.
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all’annullamento della delibera assembleare. Si segnala che, nel corso
dell'esame alla Camera, è stata espunta la specificazione "con atto di citazione"
per adire l'autorità giudiziaria.

Nella normativa vigente, la giurisprudenza ha chiarito che l’articolo 1137 c.c. si
applica alle deliberazioni assembleari annullabili e non anche a quelle nulle. Queste
ultime che, ai sensi dell'art. 1421 cod. civ., possono essere impugnate da chiunque vi
abbia interesse ed anche dal condomino, quindi, che abbia partecipato, con il suo voto
favorevole, alla formazione della delibera impugnata. (Cass. civ. Sez. II, sent. n. 4197
del 06 maggio 1987 e Cass. civ. Sez. II, sent. n. 12281 del 16 novembre 1992).

Secondo la sentenza n. 8491 del 14 aprile 2011 della Cassazione civile, sezioni unite,
le impugnazioni delle delibere dell'assemblea, in applicazione della regola generale
dettata dall'art. 163 cod. proc. civ., vanno proposte con citazione, non disciplinando l'art.
1137 cod. civ. 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'art. 1137 citato.

La disposizione inoltre precisa che l'istanza per ottenere la sospensione
proposta prima dell'inizio della causa di merito non sospende né interrompe il
termine per la proposizione dell'impugnazione della deliberazione.

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 base di quanto previsto dall’art. 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 e revoca dell’amministratore, da depositare
presso l’associazione professionale dei proprietari di fabbricati).

Con modifica approvata dalla Camera, è stata introdotta una nuova
disposizione che vieta l'introduzione di norme nel regolamento che proibisca di
detenere animali domestici.

La Corte di cassazione, sez. II, sentenza n. 3705 del 15 febbraio 2011, confermando
precedente orientamento (in particolare, sentenza n. 12028 del 1993), ha stabilito che il
divieto di tenere negli appartamenti i comuni animali domestici non può essere
contenuto negli ordinari regolamenti condominiali, non potendo detti regolamenti
importare limitazioni delle facoltà comprese nel diritto di proprietà dei condomini sulle
porzioni del fabbricato appartenenti ad essi individualmente in esclusiva.

L'articolo 17 reca novella all’art. 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, nella quale devono essere indicati, per i
condominii, anche l’eventuale loro dominazione, ubicazione e codice fiscale.

http://bd05.leggiditalia.it/cgi-bin/FulShow?TIPO=5&NOTXT=1&KEY=05AC00002847&
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Si osserva che con modifica approvata dalla Camera è stato soppresso l'originario
articolo 17 dell'A.C. 4041 che integrava l’elenco degli 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 c.c. (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.

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

Si ricorda che in base all’art. 1123 del codice civile (Ripartizione delle spese) – non
modificato dalla proposta di legge - le spese necessarie per la conservazione e per il
godimento delle parti comuni dell'edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse
comune e per le innovazioni deliberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomini
in misura proporzionale al valore della proprietà di ciascuno, salvo diversa convenzione.

Il disegno di legge:
 specifica che per la riscossione delle somme dovute, l’amministratore può

attivare la procedura d’ingiunzione senza dover richiedere una preventiva
autorizzazione all’assemblea;
 obbliga l’amministratore a comunicare ai creditori non soddisfatti i dati

dei condomini morosi (con modifica della Camera è stato espunto l'obbligo di
comunicazione dell’eventuale ricorso a strumenti coattivi di riscossione),
affinché questi possano agire in prima battuta nei loro confronti (rivolgendosi
solo in un secondo momento ai condomini in regola con i pagamenti).

In base alle disposizioni vigenti, infatti, la natura delle obbligazioni dei condomini
verso i terzi è oggetto di ampio dibattito in dottrina e in giurisprudenza. Secondo
l'orientamento prevalente, il principio della ripartizione delle spese pro quota tra i
condomini ha valore solo interno, mentre verso i terzi la loro responsabilità è
necessariamente solidale, in applicazione del principio generale sancito dall'art. 1294
del codice. La tesi minoritaria della parzialità fa leva sull'art. 1123 del codice (v. sopra),
intendendola come norma speciale rispetto all'art. 1294 e, quindi, operante non solo nei
rapporti interni fra i condomini, ma anche nei confronti dei terzi. La giurisprudenza ha
ritenuto, nella maggior parte dei casi, che i singoli condomini, in base all'art. 1294
citato, sono solidalmente responsabili nei confronti dei terzi, salvo il diritto di chi ha
pagato di esercitare verso i condomini condebitori il diritto di regresso e di dividere il
debito nei rapporti interni.

La proposta di legge dà una limitata proiezione esterna alla ripartizione pro quota
delle spese, affermando che i creditori del condominio devono escutere in prima battuta
i condomini morosi, ma non elimina comunque il principio di solidarietà, consentendo
laddove l’azione sia infruttuosa, la possibilità di rivolgersi anche ai condomini in regola
con i pagamenti.
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 stabilisce che l’amministratore può sospendere il condomino moroso dalla
fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato se la mora si
protrae per 6 mesi (nel testo approvato dal Senato in prima lettura si
prevedevano 4 mesi). Rispetto al testo vigente viene meno la necessità di una
previa autorizzazione a tal fine nel regolamento di condominio.

Con modifica approvata dalla Camera, si è espunta la previsione che specificava
come spettasse all’autorità giudiziaria eventualmente adita consentire al condomino
moroso l’utilizzo dei servizi comuni, in relazione a servizi essenziali «per la
realizzazione di diritti fondamentali della persona» e nell'impossibilità di ricorrere a
mezzi alternativi.

 conserva l'attuale previsione per effetto della quale chi subentra nei diritti
di un condomino è obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi
dovuti relativi all’anno in corso e a quello precedente.

L’articolo 19 interviene sull’art. 64 delle disposizioni di attuazione, in tema di
revoca dell’amministratore, per coordinarne il testo con le modifiche apportate
dagli articoli 9 e 12 (v. sopra) agli artt. 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).

L’articolo 20 novella l’art. 66 delle disposizioni di attuazione, in ordine alle
modalità di convocazione dell’assemblea di condominio. Con tale intervento
sull’articolo 66 si introducono le seguenti novità:
 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’art.
1105, terzo comma, c.c. (in tema di comunione) in base al 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 gli argomenti da trattare, sì da consentire a
ciascun condomino di 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» (cfr. Cass. civ. Sez. II, sent. n. 21449 del 2010).



Dossier n. 398

29

 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 Cass. civ. Sez. 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 conoscenza ai
sensi dell'art. 1335 cod. civ., comunque superabile mediante prova contraria, non dando
luogo detta produzione ad una presunzione "iuris et de iure" di avvenuto ricevimento
dell'atto.

 ogni omissione relativa alla convocazione dell’assemblea rende le delibere
assunte annullabili;
 l’assemblea in seconda convocazione non può tenersi lo stesso giorno

solare nel quale era prevista l’assemblea in prima convocazione. Si segnala che
tale previsione risulta già contenuta nell’art. 1136, terzo comma, c.c., come
introdotto dal precedente articolo 14;
 per 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.

In particolare, la disposizione apporta le seguenti modifiche alla disciplina
vigente:
 prevede che il condomino che voglia farsi rappresentare all’assemblea

condominiale debba conferire una delega scritta;
 esclude – se i condomini sono più di 20 - che il delegato possa

rappresentare più di un quinto dei condomini o del valore proporzionale;
 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, riferendosi così 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
più edifici o a più condominii: 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
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in base all’istituto del mandato (art. 1703 e ss. del codice civile) - riferirà
all’amministratore di ciascun condominio gli esiti dell’assemblea.

Infine, per quanto riguarda l’usufrutto dell’immobile, la riforma prevede che:
 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
concorrere alla 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;
 per la straordinaria amministrazione, il diritto di voto in assemblea spetta

invece al proprietario dell’immobile che 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 (art. 1006);
 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.
 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 22 riscrive l’articolo 68 delle disposizioni di attuazione del codice
civile in tema di tabelle millesimali, coordinandolo con la previsione dell’art.
1118 (novellato dall’art. 3 del disegno di legge, al cui commento si rinvia).

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

In particolare, la proposta di legge:
- afferma il principio per cui la revisione delle tabelle millesimali deve essere

fatta all’unanimità;
- 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 essere conseguenza di sopraelevazione, di
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incremento di superfici o di incremento o 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.;

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

- con modifica apportata dalla Camera, 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.

Tra gli argomenti a sostegno della tesi dell’unanimità, si affermava che:
 la materia non rientrava tra le competenze della assemblea;
 l’approvazione delle tabelle si risolverebbe in un atto negoziale di accertamento,

cioè una manifestazione di volontà volta ad accertare il contenuto di 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 (Cass. civ., S.U., 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 c.c.,
comma 2” (voto a maggioranza degli intervenuti e che rappresenti almeno la metà del
valore dell’edificio)”.

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

La novella prevede inoltre una sanzione più elevata in caso di recidiva (fino a
800 euro). Si osserva che la misura delle sanzioni qui proposta risulta da
modifiche approvate nel corso dell'esame presso la Camera, in quanto l'A.C.
4041 recava una sanzione di 100 euro e, in caso di recidiva, di 1.000 euro.
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Si ricorda che la giurisprudenza della Cassazione ha sempre escluso che sanzioni più
alte di quelle previste dalle disposizioni di attuazione potessero essere introdotte dal
regolamento di condominio6.

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’art. 71-bis enumera i requisiti per lo svolgimento dell'incarico di
amministratore di condominio. In particolare:
 godere dei diritti civili (lett. a));
 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 (lett. b));
 non essere stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive,

salvo riabilitazione (lett. c));
 non essere interdetti o inabilitati (lett. d));
 non essere annotati nell’elenco dei protesti cambiari (lett. e));
 aver conseguito il diploma di scuola secondaria di secondo grado (lett. f));
 aver frequentato corsi di formazione, iniziale e periodica (lett. g));

I requisiti di cui alle lettere f) e g) 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
amministrazione dei condomini a favore dei quali la società presta i servizi".

6 Cfr. Cassazione Civile, Sez. II, sent. n. 948 del 26-01-1995, «In tema di condominio,
poiché l'art. 70 disp. att. c.c. prevede che per le infrazioni al regolamento di condominio può
essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma fino al lire cento, sono nulle, in
quanto "contra legem", le eventuali disposizioni del regolamento di condominio che dovessero
prevedere sanzioni di importo maggiore».
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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'A.C. 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.

L'art. 71-ter prevede che l'amministratore attivi un sito internet del
condominio su richiesta dell'assemblea, che delibera con un maggioranza degli
intervenuti e almeno la metà del valore dell’edificio (secondo comma dell'art.
1136 c.c.). Le spese di attivazione e gestione sono a carico dei condomini. Il sito
consente l'accesso ai documenti previsti dalla delibera assembleare.

L’art. 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. 287, che
prevede, tra l'altro, che chi intende esercitare in giudizio un'azione relativa ad una
controversia in materia di condominio è tenuto preliminarmente a esperire il
procedimento di mediazione.

Al fine dell’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:
 la domanda di mediazione deve essere presentata presso un organismo

ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale è situato il condominio, a
pena di inammissibilità;
 al procedimento è legittimato a partecipare l'amministratore; l'assemblea

decide in merito a maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore

7 Attuazione dell'articolo 60 della legge 18 giugno 2009, n. 69, in materia di mediazione
finalizzata alla conciliazione delle controversie civili e commerciali.
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dell’edificio (art. 1136, secondo comma). Nei casi in cui i termini di
comparizioni dinanzi al mediatore non siano compatibili con i tempi necessari
all'assunzione della delibera, su istanza del condominio è accordata proroga della
prima comparizione;
 la proposta di mediazione deve essere approvata con maggioranza di cui

all'articolo 1136, secondo comma (vedi sopra), altrimenti essa deve ritenersi non
accettata;
 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 raggiunto un 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.

L'articolo 26 introduce quindi nelle disposizioni di attuazione l’art. 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
(vedi 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”. In particolare, 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 (v. sopra, art. 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’art. 2 della legge 9
gennaio 1989, n. 138, in tema di eliminazione delle barriere architettoniche.
L’articolo 28 novella invece l’articolo 26 della legge 9 gennaio 1991, n. 109 in
tema di risparmio energetico. L’articolo 29 opera analogo intervento

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.
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sull’articolo 2-bis, comma 13, del decreto-legge 23 gennaio 2001, n. 510, in tema
di installazione di impianti televisivi.

L’articolo 30 definisce i contributi per le spese di manutenzione ordinaria e
straordinaria nonché per le innovazioni come crediti prededucibili in caso di
procedura concorsuale. Da tale specifica qualificazione deriva che, in caso di
fallimento del condomino e di conseguente liquidazione dell’attivo, per tali
specifici crediti si avrà diritto di essere soddisfatti prima degli altri creditori.

L’articolo 111 della legge fallimentare (R.D. n. 267 del 1942) individua infatti
l’ordine di distribuzione delle somme ricavate dalla 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 una precedente procedura concorsuale.

Solo successivamente potranno essere soddisfatti i creditori privilegiati ed i creditori
chirografari.

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 la Cassazione ha generalmente riconosciuto l’applicazione
dell’art. 23 anche alle controversie tra singolo condomino e condominio, per la
riscossione dei contributi dovuti (cfr. Sez. II, sent. N. 12274 del 20-08-200211; Sez. II,
sent. N. 21172 del 05-11-200412 e, da ultimo Sez. Unite, sent. N. 20076 del 18-09-2006,
che ha ribadito che l'articolo 23 del codice di procedura civile, che introduce un foro
speciale esclusivo per le controversie tra condomini, stabilendo che per esse è
competente il giudice del luogo in cui si trova l'immobile condominiale, trova
applicazione anche alle liti tra condomino ed amministratore in ordine al pagamento dei
contributi per l'utilizzazione delle cose comuni, agendo l'amministratore, nell'attività di
riscossione, nella sua veste di mandatario con rappresentanza dei singoli condomini),
pur non essendo mancate talune pronunce difformi (ad esempio, l’ordinanza della Sez.
III, n. 269 del 10-01-2003, che ha affermato che ai fini dell'applicabilità della disciplina
di cui all'art. 23 c.p.c., che regola la competenza territoriale in ordine alle liti tra i

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

11 L'amministratore di 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'art. 23 cod. proc. civ.
(cognizione del giudice del luogo in cui è sito l'immobile condominiale).

12 In materia di cause condominiali, il foro speciale esclusivo di cui all'art. 23 c.p.c., 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.
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partecipanti alla comunione, deve intendersi per "causa vertente tra condomini" quella
in cui si discuta in ordine a rapporti giuridici attinenti al diritto reale di proprietà ed
all'uso delle cose comuni, sicché la predetta disposizione non è legittimamente
invocabile nella diversa ipotesi in cui l'amministratore, in rappresentanza del
condominio, pretenda, nei confronti del singolo condomino, il pagamento delle spese
condominiali).

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 pubblicazione sulla Gazzetta Ufficiale.
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DISEGNO DI LEGGE DISEGNO DI LEGGE

Approvato dal Senato della Repubblica Approvato dalla Camera dei deputati

—— ——

Art. 1. Art. 1.

1. L’articolo 1117 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1117. – (Parti comuni dell’edificio).
– Sono oggetto di proprietà comune dei pro-
prietari delle singole unità immobiliari del-
l’edificio, se non risulta il contrario dal titolo,
che a pena di nullità deve indicarne l’ul-
teriore destinazione d’uso, anche se aventi
diritto a godimento periodico:

«Art. 1117. – (Parti comuni dell’edificio).
– Sono oggetto di proprietà comune dei pro-
prietari delle singole unità immobiliari del-
l’edificio, anche se aventi diritto a godi-
mento periodico e se non risulta il contrario
dal titolo:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie
all’uso comune, come il suolo su cui sorge
l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, i tetti
e i lastrici solari, le scale, i portoni di in-
gresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili
e le facciate;

1) tutte le parti dell’edificio necessarie
all’uso comune, come il suolo su cui sorge
l’edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pi-
lastri e le travi portanti, i tetti e i lastrici
solari, le scale, i portoni di ingresso, i ve-
stiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le fac-
ciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché
i locali per i servizi in comune, come la
portineria, incluso l’alloggio del portiere, la
lavanderia e gli stenditoi;

2) le aree destinate a parcheggio nonché
i locali per i servizi in comune, come la
portineria, incluso l’alloggio del portiere, la
lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti de-
stinati, per le caratteristiche strutturali e
funzionali, all’uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti
di qualunque genere destinati all’uso comune,
come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli
impianti idrici e fognari, i sistemi cen-
tralizzati di distribuzione e di trasmissione
per il gas, per l’energia elettrica, per il ri-
scaldamento ed il condizionamento dell’aria,
per la ricezione radiotelevisiva e per l’accesso
a qualunque altro genere di flusso informati-
vo, anche da satellite o via cavo, e i relativi
collegamenti fino al punto di diramazione ai
locali di proprietà individuale dei singoli
condomini, ovvero, in caso di impianti uni-
tari, fino al punto di utenza, salvo quanto

3) identico».
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disposto dalle normative di settore in materia
di reti pubbliche».

Art. 2. Art. 2.

1. Dopo l’articolo 1117 del codice civile
sono inseriti i seguenti:

1. Identico:

«Art. 1117-bis. – (Ambito di applicabilità).

– Le disposizioni del presente capo si ap-
plicano, in quanto compatibili, in tutti i casi
in cui più unità immobiliari o più edifici ov-
vero più condominii di unità immobiliari o di
edifici abbiano parti comuni ai sensi del-
l’articolo 1117.

«Art. 1117-bis. – (Ambito di applicabilità).

– Identico.

Le disposizioni sulle distanze di cui alle
sezioni VI e VII del capo II del titolo II del
presente libro non si applicano ai condo-
minii, salvo che la condizione dei luoghi lo
richieda, tenuto conto dell’amenità, della
comodità o di altre qualità dei beni che ivi
si trovano.

Soppresso

Il godimento individuale di parti comuni
si intende tollerato dagli altri condomini ai
sensi dell’articolo 1144. La cessazione della
tolleranza può essere provata soltanto me-
diante atto scritto comunicato all’ammini-
stratore o, in mancanza di amministratore,
a tutti i condomini.

Soppresso

Art. 1117-ter. – (Modificazioni delle de-

stinazioni d’uso e sostituzioni delle parti co-
muni). – La sostituzione delle parti comuni,
ovvero la modificazione della loro de-
stinazione d’uso, se ne è cessata l’utilità ov-
vero è altrimenti realizzabile l’interesse co-
mune, è approvata dall’assemblea con la
maggioranza prevista dall’articolo 1136,
quinto comma.

Art. 1117-ter. – (Modificazioni delle de-

stinazioni d’uso). – Per soddisfare esigenze
di interesse condominiale, l’assemblea, con
un numero di voti che rappresenti i quattro
quinti dei partecipanti al condominio e i
quattro quinti del valore dell’edificio, può
modificare la destinazione d’uso delle parti
comuni.

La convocazione dell’assemblea deve es-
sere affissa per non meno di trenta giorni
consecutivi nei locali di maggior uso comune
o negli spazi a tal fine destinati e deve ef-

Identico.

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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fettuarsi mediante lettera raccomandata o

equipollenti mezzi telematici, in modo da

pervenire almeno venti giorni prima della

data di convocazione.

La convocazione dell’assemblea, a pena di

nullità, deve contenere l’indicazione del-

l’oggetto della deliberazione, l’individua-

zione delle parti comuni oggetto della modi-

ficazione o sostituzione e la descrizione

specifica delle modalità di esecuzione degli

interventi proposti.

La convocazione dell’assemblea, a pena di

nullità, deve indicare le parti comuni oggetto

della modificazione e la nuova destinazione

d’uso.

La deliberazione, redatta con atto pub-

blico a pena di nullità, non deve determi-

nare danno ai diritti dei singoli condomini

in forza dei rispettivi titoli di proprietà e

deve contenere la dichiarazione espressa di

avere effettuato gli adempimenti di cui ai

precedenti commi.

La deliberazione deve contenere la di-

chiarazione espressa che sono stati effettuati

gli adempimenti di cui ai precedenti commi.

Sono vietate le modificazioni delle de-

stinazioni d’uso che possono recare pre-

giudizio alla stabilità o alla cirurezza del

fabbricato o che ne alterano il decoro ar-

chitettonico.

Art. 1117-quater. – (Tutela delle de-

stinazioni d’uso). – In caso di attività con-

trarie alle destinazioni d’uso delle parti co-

muni o delle unità immobiliari di proprietà

individuale, ogni condomino ed ogni con-

duttore può chiedere all’amministratore di

intervenire mediante diffida e, in caso di

mancata cessazione delle violazioni nono-

stante la diffida, chiedere all’amministratore

di convocare l’assemblea, inserendo al-

l’ordine del giorno la richiesta di tutela della

destinazione d’uso.

Art. 1117-quater. – (Tutela delle de-

stinazioni d’uso). – In caso di attività che

incidono negativamente e in modo so-

stanziale sulle destinazioni d’uso delle parti

comuni, l’amministratore o i condomini,

anche singolarmente, possono diffidare

l’esecutore e possono chiedere la convoca-

zione dell’assemblea per far cessare la vio-

lazione, anche mediante azioni giudiziarie.

L’assemblea delibera in merito alla cessa-

zione di tali attività con la maggioranza

prevista dal secondo comma dell’articolo

1136».

L’amministratore è tenuto a convocare

senza indugio l’assemblea. Decorso il ter-

mine di trenta giorni dalla richiesta senza

che sia stata convocata l’assemblea, è am-

messo il ricorso all’autorità giudiziaria che

provvede in via di urgenza.

Soppresso

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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Nel caso in cui accerti la violazione della
destinazione d’uso delle parti comuni o
delle unità immobiliari di proprietà indi-
viduale, l’autorità giudiziaria ordina la
cessazione dell’attività e la rimessione delle
cose in pristino e, salvo il risarcimento del
danno, può condannare il responsabile al
pagamento di una ulteriore somma di de-
naro in favore del condominio da de-
terminare tenendo conto della gravità della
violazione e dei benefı̀ci ricavati».

Soppresso

Art. 3. Art. 3.

1. L’articolo 1118 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1118. – (Diritti dei partecipanti sulle

parti comuni). – Il diritto di ciascun condo-
mino sulle parti comuni, salvo che il titolo
non disponga altrimenti, è proporzionale al
valore dell’unità immobiliare che gli appar-
tiene, tenendo conto delle destinazioni
d’uso strutturali e funzionali.

«Art. 1118. – (Diritti dei partecipanti sulle

parti comuni). – Il diritto di ciascun condo-
mino sulle parti comuni, salvo che il titolo
non disponga altrimenti, è proporzionale al
valore dell’unità immobiliare che gli appar-
tiene.

Il condomino non può rinunziare al suo
diritto sulle parti comuni, né essere liberato
dal vincolo di solidarietà nei confronti dei
terzi.

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

Il condomino non può sottrarsi all’obbligo
di contribuire alle spese per la conservazione
delle parti comuni, neanche modificando la
destinazione d’uso della propria unità immo-
biliare, salvo quanto disposto da leggi spe-
ciali.

Identico.

Il condomino può rinunciare all’utilizzo
dell’impianto centralizzato di riscaldamento o
di condizionamento, se dal suo distacco non
derivano notevoli squilibri di funzionamento
o aggravi di spesa per gli altri condomini. In
tal caso il rinunziante resta tenuto a concor-
rere al pagamento delle sole spese di manu-
tenzione straordinaria dell’impianto e per la
sua conservazione e messa a norma».

Il condomino può rinunciare all’utilizzo
dell’impianto centralizzato di riscaldamento o
di condizionamento, se dal suo distacco non
derivano notevoli squilibri di funzionamento
o aggravi di spesa per gli altri condomini. In
tal caso il rinunziante resta tenuto a concor-
rere al pagamento delle sole spese per la
manutenzione straordinaria dell’impianto e
per la sua conservazione e messa a norma».

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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Art. 4. Art. 4.

1. L’articolo 1119 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

«Art. 1119. – (Indivisibilità). – Le parti
comuni dell’edificio non sono soggette a di-
visione, a meno che le stesse siano state sot-
tratte all’uso comune per effetto di una deli-
berazione ai sensi dell’articolo 1117-ter se la
divisione può avvenire in parti corrispondenti
ai diritti di ciascuno, rispettando la de-
stinazione e senza pregiudicare il valore delle
unità immobiliari. Si applicano le di-
sposizioni degli articoli 1111 e seguenti».

1. Al primo comma dell’articolo 1119 del
codice civile sono aggiunte, in fine, le se-
guenti parole: «e con il consenso di tutti i
partecipanti al condominio».

Art. 5. Art. 5.

1. All’articolo 1120 del codice civile, il
primo comma è sostituito dai seguenti:

1. Dopo il primo comma dell’articolo
1120 del codice civile sono inseriti i se-
guenti:

«Salvo che sia altrimenti stabilito dalla
legge, i condomini, con la maggioranza
indicata dal quarto comma dell’articolo
1136, possono disporre tutte le innovazioni
dirette al miglioramento o all’uso più co-
modo o al maggior rendimento delle cose
comuni.

Soppresso

Sono valide, se approvate dall’assemblea a
maggioranza degli intervenuti con un numero
di voti che rappresenti almeno un terzo del
valore dell’edificio nel rispetto, se del caso,
delle disposizioni di cui al secondo, terzo e
quarto comma dell’articolo 1117-ter, le deli-
berazioni che, nel rispetto della normativa di
settore, hanno ad oggetto:

«I condomini, con la maggioranza indi-
cata dal secondo comma dell’articolo 1136,
possono disporre le innovazioni che, nel
rispetto della normativa di settore, hanno ad
oggetto:

1) le opere e gli interventi volti a mi-
gliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici
e degli impianti;

1) identico;

2) le opere e gli interventi previsti per
eliminare le barriere architettoniche, per il
contenimento del consumo energetico degli
edifici e per realizzare parcheggi destinati a
servizio delle unità immobiliari o del-
l’edificio;

2) le opere e gli interventi previsti per
eliminare le barriere architettoniche, per il
contenimento del consumo energetico degli
edifici e per realizzare parcheggi destinati a
servizio delle unità immobiliari o del-
l’edificio, nonché per la produzione di

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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energia mediante l’utilizzo di impianti di
cogenerazione, fonti eoliche, solari o co-
munque rinnovabili da parte del condo-
minio o di terzi che conseguano a titolo
oneroso un diritto reale o personale di go-
dimento del lastrico solare o di altra idonea
superficie comune;

3) l’installazione di impianti cen-
tralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per
l’accesso a qualunque altro genere di flusso
informativo, anche da satellite o via cavo, e i
relativi collegamenti fino alla diramazione
per le singole utenze.

3) l’installazione di impianti cen-
tralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per
l’accesso a qualunque altro genere di flusso
informativo, anche da satellite o via cavo, e i
relativi collegamenti fino alla diramazione
per le singole utenze, ad esclusione degli
impianti che non comportano modifiche in
grado di alterare la destinazione della cosa
comune e di impedire agli altri condomini
di farne uso secondo il loro diritto.

L’amministratore è tenuto a convocare
l’assemblea entro trenta giorni dalla richiesta
anche di un solo condomino interessato al-
l’adozione delle deliberazioni di cui al pre-
cedente comma. La richiesta deve contenere
l’indicazione del contenuto specifico e delle
modalità di esecuzione degli interventi pro-
posti. In mancanza, l’amministratore deve
invitare senza indugio il condomino propo-
nente a fornire le necessarie integrazioni».

Identico».

Art. 6. Art. 6.

1. L’articolo 1122 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1122. – (Opere su parti di proprietà o

uso individuale). – Nell’unità immobiliare di
sua proprietà ovvero nelle parti comuni di cui
si sia riservata la proprietà o l’uso indivi-
duale, ciascun condomino non può eseguire
opere o modifiche ovvero variare la de-
stinazione d’uso indicata dal titolo, benché
consentite dalle norme di edilizia, se ne
derivi danno alle parti comuni o individuali o
notevole diminuzione di godimento o valo-

«Art. 1122. – (Opere su parti di proprietà o

uso individuale). – Nell’unità immobiliare di
sua proprietà ovvero nelle parti normalmente
destinate all’uso comune, che siano state
attribuite in proprietà esclusiva o destinate
all’uso individuale, il condomino non può
eseguire opere che rechino danno alle parti
comuni ovvero determinino pregiudizio alla
stabilità, alla sicurezza o al decoro ar-
chitettonico dell’edificio.

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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re di esse, ovvero pregiudizio alla stabilità,
alla sicurezza o al decoro architettonico del-
l’edificio.

In ogni caso è data preventiva notizia al-
l’amministratore che ne riferisce all’assem-
blea.

Identico».

In mancanza di dettagliate informazioni
sul contenuto specifico e sulle modalità di
esecuzione, l’amministratore può, previa
diffida, rivolgersi all’autorità giudiziaria
che provvede in via d’urgenza ai sensi
dell’articolo 1171».

Soppresso

Art. 7. Art. 7.

1. Dopo l’articolo 1122 del codice civile
sono inseriti i seguenti:

1. Identico:

«Art. 1122-bis. – (Interventi urgenti a
tutela della sicurezza negli edifici). – Nelle
parti comuni e nelle unità immobiliari di
proprietà individuale non possono essere
realizzati o mantenuti impianti od opere
che non rispettino la normativa sulla sicu-
rezza degli edifici. Il mancato rispetto di
detta normativa si considera situazione di
pericolo immanente per l’integrità delle
parti comuni e delle unità immobiliari di
proprietà individuale, nonché per l’inte-
grità fisica delle persone che stabilmente
occupano il condominio o che abitualmente
vi accedono.

Soppresso

L’amministratore, su richiesta anche di
un solo condomino o conduttore, nel caso
in cui sussista il ragionevole sospetto che
difettino le condizioni di sicurezza di cui al
primo comma, accede alle parti comuni
dell’edificio ovvero richiede l’accesso alle
parti di proprietà o uso individuale al
condomino o al conduttore delle stesse.

La semplice esibizione della documenta-
zione amministrativa relativa al-
l’osservanza delle normative di sicurezza
non è di ostacolo all’accesso.

(Segue: Testo approvato dal Senato della
Repubblica)

(Segue: Testo approvato dalla Camera dei
deputati)
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L’amministratore esegue l’accesso alle
parti comuni con un tecnico nominato
d’accordo con il richiedente ed esegue
l’accesso alle unità immobiliari di pro-
prietà individuale con un tecnico nominato
di comune accordo tra il richiedente e
l’interpellato. Il tecnico nominato, al ter-
mine dell’accesso, consegna una sintetica
relazione al richiedente ed all’ammini-
stratore, il quale la tiene a disposizione di
chiunque vi abbia interesse.

A seguito dell’accesso, qualora risulti la
situazione di pericolo di cui al primo
comma, l’amministratore convoca senza
indugio l’assemblea per gli opportuni
provvedimenti, salvo il ricorso di chiunque
vi abbia interesse al tribunale per gli op-
portuni provvedimenti anche cautelari.

Nel caso in cui l’interpellato non con-
senta l’accesso o non si raggiunga l’accordo
sulla nomina del tecnico, previa, ove pos-
sibile, convocazione dell’assemblea, posso-
no essere richiesti al tribunale gli oppor-
tuni provvedimenti anche in via di urgen-
za. Il tribunale, valutata ogni circostanza e
previo accertamento delle condizioni dei
luoghi, può, anche in via provvisoria, porre
le spese a carico di chi abbia immotivata-
mente negato il proprio consenso al-
l’accesso.

Le spese delle operazioni di cui al pre-
sente articolo, qualora i sospetti si rivelino
manifestamente infondati, sono a carico di
chi ha richiesto l’intervento all’ammini-
stratore. In tal caso, se vi è stato accesso a
proprietà individuali, il medesimo ri-
chiedente è tenuto, oltre che al risarci-
mento del danno, a versare al proprietario
che ha subı̀to l’accesso un’indennità di
ammontare pari al 50 per cento della quota
condominiale ordinaria dovuta dallo stesso
proprietario in base all’ultimo rendiconto
approvato dall’assemblea.

Art. 1122-ter. – (Impianti non centralizzati
di ricezione radiotelevisiva). – Le instal-

«Art. 1122-bis. – (Impianti non cen-
tralizzati di ricezione radiotelevisiva e di
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lazioni di impianti non centralizzati per la
ricezione radiotelevisiva e per l’accesso a
qualunque altro genere di flusso informativo,
anche da satellite o via cavo, e i relativi
collegamenti fino al punto di diramazione per
le singole utenze sono realizzati in modo da
recare il minor pregiudizio alle parti comuni e
alle unità immobiliari di proprietà individua-
le, salvo quanto previsto in materia di reti
pubbliche.

produzione di energia da fonti rinnovabili).
– Le installazioni di impianti non centralizzati
per la ricezione radiotelevisiva e per l’accesso
a qualunque altro genere di flusso informati-
vo, anche da satellite o via cavo, e i relativi
collegamenti fino al punto di diramazione per
le singole utenze sono realizzati in modo da
recare il minor pregiudizio alle parti comuni e
alle unità immobiliari di proprietà individua-
le, preservando in ogni caso il decoro ar-
chitettonico dell’edificio, salvo quanto pre-
visto in materia di reti pubbliche.

È consentita l’installazione di impianti
per la produzione di energia da fonti rin-
novabili destinati al servizio di singole
unità del condominio sul lastrico solare, su
ogni altra idonea superficie comune e sulle
parti di proprietà individuale del-
l’interessato.

Qualora si rendano necessarie modifica-
zioni delle parti comuni, l’interessato ne dà
comunicazione all’amministratore indicando
il contenuto specifico e le modalità di ese-
cuzione degli interventi. L’assemblea può
prescrivere, con la maggioranza di cui al-
l’articolo 1136, quinto comma, adeguate
modalità alternative di esecuzione o imporre
cautele a salvaguardia della stabilità, della
sicurezza o del decoro architettonico del-
l’edificio. L’assemblea, con la medesima
maggioranza, può altresı̀ subordinare l’ese-
cuzione alla prestazione, da parte del-
l’interessato, di idonea garanzia per i danni
eventuali.

Qualora si rendano necessarie modifica-
zioni delle parti comuni, l’interessato ne dà
comunicazione all’amministratore indicando
il contenuto specifico e le modalità di ese-
cuzione degli interventi. L’assemblea può
prescrivere, con la maggioranza di cui al
quinto comma dell’articolo 1136, adeguate
modalità alternative di esecuzione o imporre
cautele a salvaguardia della stabilità, della
sicurezza o del decoro architettonico del-
l’edificio e, ai fini dell’installazione degli
impianti di cui al secondo comma, prov-
vede, a richiesta degli interessati, a ri-
partire l’uso del lastrico solare e delle altre
superfici comuni, salvaguardando le di-
verse forme di utilizzo previste dal rego-
lamento di condominio o comunque in atto.
L’assemblea, con la medesima maggioranza,
può altresı̀ subordinare l’esecuzione alla pre-
stazione, da parte dell’interessato, di idonea
garanzia per i danni eventuali.

L’accesso alle unità immobiliari di pro-
prietà individuale deve essere consentito ove
necessario per la progettazione e per l’ese-
cuzione delle opere. In caso di impedimento

L’accesso alle unità immobiliari di pro-
prietà individuale deve essere consentito ove
necessario per la progettazione e per l’ese-
cuzione delle opere. Non sono soggetti ad
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all’accesso o di richiesta di garanzia ec-
cessivamente onerosa, l’autorità giudizia-
ria provvede anche in via di urgenza.

autorizzazione gli impianti destinati alle
singole unità abitative.

L’interessato ed i suoi aventi causa sop-
portano le spese di ripristino delle cose
altrui o comuni nel caso di sopravvenuta
impossibilità di uso dell’impianto ed anche
nel caso di rimozione».

Soppresso

Art. 1122-ter. – (Impianti di video-
sorveglianza sulle parti comuni). – Le deli-
berazioni concernenti l’installazione sulle
parti comuni dell’edificio di impianti volti
a consentire la videosorveglianza su di esse
sono approvate dall’assemblea con la
maggioranza di cui al secondo comma
dell’articolo 1136».

Art. 8. Art. 8.

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

1. Identico:

a) il primo comma è sostituito dal se-
guente:

a) identico:

«Le scale e gli ascensori sono mantenuti e
ricostruiti dai proprietari delle unità immobi-
liari a cui servono. La spesa relativa è ri-
partita tra essi, per metà in ragione del valore
delle singole unità immobiliari e per l’altra
metà in misura proporzionale all’altezza di
ciascun piano dal suolo»;

«Le scale e gli ascensori sono mantenuti e
sostituiti dai proprietari delle unità immobi-
liari a cui servono. La spesa relativa è ri-
partita tra essi, per metà in ragione del valore
delle singole unità immobiliari e per l’altra
metà esclusivamente in misura proporzionale
all’altezza di ciascun piano dal suolo»;

b) la rubrica è sostituita dalla seguente:
«Manutenzione e ricostruzione delle scale e
degli ascensori».

b) la rubrica è sostituita dalla seguente:
«Manutenzione e sostituzione delle scale e
degli ascensori».

2. L’articolo 1126 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

Soppresso

«Art. 1126. – (Lastrici solari di uso
esclusivo). – Quando l’uso dei lastrici solari
o di una parte di essi non sia comune a tutti
i condomini, quelli che ne hanno l’uso
esclusivo sono tenuti a contribuire per un
terzo nella spesa delle riparazioni o rico-
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struzioni del lastrico: gli altri due terzi
sono a carico di tutti i condomini, in pro-
porzione al valore dell’unità immobiliare
di ciascuno».

Art. 9. Art. 9.

1. L’articolo 1129 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1129. – (Nomina, revoca ed obblighi

dell’amministratore). – Quando i condomini
sono più di quattro, se l’assemblea non vi
provvede, la nomina di un amministratore è
fatta dall’autorità giudiziaria su ricorso di uno
o più condomini.

«Art. 1129. – (Nomina, revoca ed obblighi

dell’amministratore). – Quando i condomini
sono più di otto, se l’assemblea non vi
provvede, la nomina di un amministratore è
fatta dall’autorità giudiziaria su ricorso di uno
o più condomini o dell’amministratore di-
missionario.

Contestualmente all’accettazione della no-
mina e ad ogni rinnovo dell’incarico, l’am-
ministratore dichiara all’assemblea di aver
assolto agli oneri di cui all’articolo 71 delle
disposizioni per l’attuazione del presente
codice e comunica i propri dati anagrafici e
professionali, il codice fiscale, o, se si tratta
di società, anche la sede legale e la denomi-
nazione, nonché l’ubicazione, la denomi-
nazione e il codice fiscale degli altri con-
dominii eventualmente amministrati, il lo-
cale 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 richiesta
all’amministratore, può prenderne gratuita-
mente visione e ottenere, previo rimborso
della spesa, copia da lui firmata. L’ammini-
stratore, entro dieci giorni dall’accet-
tazione, provvede altresı̀ all’aggiornamento
dei dati del registro di cui all’articolo 71
delle disposizioni per l’attuazione del pre-
sente codice.

Contestualmente all’accettazione della no-
mina e ad ogni rinnovo dell’incarico, l’am-
ministratore comunica i propri dati anagrafici
e professionali, il codice fiscale, o, se si tratta
di società, anche la sede legale e la denomi-
nazione, 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 inte-
ressato, previa richiesta all’amministratore,
può prenderne gratuitamente visione e otte-
nere, previo rimborso della spesa, copia da lui
firmata.

L’amministratore, all’atto dell’accettazione
della nomina, ove richiesto, deve presentare
ai condomini, sotto pena di nullità della no-
mina stessa, una polizza di assicurazione a
garanzia degli atti compiuti nell’espletamento

L’assemblea può subordinare la nomina
dell’amministratore alla presentazione ai
condomini di una polizza individuale di as-
sicurazione per la responsabilità civile per
gli atti compiuti nell’esercizio del mandato.
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del mandato. I massimali della polizza di
assicurazione non possono essere inferiori
all’ammontare dell’importo dell’ultimo
bilancio consuntivo approvato dall’assem-
blea.

L’amministratore è tenuto altresı̀ ad ade-
guare i massimali della polizza di assicura-
zione se nel periodo del suo incarico l’as-
semblea deliberi lavori straordinari. Tale
adeguamento non deve essere inferiore al-
l’importo di spesa deliberato e deve essere
effettuato contestualmente all’inizio dei la-
vori.

L’amministratore è tenuto altresı̀ ad ade-
guare i massimali della polizza se nel periodo
del suo incarico l’assemblea deliberi lavori
straordinari. Tale adeguamento non deve es-
sere inferiore all’importo di spesa deliberato e
deve essere effettuato contestualmente al-
l’inizio dei lavori. Nel caso in cui l’ammi-
nistratore sia coperto da una polizza di
assicurazione per la responsabilità civile
professionale generale per l’intera attività
da lui svolta, tale polizza deve essere inte-
grata con una dichiarazione dell’impresa
di assicurazione che garantisca le condi-
zioni previste dal periodo precedente per lo
specifico condominio.

Sul luogo di accesso al condominio o di
maggior uso comune, accessibile anche ai
terzi, è affissa l’indicazione delle generalità,
del domicilio e dei recapiti, anche telefonici,
dell’amministratore.

Identico.

In mancanza dell’amministratore, sul luogo
di accesso al condominio o di maggior uso
comune, accessibile anche ai terzi, è affissa
l’indicazione delle generalità e dei recapiti,
anche telefonici, della persona che svolge
funzioni analoghe a quelle dell’ammini-
stratore.

Identico.

L’amministratore è obbligato a far transi-
tare le somme ricevute a qualunque titolo dai
condomini o da terzi, nonché quelle a qual-
siasi titolo erogate per conto del condominio,
su uno specifico conto corrente, postale o
bancario, intestato al condominio; ciascun
condomino può accedervi per prendere vi-
sione ed estrarre copia, a proprie spese, della
rendicontazione periodica.

L’amministratore è obbligato a far transi-
tare le somme ricevute a qualunque titolo dai
condomini o da terzi, nonché quelle a qual-
siasi titolo erogate per conto del condominio,
su uno specifico conto corrente, postale o
bancario, intestato al condominio; ciascun
condomino, per il tramite dell’ammini-
stratore, può chiedere di prendere visione ed
estrarre copia, a proprie spese, della rendi-
contazione periodica.

Alla cessazione dell’incarico l’ammini-
stratore è tenuto alla consegna di tutta la

Identico.
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documentazione in suo possesso afferente al
condominio e ai singoli condomini e ad ese-
guire le attività urgenti al fine di evitare
pregiudizi agli interessi comuni senza diritto
ad ulteriori compensi.

Salvo che sia stato espressamente di-
spensato dall’assemblea, l’amministratore è
tenuto ad agire per la riscossione forzosa
delle somme dovute dagli obbligati entro
quattro mesi dal momento in cui il credito è
divenuto esigibile, anche ai sensi dell’articolo
63, primo comma, delle disposizioni per
l’attuazione del presente codice. L’ammini-
stratore risponde dei danni a lui imputabili
per il ritardo.

Salvo che sia stato espressamente di-
spensato dall’assemblea, l’amministratore è
tenuto ad agire per la riscossione forzosa
delle somme dovute dagli obbligati entro sei
mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale
il credito esigibile è compreso, anche ai sensi
dell’articolo 63, primo comma, delle di-
sposizioni per l’attuazione del presente codi-
ce.

L’incarico di amministratore ha durata di
due anni, salvo diversa espressa delibera-
zione dell’assemblea, e si intende rinnovato
per eguale durata. L’assemblea convocata per
la revoca o le dimissioni delibera in ordine
alla nomina del nuovo amministratore.

L’incarico di amministratore ha durata di
un anno e si intende rinnovato per eguale
durata. L’assemblea convocata per la revoca
o le dimissioni delibera in ordine alla nomina
del nuovo amministratore.

La revoca dell’amministratore può essere
deliberata in ogni tempo dall’assemblea. Può
altresı̀ essere disposta dall’autorità giudizia-
ria, su ricorso di ciascun condomino, nel caso
previsto dal quarto comma dell’articolo 1131,
se non rende il conto della gestione, ovvero se
vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità.

La revoca dell’amministratore può essere
deliberata in ogni tempo dall’assemblea, con
la maggioranza prevista per la sua nomina
oppure con le modalità previste dal rego-
lamento di condominio. Può altresı̀ essere
disposta dall’autorità giudiziaria, su ricorso di
ciascun condomino, nel caso previsto dal
quarto comma dell’articolo 1131, se non
rende il conto della gestione, ovvero in caso
di gravi irregolarità. Nei casi in cui siano
emerse gravi irregolarità fiscali o di non
ottemperanza a quanto disposto dal nu-
mero 3) del dodicesimo comma del pre-
sente articolo, i condomini, anche singo-
larmente, possono chiedere la convocazione
dell’assemblea per far cessare la violazione
e revocare il mandato all’amministratore.
In caso di mancata revoca da parte del-
l’assemblea, ciascun condomino può ri-
volgersi all’autorità giudiziaria; in caso di
accoglimento della domanda, il ricorrente,
per le spese legali, ha titolo alla rivalsa nei
confronti del condominio, che a sua volta
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può rivalersi nei confronti dell’ammini-
stratore revocato.

Costituiscono, tra le altre, gravi irregolari-
tà:

Identico:

1) l’omessa convocazione dell’assem-
blea per l’approvazione del rendiconto con-
dominiale, il ripetuto rifiuto di convocare
l’assemblea per la nomina del nuovo ammi-
nistratore o negli altri casi previsti dalla leg-
ge;

1) l’omessa convocazione dell’assem-
blea per l’approvazione del rendiconto con-
dominiale, il ripetuto rifiuto di convocare
l’assemblea per la revoca e per la nomina del
nuovo amministratore o negli altri casi pre-
visti dalla legge;

2) la mancata esecuzione di provvedi-
menti giudiziari e amministrativi, nonché di
deliberazioni dell’assemblea;

2) identico;

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

3) identico;

4) la gestione secondo modalità che
possono generare possibilità di confusione tra
il patrimonio del condominio e il patrimonio
personale dell’amministratore o di altri con-
domini;

4) identico;

5) l’aver acconsentito, con dolo o colpa,
alla cancellazione delle formalità eseguite nei
registri immobiliari a tutela dei diritti del
condominio;

5) l’aver acconsentito, per un credito
insoddisfatto, alla cancellazione delle for-
malità eseguite nei registri immobiliari a tu-
tela dei diritti del condominio;

6) l’aver omesso di agire ai sensi del
nono comma per la riscossione forzosa delle
somme dovute al condominio entro il ter-
mine ivi indicato e l’aver omesso di curare
diligentemente l’azione e la conseguente
esecuzione coattiva;

6) qualora sia stata promossa azione
giudiziaria per la riscossione delle somme
dovute al condominio, l’aver omesso di cu-
rare diligentemente l’azione e la conseguente
esecuzione coattiva;

7) l’inottemperanza agli obblighi di cui
agli articoli 1117-quater, 1122-bis e 1130,
numeri 6), 7), 9) e 10);

7) l’inottemperanza agli obblighi di cui
all’articolo 1130, numeri 6), 7) e 9);

8) l’omessa, incompleta o inesatta co-
municazione dei dati di cui al secondo com-
ma del presente articolo;

8) identico.

9) l’inerzia di fronte a situazioni che
richiedono il suo intervento per la sicu-
rezza ai sensi dell’articolo 1122-bis.

soppresso

In caso di revoca da parte dell’autorità
giudiziaria, l’assemblea non può nominare
nuovamente l’amministratore revocato.

L’amministratore, all’atto dell’accet-
tazione della nomina e del suo rinnovo,
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deve specificare analiticamente, a pena di
nullità della nomina stessa, l’importo do-
vuto a titolo di compenso per l’attività
svolta.

Per quanto non disciplinato dal presente
articolo si applicano le disposizioni di cui alla
sezione I del capo IX del titolo III del libro
IV».

Identico.

Il presente articolo si applica anche agli
edifici di alloggi di edilizia popolare ed
economica, realizzati o recuperati da enti
pubblici a totale partecipazione pubblica o
con il concorso dello Stato, delle regioni,
delle province o dei comuni, nonché a
quelli realizzati da enti pubblici non eco-
nomici o società private senza scopo di lu-
cro con finalità sociali proprie dell’edilizia
residenziale pubblica».

Art. 10. Art. 10.

1. L’articolo 1130 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1130. – (Attribuzioni dell’ammini-

stratore). L’amministratore, oltre a quanto
previsto dall’articolo 1129 e dalle vigenti di-
sposizioni di legge, deve:

«Art. 1130. – (Attribuzioni dell’ammini-

stratore). – Identico:

1) eseguire le deliberazioni dell’assem-
blea, convocarla annualmente per l’ap-
provazione del rendiconto condominiale di
cui all’articolo 1130-bis e curare l’osservanza
del regolamento di condominio;

1) identico;

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

2) identico;

3) riscuotere i contributi ed erogare le
spese occorrenti per la manutenzione ordina-
ria delle parti comuni dell’edificio e per l’e-
sercizio dei servizi comuni;

3) identico;

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

4) identico;
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5) eseguire gli adempimenti fiscali; 5) identico;

6) curare la tenuta del registro di ana-
grafe condominiale contenente le generalità
dei singoli proprietari e dei titolari di diritti
reali e di diritti personali di godimento,
comprensive del codice fiscale e della resi-
denza o domicilio, i dati catastali di ciascuna
unità immobiliare, nonché ogni dato relativo
alle condizioni di sicurezza. Ogni variazione
dei dati deve essere comunicata all’ammini-
stratore in forma scritta entro sessanta giorni.
L’amministratore, in caso di inerzia, man-
canza o incompletezza delle comunicazioni,
richiede con lettera raccomandata le infor-
mazioni necessarie alla tenuta del registro di
anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di
omessa o incompleta risposta, l’ammini-
stratore acquisisce le informazioni necessarie,
addebitandone il costo ai responsabili;

6) identico;

7) curare la tenuta del registro dei ver-
bali delle assemblee, del registro di nomina e
revoca dell’amministratore e del registro di
contabilità. Nel registro dei verbali delle as-
semblee sono altresı̀ annotate: le eventuali
mancate costituzioni dell’assemblea, le deli-
berazioni nonché le brevi dichiarazioni rese
dai condomini che ne hanno fatto richiesta;
allo stesso registro è allegato il regolamento
di condominio, ove adottato. Nel registro di
nomina e revoca dell’amministratore sono
annotate, in ordine cronologico, le date della
nomina e della revoca di ciascun ammini-
stratore del condominio, nonché gli estremi
del decreto in caso di provvedimento giudi-
ziale. Nel registro di contabilità sono annotati
in ordine cronologico, entro sette giorni da
quello dell’effettuazione, i singoli movimenti
in entrata ed in uscita. Tale registro può te-
nersi anche con modalità informatizzate;

7) curare la tenuta del registro dei ver-
bali delle assemblee, del registro di nomina e
revoca dell’amministratore e del registro di
contabilità. Nel registro dei verbali delle as-
semblee sono altresı̀ annotate: le eventuali
mancate costituzioni dell’assemblea, le deli-
berazioni nonché le brevi dichiarazioni rese
dai condomini che ne hanno fatto richiesta;
allo stesso registro è allegato il regolamento
di condominio, ove adottato. Nel registro di
nomina e revoca dell’amministratore sono
annotate, in ordine cronologico, le date della
nomina e della revoca di ciascun ammini-
stratore del condominio, nonché gli estremi
del decreto in caso di provvedimento giudi-
ziale. Nel registro di contabilità sono annotati
in ordine cronologico, entro trenta giorni da
quello dell’effettuazione, i singoli movimenti
in entrata ed in uscita. Tale registro può te-
nersi anche con modalità informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione
inerente alla propria gestione riferibile sia al
rapporto con i condomini sia allo stato tec-
nico-amministrativo dell’edificio e del con-
dominio;

8) identico;
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9) provvedere all’affissione degli atti
di cui all’articolo 1117-ter;

soppresso

10) fornire al condomino che ne faccia
richiesta attestazione relativa allo stato dei
pagamenti degli oneri condominiali e delle
eventuali liti in corso;

9) identico;

11) redigere il rendiconto condominiale
annuale della gestione e convocare l’assem-
blea per la relativa approvazione entro cen-
tottanta giorni».

10) identico».

Art. 11. Art. 11.

1. Dopo l’articolo 1130 del codice civile è
inserito il seguente:

1. Identico:

«Art. 1130-bis. – (Rendiconto condomi-
niale). – Il rendiconto condominiale è redatto
con criteri di competenza; le voci di entrata
e di uscita ed ogni altro dato inerente alla
situazione patrimoniale del condominio, ai
fondi disponibili ed alle eventuali riserve
devono essere espressi in modo da consentire
l’immediata verifica. Si compone di un regi-
stro di contabilità, di un riepilogo finanziario,
nonché di una nota esplicativa della gestione
con l’indicazione anche dei rapporti in corso
e delle questioni pendenti. L’assemblea con-
dominiale può, in qualsiasi momento o per
più annualità specificamente identificate, no-
minare 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 ri-
partita fra tutti i condomini sulla base dei
millesimi di proprietà. I condomini e i titolari
di diritti di godimento sulle unità immobiliari
possono prendere visione dei documenti giu-
stificativi di spesa in ogni tempo e estrarne
copia a proprie spese. Le scritture e i docu-
menti giustificativi devono essere conservati
per dieci anni dalla data della relativa regi-
strazione.

«Art. 1130-bis. – (Rendiconto condomi-
niale). – Il rendiconto condominiale contiene
le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato
inerente alla situazione patrimoniale del
condominio, ai fondi disponibili ed alle
eventuali riserve, che devono essere espressi
in modo da consentire l’immediata verifica.
Si compone di un registro di contabilità, di un
riepilogo finanziario, nonché di una nota
sintetica esplicativa della gestione con l’in-
dicazione anche dei rapporti in corso e delle
questioni pendenti. L’assemblea condomi-
niale può, in qualsiasi momento o per più
annualità specificamente identificate, nomi-
nare 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 ri-
partita fra tutti i condomini sulla base dei
millesimi di proprietà. I condomini e i titolari
di diritti reali o di godimento sulle unità
immobiliari possono prendere visione dei
documenti giustificativi di spesa in ogni
tempo ed estrarne copia a proprie spese. Le
scritture e i documenti giustificativi devono
essere conservati per dieci anni dalla data
della relativa registrazione.

L’assemblea può anche nominare, oltre
all’amministratore, un consiglio di condomi-

Identico».
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nio composto da almeno tre condomini negli
edifici di almeno dodici unità immobiliari. Il
consiglio ha funzioni consultive e di con-
trollo».

Art. 12. Art. 12.

1. All’articolo 1131 del codice civile sono
apportate le seguenti modificazioni:

a) al primo comma, le parole: «dal-
l’articolo precedente» sono sostituite dalle
seguenti: «dall’articolo 1130» ed è aggiunto,
in fine, il seguente periodo: «Nel-
l’attuazione delle deliberazioni di cui al-
l’articolo 1117-ter e nell’esecuzione degli
atti ad esse relativi, ogni limite o condi-
zione ai poteri di rappresentanza si consi-
dera non apposto»;

1. Al primo comma dell’articolo 1131 del
codice civile, le parole: «dall’articolo prece-
dente» sono sostituite dalle seguenti: «dal-
l’articolo 1130».

b) dopo il quarto comma è aggiunto il
seguente:

soppressa

«L’amministratore, previa auto-
rizzazione dell’assemblea, è legittimato a
consentire la cancellazione delle formalità
eseguite nei registri immobiliari a tutela
dei diritti del condominio».

2. All’articolo 1133 del codice civile è
aggiunto, in fine, il seguente comma:

Soppresso

«Ove non si prendano provvedimenti per
l’amministrazione delle parti comuni, cia-
scuno dei condomini, previa diffida al-
l’amministratore o in mancanza a tutti gli
altri condomini, può ricorrere al tribunale
che provvede in camera di consiglio. Il
tribunale può anche autorizzare l’esecu-
zione degli interventi opportuni e la ri-
partizione delle spese».

Art. 13. Art. 13.

1. L’articolo 1134 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1134. – (Gestione di iniziativa indi-
viduale). – Il condomino che ha assunto la

«Art. 1134. – (Gestione di iniziativa indi-
viduale). – Identico».
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gestione delle parti comuni senza auto-

rizzazione dell’amministratore o dell’assem-

blea non ha diritto al rimborso, salvo che si

tratti di spesa urgente.

Se una deliberazione adottata dal-
l’assemblea non viene eseguita, ciascun
condomino può diffidare l’amministratore
o, in mancanza, il condomino eventual-
mente incaricato. Decorsi inutilmente
trenta giorni dalla diffida, egli può intra-
prendere l’esecuzione della deliberazione
ineseguita. Se entro tale termine l’ammi-
nistratore si oppone per iscritto al-
l’iniziativa del condomino, questi può
chiedere l’autorizzazione del tribunale che,
sentite le parti, provvede in via d’urgenza,
disponendo anche in ordine alle modalità
di esecuzione ed alle relative spese».

Soppresso

2. All’articolo 1135 del codice civile è

aggiunto, in fine, il seguente comma:

2. All’articolo 1135 del codice civile sono

apportate le seguenti modificazioni:

a) al primo comma, il numero 4) è
sostituito dal seguente:

«4) alle opere di manutenzione straor-
dinaria e alle innovazioni, costituendo ob-
bligatoriamente un fondo speciale di im-
porto pari all’ammontare dei lavori»;

b) è aggiunto, in fine, il seguente com-

ma:

«L’assemblea può autorizzare l’ammini-

stratore a collaborare a progetti territoriali

promossi dalle istituzioni locali per mi-

gliorare la qualità della vita e la sicurezza

della zona in cui il condominio è ubicato

anche mediante la preventiva raccolta di dati

relativi ai bisogni e alle esigenze di lavoro di

residenti e abitanti».

«L’assemblea può autorizzare l’ammini-

stratore a partecipare e collaborare a pro-

getti, programmi e iniziative territoriali

promossi dalle istituzioni locali o da soggetti
privati qualificati, anche mediante opere di
risanamento di parti comuni degli immo-
bili nonché di demolizione, ricostruzione e
messa in sicurezza statica, al fine di favo-
rire il recupero del patrimonio edilizio
esistente, la vivibilità urbana, la sicurezza e
la sostenibilità ambientale della zona in cui

il condominio è ubicato».
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Art. 14. Art. 14.

1. L’articolo 1136 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1136. – (Costituzione dell’assemblea
e validità delle deliberazioni). – L’assemblea
in prima convocazione è regolarmente co-
stituita con l’intervento di tanti condomini
che rappresentino i due terzi del valore del-
l’intero edificio e la maggioranza dei parte-
cipanti al condominio.

«Art. 1136. – (Costituzione dell’assemblea
e validità delle deliberazioni). – Identico.

Sono valide le deliberazioni approvate con
un numero di voti che rappresenti la mag-
gioranza degli intervenuti e almeno la metà
del valore dell’edificio.

Identico.

Se l’assemblea in prima convocazione non
può deliberare per mancanza di numero le-
gale, l’assemblea in seconda convocazione
delibera in un giorno successivo a quello
della prima e, in ogni caso, non oltre dieci
giorni dalla medesima. La deliberazione è
valida se approvata dalla maggioranza degli
intervenuti con un numero di voti che rap-
presenti almeno un terzo del valore del-
l’edificio.

Se l’assemblea in prima convocazione non
può deliberare per mancanza di numero le-
gale, l’assemblea in seconda convocazione
delibera in un giorno successivo a quello
della prima e, in ogni caso, non oltre dieci
giorni dalla medesima. L’assemblea in se-
conda convocazione è regolarmente co-
stituita con l’intervento di tanti condomini
che rappresentino almeno un terzo del va-
lore dell’intero edificio e un terzo dei par-
tecipanti al condominio. La deliberazione è
valida se approvata dalla maggioranza degli
intervenuti con un numero di voti che rap-
presenti almeno un terzo del valore del-
l’edificio.

Le deliberazioni che hanno per oggetto la
nomina e la revoca dell’amministratore, le liti
attive e passive relative a materie che esor-
bitano dalle attribuzioni dell’amministratore
medesimo, le innovazioni previste dal pri-
mo comma dell’articolo 1120 e quelle che
hanno per oggetto la ricostruzione del-
l’edificio o interventi straordinari di notevole
valore devono essere approvate con la mag-
gioranza stabilita dal secondo comma.

Le deliberazioni che concernono la nomi-
na e la revoca dell’amministratore o le liti
attive e passive relative a materie che esor-
bitano dalle attribuzioni dell’amministratore
medesimo, le deliberazioni che concernono
la ricostruzione dell’edificio o riparazioni
straordinarie di notevole entità e le delibe-
razioni di cui agli articoli 1117-quater,
1120, secondo comma, 1122-ter nonché
1135, terzo comma, devono essere sempre
approvate con la maggioranza stabilita dal
secondo comma del presente articolo.

Le deliberazioni di cui all’articolo 1117-ter
e all’articolo 1122-ter, secondo comma, de-

Le deliberazioni di cui all’articolo 1120,
primo comma, e all’articolo 1122-bis, terzo
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vono essere approvate dall’assemblea con un
numero di voti che rappresenti la maggio-
ranza degli intervenuti ed almeno i due terzi
del valore dell’edificio.

comma, devono essere approvate dal-
l’assemblea con un numero di voti che rap-
presenti la maggioranza degli intervenuti ed
almeno i due terzi del valore dell’edificio.

L’assemblea non può deliberare, se non
consta che tutti gli aventi diritto sono stati
regolarmente convocati.

Identico.

Delle riunioni dell’assemblea si redige
processo verbale da trascrivere nel registro
tenuto dall’amministratore».

Identico».

Art. 15. Art. 15.

1. L’articolo 1137 del codice civile è so-
stituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 1137. – (Impugnazione delle delibe-

razioni dell’assemblea). – Le deliberazioni
prese dall’assemblea a norma degli articoli
precedenti sono obbligatorie per tutti i con-
domini.

«Art. 1137. – (Impugnazione delle delibe-

razioni dell’assemblea). – Identico.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge
o al regolamento di condominio ogni condo-
mino assente, dissenziente o astenuto può
adire l’autorità giudiziaria con atto di cita-
zione chiedendone l’annullamento nel termi-
ne perentorio di trenta giorni, che decorre
dalla data della deliberazione per i dissen-
zienti o astenuti e dalla data di comunicazione
della deliberazione per gli assenti.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge
o al regolamento di condominio ogni condo-
mino assente, dissenziente o astenuto può
adire l’autorità giudiziaria chiedendone l’an-
nullamento nel termine perentorio di trenta
giorni, che decorre dalla data della delibera-
zione per i dissenzienti o astenuti e dalla data
di comunicazione della deliberazione per gli
assenti.

L’azione di annullamento non sospende
l’esecuzione della deliberazione, salvo che la
sospensione sia ordinata dall’autorità giudi-
ziaria.

Identico.

L’istanza per ottenere la sospensione pro-
posta prima dell’inizio della causa di merito
non sospende né interrompe il termine per la
proposizione dell’impugnazione della delibe-
razione. Per quanto non espressamente pre-
visto, la sospensione è disciplinata dalle
norme di cui al libro IV, titolo I, capo III,
sezione I, con l’esclusione dell’articolo 669-
octies, sesto comma, del codice di procedura
civile».

Identico».
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Art. 16. Art. 16.

1. All’articolo 1138 del codice civile, il
terzo comma è sostituito dal seguente:

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

a) il terzo comma è sostituito dal se-
guente:

«Il regolamento deve essere approvato
dall’assemblea con la maggioranza stabilita
dal secondo comma dell’articolo 1136 ed al-
legato al registro indicato dal numero 7)
dell’articolo 1130. Esso può essere impugnato
a norma dell’articolo 1107».

«Identico»;

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

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

Art. 17. Soppresso

1. All’articolo 2643 del codice civile è
aggiunto, in fine, il seguente numero:

«14-bis) gli atti, incluse le deliberazioni
di cui all’articolo 1117-ter, e le sentenze che
hanno per oggetto modificazioni della
proprietà ovvero determinazioni o modifi-
cazioni delle destinazioni d’uso dei beni che
si trovano nell’edificio».

2. All’articolo 2644 del codice civile,
dopo il secondo comma è aggiunto il se-
guente:

«La trascrizione degli atti di cui al nu-
mero 14-bis) dell’articolo 2643, eseguita a
favore e contro i condominii, si considera
eseguita a favore e contro tutti i singoli
proprietari delle unità immobiliari. Detti
atti devono essere trascritti anche a favore
e contro i condominii interessati».
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Art. 18. Art. 17.

1. Al numero 1) del primo comma del-
l’articolo 2659 del codice civile sono ag-
giunte, in fine, le seguenti parole: «. Per i
condominii devono essere indicati l’eventuale
denominazione, l’ubicazione e il codice fi-
scale».

Identico

Art. 19. Art. 18.

1. L’articolo 63 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie, di cui al regio decreto 30 marzo
1942, n. 318, è sostituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 63. – Per la riscossione dei contributi
in base allo stato di ripartizione approvato
dall’assemblea e per la riscossione delle
sanzioni irrogate a norma dell’articolo 70,
l’amministratore, senza bisogno di auto-
rizzazione di questa, può ottenere un decreto
di ingiunzione immediatamente esecutivo,
nonostante opposizione, ed è tenuto a comu-
nicare ai creditori del condominio non ancora
soddisfatti che lo interpellino i dati dei con-
domini morosi e l’eventuale ricorso a stru-
menti coattivi di riscossione ai sensi del-
l’articolo 1129, nono comma, del codice.

«Art. 63. – Per la riscossione dei contributi
in base allo stato di ripartizione approvato
dall’assemblea, l’amministratore, senza biso-
gno di autorizzazione di questa, può ottenere
un decreto di ingiunzione immediatamente
esecutivo, nonostante opposizione, ed è te-
nuto a comunicare ai creditori non ancora
soddisfatti che lo interpellino i dati dei con-
domini morosi.

I creditori del condominio non possono
agire nei confronti degli obbligati in regola
con i pagamenti, se non dopo l’escussione
degli altri condomini.

I creditori non possono agire nei confronti
degli obbligati in regola con i pagamenti, se
non dopo l’escussione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei con-
tributi che si sia protratta per un quadrimestre,
l’amministratore può sospendere il condomi-
no moroso dalla fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato, salvo che
l’autorità giudiziaria, adita anche in via
d’urgenza, riconosca l’essenzialità del ser-
vizio per la realizzazione di diritti fonda-
mentali della persona e l’impossibilità og-
gettiva del ricorso a mezzi alternativi.

In caso di mora nel pagamento dei con-
tributi che si sia protratta per un semestre,
l’amministratore può sospendere il condomi-
no moroso dalla fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato.
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Chi subentra nei diritti di un condomino è
obbligato solidalmente con questo al paga-
mento dei contributi relativi all’anno in corso
e a quello precedente.

Identico.

Chi cede diritti su unità immobiliari resta
obbligato solidalmente con l’avente causa per
i contributi maturati fino al momento in cui è
trasmessa all’amministratore copia autentica
del titolo che determina il trasferimento del
diritto».

Identico».

Art. 20. Art. 19.

1. All’articolo 64 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie, il primo comma è sostituito dal
seguente:

1. L’articolo 64 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

«Sulla revoca dell’amministratore, nei casi
indicati dall’undicesimo comma dell’articolo
1129 e dal quarto comma dell’articolo 1131
del codice, il tribunale provvede in camera di
consiglio, con decreto motivato, sentito
l’amministratore in contraddittorio con il ri-
corrente».

«Art. 64. – Identico.

Contro il provvedimento del tribunale
può essere proposto reclamo alla corte
d’appello nel termine di dieci giorni dalla
notificazione o dalla comunicazione».

Art. 21. Art. 20.

1. All’articolo 66 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie, il terzo comma è sostituito dai
seguenti:

1. Identico:

«L’avviso di convocazione, contenente
specifica indicazione dell’ordine del giorno,
deve essere comunicato almeno cinque giorni
prima della data fissata per l’adunanza in
prima convocazione, e deve contenere l’in-
dicazione del luogo e dell’ora della riunione.

«L’avviso di convocazione, contenente
specifica indicazione dell’ordine del giorno,
deve essere comunicato almeno cinque giorni
prima della data fissata per l’adunanza in
prima convocazione, a mezzo di posta rac-
comandata, posta elettronica certificata,
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In caso di omessa, tardiva o incompleta
convocazione degli aventi diritto, la delibe-
razione assembleare è annullabile ai sensi
dell’articolo 1137 del codice su istanza dei
dissenzienti o assenti perché non ritualmente
convocati.

fax o tramite consegna a mano, e deve
contenere l’indicazione del luogo e dell’ora
della riunione. In caso di omessa, tardiva o
incompleta convocazione degli aventi diritto,
la deliberazione assembleare è annullabile ai
sensi dell’articolo 1137 del codice su istanza
dei dissenzienti o assenti perché non ri-
tualmente convocati.

L’assemblea in seconda convocazione non
può tenersi nel medesimo giorno solare della
prima.

Identico.

L’amministratore ha facoltà di fissare più
riunioni consecutive in modo da assicurare lo
svolgimento dell’assemblea in termini brevi,
convocando gli aventi diritto con un unico
avviso nel quale sono indicate le ulteriori date
ed ore di eventuale prosecuzione dell’assem-
blea validamente costituitasi».

Identico».

Art. 22. Art. 21.

1. L’articolo 67 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 67. – Ogni condomino può interve-
nire all’assemblea anche a mezzo di rap-
presentante, munito di delega scritta. Se i
condomini sono più di venti, il delegato non
può rappresentare più di un quinto dei con-
domini e del valore proporzionale.

«Art. 67. – Identico.

Qualora un’unità immobiliare appartenga
in proprietà indivisa a più persone, queste
hanno diritto a un solo rappresentante nel-
l’assemblea, che è designato dai compro-
prietari interessati; in mancanza provvede
per sorteggio il presidente.

Qualora un’unità immobiliare appartenga
in proprietà indivisa a più persone, queste
hanno diritto a un solo rappresentante nel-
l’assemblea, che è designato dai compro-
prietari interessati a norma dell’articolo
1106 del codice.

Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del
codice, quando i partecipanti sono com-
plessivamente più di sessanta, ciascun con-
dominio deve designare, con la maggioranza
di cui all’articolo 1136, quinto comma, del
codice, il proprio rappresentante all’assem-
blea per la gestione delle parti comuni a più

Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del
codice, quando i partecipanti sono com-
plessivamente più di sessanta, ciascun con-
dominio deve designare, con la maggioranza
di cui all’articolo 1136, quinto comma, del
codice, il proprio rappresentante all’assem-
blea per la gestione ordinaria delle parti
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condominii e per la nomina dell’ammini-
stratore. In mancanza, ciascun partecipante
può chiedere che l’autorità giudiziaria nomini
il rappresentante del proprio condominio.
Qualora alcuni dei condominii interessati non
abbiano nominato il proprio rappresentante,
l’autorità giudiziaria provvede alla nomina su
ricorso anche di uno solo dei rappresentanti
già nominati, previa diffida a provvedervi
entro un congruo termine. La diffida ed il
ricorso all’autorità giudiziaria sono notificati
al condominio cui si riferiscono in persona
dell’amministratore o, in mancanza, a tutti i
condomini.

comuni a più condominii e per la nomina
dell’amministratore. In mancanza, ciascun
partecipante può chiedere che l’autorità giu-
diziaria nomini il rappresentante del proprio
condominio. Qualora alcuni dei condominii
interessati non abbiano nominato il proprio
rappresentante, l’autorità giudiziaria provve-
de alla nomina su ricorso anche di uno solo
dei rappresentanti già nominati, previa diffida
a provvedervi entro un congruo termine. La
diffida ed il ricorso all’autorità giudiziaria
sono notificati al condominio cui si riferi-
scono in persona dell’amministratore o, in
mancanza, a tutti i condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rap-
presentanza si considera non apposto. Il rap-
presentante risponde con le regole del man-
dato e comunica tempestivamente al-
l’amministratore di ciascun condominio
l’ordine del giorno e le decisioni assunte
dall’assemblea dei rappresentanti dei condo-
minii. L’amministratore riferisce in assem-
blea.

Identico.

All’amministratore non possono essere
conferite deleghe per la partecipazione al-
l’assemblea.

All’amministratore non possono essere
conferite deleghe per la partecipazione a
qualunque assemblea.

Salvo patto contrario, gli usufruttuari e, in
loro vece ove sussistano, i conduttori eserci-
tano il diritto di voto nelle deliberazioni che
attengono all’ordinaria amministrazione e al
godimento delle cose e dei servizi comuni.
Essi sono direttamente obbligati a concor-
rere nelle relative spese in solido con i
proprietari.

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

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto
spetta ai proprietari, salvi i casi in cui l’usu-
fruttario intenda avvalersi del diritto di cui
all’articolo 1006 del codice ovvero si tratti di
lavori od opere ai sensi degli articoli 985 e
986 del codice. In tutti questi casi l’avviso di
convocazione deve essere comunicato sia al-
l’usufruttuario sia al nudo proprietario».

Identico.

Il nudo proprietario e l’usufruttuario
rispondono solidalmente per il pagamento
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dei contributi dovuti all’amministrazione
condominiale».

Art. 23. Art. 22.

1. L’articolo 68 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

Identico

«Art. 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 in millesimi in
apposita tabella allegata al regolamento di
condominio.

Nell’accertamento dei valori di cui al pri-
mo comma non si tiene conto del canone
locatizio, dei miglioramenti e dello stato di
manutenzione di ciascuna unità immobiliare».

Art. 24. Art. 23.

1. L’articolo 69 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 69. – I valori proporzionali delle
singole unità immobiliari espressi nella ta-
bella millesimale di cui all’articolo 68 pos-
sono essere riveduti o modificati, al-
l’unanimità. Tali valori, anche nell’interesse
di un solo condomino, possono essere riveduti
o modificati, con la maggioranza prevista
dall’articolo 1136, terzo comma, del codice,
nei seguenti casi:

«Art. 69. – I valori proporzionali delle
singole unità immobiliari espressi nella ta-
bella millesimale di cui all’articolo 68 pos-
sono essere rettificati o modificati al-
l’unanimità. Tali valori possono essere ret-
tificati o modificati, anche nell’interesse di
un solo condomino, con la maggioranza pre-
vista dall’articolo 1136, secondo comma, del
codice, nei seguenti casi:

1) quando risulta che sono conseguenza
di un errore di calcolo materiale;

1) quando risulta che sono conseguenza
di un errore;

2) quando, per le mutate condizioni di
una parte dell’edificio, in conseguenza di
sopraelevazione, di incremento di superfici,
di modificazione delle destinazioni d’uso o
di incremento o diminuzione delle unità im-
mobiliari, è alterato per più di un quinto il

2) quando, per le mutate condizioni di
una parte dell’edificio, in conseguenza di
sopraelevazione, di incremento di superfici o
di incremento o diminuzione delle unità im-
mobiliari, è alterato per più di un quinto il
valore proporzionale dell’unità immobiliare
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valore proporzionale dell’unità immobiliare
anche di un solo condomino.

anche di un solo condomino. In tal caso il
relativo costo è sostenuto da chi ha dato
luogo alla variazione.

Ai soli fini della revisione dei valori pro-
porzionali espressi nella tabella millesimale
allegata al regolamento di condominio ai
sensi dell’articolo 68, può essere convenuto
in giudizio unicamente il condominio in per-
sona dell’amministratore. Questi è tenuto a
darne senza indugio notizia all’assemblea dei
condomini. L’amministratore che non adem-
pie a quest’obbligo può essere revocato ed è
tenuto al risarcimento degli eventuali danni».

Identico.

Le norme di cui al presente articolo si
applicano per la rettifica o la revisione
delle tabelle per la ripartizione delle spese
redatte in applicazione dei criteri legali o
convenzionali».

Art. 25. Art. 24.

1. L’articolo 70 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

1. Identico:

«Art. 70. – Per le infrazioni al regolamento
di condominio può essere stabilito, a titolo di
sanzione, il pagamento di una somma fino ad
euro 100 e, in caso di recidiva, fino ad euro
1.000. La somma è devoluta al fondo di cui
l’amministratore dispone per le spese ordi-
narie».

«Art. 70. – Per le infrazioni al regolamento
di condominio può essere stabilito, a titolo di
sanzione, il pagamento di una somma fino ad
euro 200 e, in caso di recidiva, fino ad euro
800. La somma è devoluta al fondo di cui
l’amministratore dispone per le spese ordi-
narie».

Art. 26. Soppresso

1. L’articolo 71 delle disposizioni per
l’attuazione del codice civile e disposizioni
transitorie è sostituito dal seguente:

«Art. 71. – È tenuto presso le Camere di
commercio, industria, artigianato e agri-
coltura il registro pubblico degli ammini-
stratori di condominio.
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L’iscrizione nel registro di cui al primo
comma, da effettuare presso la Camera di
commercio, industria, artigianato e agri-
coltura della provincia nella quale il con-
dominio si trova, è obbligatoria per chi
intenda svolgere le funzioni di ammini-
stratore, deve precedere l’esercizio della
relativa attività e deve essere comunicata al
condominio amministrato.

Per essere iscritti nel registro gli inte-
ressati devono indicare i propri dati ana-
grafici e il codice fiscale, o se si tratta di
società la sede legale e la denominazione,
nonché l’ubicazione e il codice fiscale di
tutti i condominii amministrati. Ai fini
dell’iscrizione e dei successivi aggiorna-
menti del registro, gli interessati devono
altresı̀ dichiarare che non sussistono, né
sono sopravvenute, le condizioni ostative
all’iscrizione indicate nell’ottavo comma.
Se si tratta di società, la predetta di-
chiarazione deve essere rilasciata da coloro
che, nell’ambito della stessa, svolgono
funzioni di direzione e amministrazione.

Nel registro sono indicati, oltre ai dati di
cui al terzo comma, la data di iscrizione nel
registro, i dati relativi alle nomine e alla
cessazione degli incarichi, nonché tutte le
ulteriori variazioni.

L’esercizio dell’attività di ammini-
stratore in mancanza di iscrizione o in caso
di omessa o inesatta comunicazione dei dati
di cui al terzo e al quarto comma non dà
diritto a compenso per tutte le attività
svolte a decorrere dal momento in cui l’i-
scrizione risulta irregolare e comporta la
sanzione amministrativa da euro 200 a
euro 1.000, ovvero da euro 2.000 a euro
10.000 in caso di esercizio dell’attività in
forma societaria. Le sanzioni sono irrogate
dalla Camera di commercio, industria, ar-
tigianato e agricoltura competente per
territorio. La reiterazione della violazione
comporta altresı̀ la perdita della capacità
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di essere iscritti nel registro per i cinque
anni successivi.

I dati contenuti nel registro sono gestiti
con modalità informatizzate e consentono
la ricerca sia per nome dell’ammini-
stratore, sia per denominazione e indirizzo
del condominio, sia per codice fiscale.
Chiunque può accedere ai predetti dati ed
ottenerne copia conforme previo rimborso
delle spese.

Non si applicano le disposizioni dei
commi precedenti nei confronti dei soggetti
indicati nell’articolo 1129, sesto comma,
del codice, che svolgono la funzione di
amministratore solo del proprio condomi-
nio, se i condomini non sono più di venti e
l’amministratore è un condomino. In tal
caso tuttavia l’interessato comunica la de-
nominazione e l’ubicazione del condomi-
nio, i propri dati anagrafici e il codice fi-
scale, l’insussistenza delle condizioni osta-
tive di cui all’ottavo comma, nonché la
data di inizio e di cessazione dell’incarico,
affinché tali dati siano separatamente ri-
portati nel registro. Gli effetti della nomina
decorrono dalla data dell’avvenuta comu-
nicazione. In mancanza, sono applicabili le
sanzioni di cui al quinto comma.

Non possono essere iscritti nel registro
coloro che, salvi gli effetti della riabilita-
zione, siano stati condannati con sentenza
irrevocabile:

1) alla pena della reclusione non infe-
riore a due anni per un delitto non colposo
contro la pubblica amministrazione, contro
la fede pubblica o contro il patrimonio;

2) alla pena della reclusione per un
delitto non colposo contro il patrimonio
commesso nell’esercizio dell’attività di
amministratore di condominio.

I diritti annuali di segreteria per l’i-
scrizione al registro sono determinati dalle
Camere di commercio, industria, artigia-
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nato e agricoltura sulla base di procedure
indicate con decreto del Ministro dello
sviluppo economico, sentito il Ministro
dell’economia e delle finanze, con cadenza
biennale, al fine di garantire l’equilibrio
finanziario relativo alla tenuta del registro.
La tenuta del registro non deve compor-
tare oneri a carico della finanza pubblica».

Art. 25.

1. Dopo l’articolo 71 delle disposizioni
per l’attuazione del codice civile e di-
sposizioni transitorie sono inseriti i se-
guenti:

«Art. 71-bis. – Possono svolgere l’inca-
rico di amministratore di condominio co-
loro:

a) che hanno il godimento dei diritti
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
commina la pena della reclusione non in-
feriore, nel minimo, a due anni e, nel
massimo, a cinque anni;

c) che non sono stati sottoposti a mi-
sure di prevenzione divenute definitive,
salvo che non sia intervenuta la riabilita-
zione;

d) che non sono interdetti o inabilitati;
e) il cui nome non risulta annotato

nell’elenco dei protesti cambiari;
f) che hanno conseguito il diploma di

scuola secondaria di secondo grado;
g) che hanno frequentato un corso di

formazione iniziale e svolgono attività di
formazione periodica in materia di ammi-
nistrazione condominiale.

I requisiti di cui alle lettere f) e g) del
primo comma non sono necessari qualora
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l’amministratore sia nominato tra i con-
domini dello stabile.

Possono svolgere l’incarico di ammini-
stratore di condominio anche società di cui
al titolo V del libro V del codice. In tal
caso, i requisiti devono essere posseduti dai
soci illimitatamente responsabili, dagli
amministratori e dai dipendenti incaricati
di svolgere le funzioni di amministrazione
dei condomini a favore dei quali la società
presta i servizi.

La perdita dei requisiti di cui alle lettere
a), b), c), d) ed e) del primo comma com-
porta la cessazione dall’incarico. In tale
evenienza ciascun condomino può convo-
care senza formalità l’assemblea per la
nomina del nuovo amministratore.

A quanti hanno svolto attività di ammi-
nistrazione di condominio per almeno un
anno, nell’arco dei tre anni precedenti alla
data di entrata in vigore della presente
disposizione, è consentito lo svolgimento
dell’attività di amministratore anche in
mancanza dei requisiti di cui alle lettere f)
e g) del primo comma. Resta salvo l’ob-
bligo di formazione periodica.

Art. 71-ter. – Su richiesta dell’assemblea,
che delibera con la maggioranza di cui al
secondo comma dell’articolo 1136 del co-
dice, l’amministratore è tenuto ad attivare
un sito internet del condominio che con-
senta agli aventi diritto di consultare ed
estrarre copia in formato digitale dei do-
cumenti previsti dalla delibera assem-
bleare. Le spese per l’attivazione e la ge-
stione del sito internet sono poste a carico
dei condomini.

Art. 71-quater. – Per controversie in
materia di condominio, ai sensi del-
l’articolo 5, comma 1, del decreto legi-
slativo 4 marzo 2010, n. 28, si intendono
quelle derivanti dalla violazione o dal-
l’errata applicazione delle disposizioni del
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libro III, titolo VII, capo II, del codice e
degli articoli da 61 a 72 delle presenti di-
sposizioni per l’attuazione del codice.

La domanda di mediazione deve essere
presentata, a pena di inammissibilità,
presso un organismo di mediazione ubicato
nella circoscrizione del tribunale nella
quale il condominio è situato.

Al procedimento è legittimato a parteci-
pare l’amministratore, previa delibera as-
sembleare da assumere con la maggioranza
di cui all’articolo 1136, secondo comma,
del codice.

Se i termini di comparizione davanti al
mediatore non consentono di assumere la
delibera di cui al terzo comma, il media-
tore dispone, su istanza del condominio,
idonea proroga della prima comparizione.

La proposta di mediazione deve essere
approvata dall’assemblea con la maggio-
ranza di cui all’articolo 1136, secondo
comma, del codice. Se non si raggiunge la
predetta maggioranza, la proposta si deve
intendere non accettata.

Il mediatore fissa il termine per la pro-
posta di conciliazione di cui all’articolo 11
del decreto legislativo 4 marzo 2010, n. 28,
tenendo conto della necessità per l’ammi-
nistratore di munirsi della delibera as-
sembleare».

Art. 26.

1. Dopo l’articolo 155 delle disposizioni
per l’attuazione del codice civile e di-
sposizioni transitorie è inserito il seguente:

«Art. 155-bis. – L’assemblea, ai fini del-
l’adeguamento degli impianti non cen-
tralizzati di cui all’articolo 1122-bis, primo
comma, del codice, già esistenti alla data di
entrata in vigore del predetto articolo,
adotta le necessarie prescrizioni con le
maggioranze di cui all’articolo 1136, com-
mi primo, secondo e terzo, del codice».
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Art. 27. Soppresso

1. Il Ministro dello sviluppo economico,
di concerto con il Ministro dell’economia e
delle finanze, sentite le associazioni degli
amministratori condominiali, emana con
proprio decreto, entro sessanta giorni dalla
data di entrata in vigore della presente
legge, il regolamento di attuazione del re-
gistro di cui all’articolo 71 delle di-
sposizioni per l’attuazione del codice civile
e disposizioni transitorie, come sostituito
dall’articolo 26 della presente legge, assi-
curandone l’unitarietà sul territorio na-
zionale con le opportune modalità tecniche
di confluenza in rete dei dati. Il decreto
determina altresı̀ i diritti di segreteria, a
carico di quanti accedono ai dati del regi-
stro, sull’attività certificativa svolta dalle
Camere di commercio, industria, artigia-
nato e agricoltura, in misura non superiore
al rimborso delle spese della copia richie-
sta. L’importo dei diritti di segreteria di
cui al secondo periodo è aggiornato con
decreto del Ministro dello sviluppo econo-
mico, di concerto con il Ministro del-
l’economia e delle finanze.

2. Le disposizioni di cui all’articolo 71
delle disposizioni per l’attuazione del co-
dice civile e disposizioni transitorie, come
sostituito dall’articolo 26 della presente
legge, entrano in vigore contestualmente
all’entrata in vigore del decreto di cui al
comma 1. I soggetti che, alla data di en-
trata in vigore delle predette disposizioni,
già esercitino l’attività di amministratore
di condominio provvedono entro i novanta
giorni successivi agli adempimenti previsti
dalle medesime disposizioni.

Art. 28. Art. 27.

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

Identico
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gioranze previste dall’articolo 1136, secondo
e terzo comma, del codice civile» sono so-
stituite dalle seguenti: «con le maggioranze
previste dal secondo comma dell’articolo
1120 del codice civile».

Art. 29. Art. 28.

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

Identico

2. All’articolo 26, comma 5, della legge 9
gennaio 1991, n. 10, le parole: «l’assemblea
di condominio decide a maggioranza, in de-
roga agli articoli 1120 e 1136 del codice ci-
vile» sono sostituite dalle seguenti: «l’as-
semblea di condominio delibera con le mag-
gioranze previste dal secondo comma
dell’articolo 1120 del codice civile».

Art. 30. Art. 29.

1. All’articolo 2-bis, comma 13, del de-
creto-legge 23 gennaio 2001, n. 5, convertito,
con modificazioni, dalla legge 20 marzo
2001, n. 66, le parole: «l’articolo 1136, terzo
comma, dello stesso codice» sono sostituite
dalle seguenti: «l’articolo 1120, secondo
comma, dello stesso codice».

Identico

Art. 31. Art. 30.

1. I contributi per le spese di manutenzione
ordinaria e straordinaria nonché per le inno-
vazioni sono prededucibili ai sensi del-
l’articolo 111 del regio decreto 16 marzo
1942, n. 267, e successive modificazioni, se
divenute esigibili ai sensi dell’articolo 63,

1. I contributi per le spese di manutenzione
ordinaria e straordinaria nonché per le inno-
vazioni sono prededucibili ai sensi del-
l’articolo 111 del regio decreto 16 marzo
1942, n. 267, e successive modificazioni, se
divenute esigibili ai sensi dell’articolo 63,
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primo comma, delle disposizioni per l’attua-
zione del codice civile e disposizioni transi-
torie, come sostituito dall’articolo 19 della
presente legge, durante le procedure concor-
suali.

primo comma, delle disposizioni per l’attua-
zione del codice civile e disposizioni transi-
torie, come sostituito dall’articolo 18 della
presente legge, durante le procedure concor-
suali.

Art. 32. Art. 31.

1. All’articolo 23, primo comma, del co-
dice di procedura civile, dopo le parole: «per
le cause tra condomini» sono inserite le se-
guenti: «, ovvero tra condomini e condomi-
nio,».

Identico

Art. 32.

1. Le disposizioni di cui alla presente
legge entrano in vigore dopo sei mesi dalla
data di pubblicazione della medesima nella
Gazzetta Ufficiale.
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in materia portuale

386 Schede di lettura Schema di decreto correttivo del Codice dell’ordinamento militare - D.Lgs. n. 500
del 2012

387 Dossier Disegno di legge A.S. n. 3463 “Conversione in legge del decreto-legge 7 agosto
2012, n. 129, recante disposizioni urgenti per il risanamento ambientale e la
riqualificazione del territorio della città di Taranto”

388 Documentazione di base Partecipazione alla 67ma Sessione dell’Assemblea generale dell’ONU (New
York, 23-28 settembre 2012)

389 Documentazione di base Casistica impositiva sulle risorse energetiche

390 Dossier Diffamazione a mezzo della stampa o altro mezzo di diffusione AA.SS. 3491 e
3492 - Elementi di documentazione e di diritto comparato

391 Dossier Rappresentanze di genere - Note sull'A.S. n. 3290-A relativo agli enti territoriali

392 Dossier Disegno di legge A.S. n. 3510 Disposizioni per l’adempimento degli obblighi
derivanti dall'appartenenza dell'Italia alle Comunità europee - Legge comunitaria
2012

393 Dossier Riforma elettorale - Il testo base della Commissione affari costituzionali del
Senato (A.S. nn. 2 e abbinati)

394 Schede di lettura Disegno di legge A.S. n. 3519 Delega al Governo recante disposizioni per un
sistema fiscale più equo, trasparente e orientato alla crescita

395 Schede di lettura Disegno di legge A.S. n. 3534 Conversione in legge, con modificazioni, del
decreto-legge 13 settembre 2012, n. 158, recante disposizioni urgenti per
promuovere lo sviluppo del Paese mediante un più alto livello di tutela della
salute (Testo trasmesso dalla Camera)

396 Schede di lettura A.S. n. 3520 Disposizioni di revisione della Costituzione e altre disposizioni
costituzionali in materia di autonomia regionale

397/1 Testo a fronte Disegno di legge A.S. n. 3533 "Conversione in legge del decreto-legge 18 ottobre
2012, n. 179, recante ulteriori misure urgenti per la crescita del Paese"
Vol. I - Le novelle

397/2 Schede di lettura Disegno di legge A.S. n. 3533 "Conversione in legge del decreto-legge 18 ottobre
2012, n. 179, recante ulteriori misure urgenti per la crescita del Paese"
Vol. II - Schede di lettura
Il testo del presente dossier è disponibile in formato elettronico PDF su Internet,
all'indirizzo www.senato.it, seguendo il percorso: "Leggi e documenti - dossier di

documentazione - Servizio Studi - Dossier".

Senato della Repubblica
www.senato.it
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