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PREMESSA INTRODUTTIVA
Ho criticato anche decisamente, nei miei tanti interventi in convegni o lezioni presso corsi di formazione e di aggiornamento che hanno preceduto questa pubblicazione, la tecnica legislativa che connota la legge 220/2012, e ciò per più ragioni.

Anzitutto perché non riforma affatto l’istituto condominiale che pure avrebbe avuto bisogno, dopo 70 anni, di una revisione profonda allo scopo di adattarlo ai tempi e per recepire le tante esigenze che nel frattempo erano emerse.

Il buon legislatore, anziché limitarsi ad una mera rivisitazione, non sempre felice, di alcune norme, ben avrebbe potuto, e dovuto, farsi carico di dare risposte compiute a quei temi che l’esperienza maturata suggeriva.

Si è così persa una grande occasione di dare finalmente tutela al cittadino – condomino vessato dalla maleducazione e dal disinteresse degli altri condomini circa la civile convivenza ed il rispetto delle regole comuni, dalla inciviltà di chi ritiene di poter fare quello che vuole infischiandosene dei vicini, provocando emissioni di rumori, di fumi e di odori intollerabili.

Nessuna sensibilità, nel complesso, è stata dimostrata verso temi quali la sicurezza, il risparmio energetico, la tutela dei disabili.

Altri argomenti sono rimasti inevasi nonostante la loro attualità e rilevanza: la legittimazione attiva e passiva dell’amministratore, la parzialità o solidarietà delle obbligazioni, la natura giuridica del condominio, i poteri dell’amministratore, e così via.

Troppo di sovente le norme paiono tra di loro scollegate quando non contraddittorie, con articoli in alcuni casi farraginosi e di difficile lettura e quindi di ardua interpretazione, senza che si colga un filo conduttore nella novella legislativa.

Sovente le stesse espressioni letterarie adoperate lasciano il lettore confuso ed interdetto, nonostante non possa che farsi riferimento all’articolo 12 delle disposizioni sulla legge in generale che impone come, nell’applicazione della legge, non si può ad essa attribuire altro senso che quello fatto palese dal significato proprio delle parole secondo la connessione di esse e delle intenzioni del legislatore.

Il timore è dunque che questa nuova legge, anziché sedare i conflitti, possa essere destinata a creare nuovi contenziosi, con ciò complicando ancor più la vita ai tanti cittadini che vivono e lavorano in edifici soggetti all’applicazione alle norme sul condominio (e sono la stragrande maggioranza della popolazione italiana).
A volte il legislatore ha mostrato di voler recepire la giurisprudenza consolidatasi su un determinato tema, a volte di volerla contrastare, ma senza essere chiaro nelle conclusioni da trarsi e mai palesando una propria idea univoca.

A ciò si aggiunga che il testo definitivo, dopo che le prime stesure viaggiavano tra Senato e Camera, ha patito rimaneggiamenti tali da non essere coerenti né con l’una ne con l’altra redazione, apparendo frutto di compromessi che hanno finito con alterarne la ratio.

Alle brevi: nell’auspicio che prima o poi qualcuno ponga mano ad una riforma della non riforma, bisognerà dotarsi di tanto buon senso e di tanta buona volontà, e ciò da parte di tutti, per cercare di applicare correttamente la legge, ben sapendo che, almeno nel breve periodo, l’errore è dietro l’angolo.

Difettando, poi, la L. 220 di norme transitorie, si dovrà prestare attenzione anche alla sua possibile applicazione ai casi aperti al momento della sua entrata in vigore, in ossequio all’art. 10 delle preleggi, essendo che la Corte di Cassazione ha avuto modo di chiarire come, quando la nuova norma non va ad incidere sul fatto generatore del diritto, ma solo sui suoi effetti, essa può essere applicata con effetto retroattivo (Cass. 28/4/1998 n. 4327); ossia ogni qualvolta la nuova legge sia diretta alla disciplina degli effetti, indipendentemente dalla loro genesi (Cass. 16/4/2008 n. 9972; Cass. 5/4/2000 n. 4221).

Il condominio, in quanto tale, continua ad essere sfornito di personalità giuridica e, prima ancora, di autonomia patrimoniale, nonostante alcune infelici espressioni quale quella utilizzata all’art. 1130 bis ove si fa menzione della “situazione patrimoniale” del condominio.

Certo, una qualche soggettività giuridica non potrà essere negata tout court al condominio, perpetuandosi così quell’ibrido inespresso che ha portato gli interpreti alle soluzioni più eterogenee in molti ambiti (si pensi, a solo mo’ di esempio, alla pignorabilità del conto corrente condominiale).

Sembra tuttavia che il condominio, anche nella novella in commento, esca quale mero ente di gestione dei beni e dei servizi comuni.

Esso viene in essere a prescindere dalla volontà dei proprietari delle unità in proprietà esclusiva (Cass. 27/1/2012 n. 1224); ed eguale discorso va fatto anche con riferimento al supercondominio (Cass. 14/11/2012 n. 19939), così che non v’è ragione di ritenere che l’applicazione delle norme di cui agli artt. 1117 e segg. del Codice Civile e 61 e seguenti delle disposizioni di attuazione non siano da adottarsi obbligatoriamente ogni qualvolta ci si trovi in presenza di fattispecie concrete quale quelle previste dalla L. 220/2012 agli artt. 1117, 1117 bis e 1129 ultimo comma.

Una prima misura che potrebbe essere utilmente adottata per tentare di fare chiarezza almeno nei rapporti tra amministratore, da una parte, e condomini dall’altra, è rappresentata dalla sottoscrizione di un vero e proprio “contratto ad amministrare”.

Le due parti contraenti, in buona sostanza, convengono il contenuto delle reciproche obbligazioni, elencandole e precisandone i termini.

Una sorta di accordo da adeguarsi alle rispettive esigenze concrete, poiché ogni condominio manifesta peculiarità che chiedono di essere soddisfatte cosi come ogni amministratore ha il suo stile professionale.

Portare a conoscenza dei condomini le qualità e le quantità dei compiti che la legge demanda all’amministratore e che sorgono dalla situazione del singolo condominio non potrà che far bene al rapporto professionale che si vuole instaurare.

Al momento della nomina dell’amministratore si deliberi dunque il conferimento dell’incarico nei termini ed alle condizioni di cui al contratto e, forse, si eviteranno così molti fraintendimenti.

Paolo Alvigini

ART. 1117

c.c. art. 1117. Parti comuni dell'edificio.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi piani o porzioni di piani di un edificio, se il contrario non risulta dal titolo [disp. att. c.c. 61]:

1) il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i tetti e i lastrici solari [c.c. 1126], le scale, i portoni d'ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e in genere tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune;

2) i locali per la portineria e per l'alloggio del portiere, per la lavanderia, per il riscaldamento centrale, per gli stenditoi e per altri simili servizi in comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere che servono all'uso e al godimento comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti e inoltre le fognature e i canali di scarico, gli impianti per l'acqua, per il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento e simili, fino al punto di diramazione degli impianti ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini [c.c. 1120, 1122, 1123, 1128, 1130,n. 2 e n. 4, 1131, 1134, 1138].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1117. Parti comuni dell'edificio.
Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari delle singole unità immobiliari dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non risulta il contrario dal titolo: 

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

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 destinati, 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 centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, 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 ai locali di proprietà individuale dei singoli condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti pubbliche.

Il commento:

L’impianto del nuovo art. 1117 è sostanzialmente simile, nella sua attuale formulazione, al precedente, prevedendo la coesistenza di beni in proprietà privata e beni in regime di comunione, legati tra di loro da un vincolo di pertinenzialità, di destinazione e, quindi, di indivisibilità (oggi rafforzata).

Resta la presunzione semplice di comproprietà dei beni di cui all’art. 1117 che può essere vinta dal titolo contrario (Cass. 2/3/2007 n. 4973).

Tuttavia, non sfugge che viene ora a mancare un fondamentale concetto tipico del vecchio testo, ossia quello della verticalità; infatti, il precedente codice, dall’art. 1117 in avanti, faceva espresso riferimento a proprietà suddivise per piani o porzioni di piano appartenenti a soggetti diversi; il che, come detto, è scomparso nell’attuale codificazione dell’istituto condominiale.

Anzi, allorché il legislatore ha introdotto l’art. 1117 bis ha voluto chiarire, si ritiene, che le norme in materia di condominio debbano trovare ingresso non solo con il supercondominio, così come era pacifico anche in precedenza per costante giurisprudenza, ma anche a fattispecie concrete in cui uno o più edifici appartengono ad un solo soggetto e non solo quando ciascuno di essi formi già un condominio (appare il caso di un complesso edilizio formato da villette, un villaggio turistico, delle case a schiera e così via).

Ma anche in tale ultimo caso permane la necessità della sussistenza di beni e impianti posti al servizio di tutte le unità.

Ciò che, invece, esce decisamente dagli schemi classici del condominio negli edifici sembra essere la previsione di cui all’art. 1129 ultimo comma, laddove si prevede come obbligatoria l’applicazione di tale norma (presenza dell’amministratore) anche allorché un edificio sia stato edificato con il contributo di enti pubblici e, va da sé, appartenga all’Ente di turno (es.: Ater).

In tale ipotesi si è in presenza di un’unica proprietà, ma anche in quella di più occupanti, a vario titolo ma non in regime di proprietà, delle varie unità che costituiscono il fabbricato.
Si rinvia, in argomento, alla successiva disamina di tale norma, per un suo migliore approfondimento.

Infine, il regime giudico condominiale viene espressamente esteso anche alla cd. Multiproprietà, in virtù dell’inciso: “… anche se aventi diritto a godimento periodico”, proprio dall’art. 1117 che, anche in tale caso recepisce la coerente giurisprudenza (Cass. 16/3/2010 n. 6352), sia pure tenuto conto della particolarità della fattispecie che, per sua natura, contempla, oltre che l’applicazione delle norme condominiali per quanto attiene alla gestione del fabbricato, l’ulteriore presenza di un contratto per la gestione degli altri servizi.

Poiché in tal caso il numero dei condomini è naturalmente destinato a lievitare a dismisura, potrà venire in rilievo l’art. 67 disp. att. c.c. che, al terzo comma, prevede particolari (e complesse) modalità di convocazione dell’assemblea.

*** ***

I beni elencati all’art. 1117 c.c. sono stanzialmente quelli del vecchio testo con la aggiunta, invero pleonastica, dei pilastri e delle travi portanti, al n. 1, delle aree destinate a parcheggio e dei sottotetti al n. 2.

In particolare, l’introduzione dei sottotetti tra i beni comuni lascia non di meno aperta la strada al riproporsi delle annose questioni circa la loro effettiva appartenenza, poiché l’espressione utilizzata dal legislatore “i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all’uso comune”, non scioglie il nodo, di talché si dovrà, di volta in volta, tornare ad indagare se, di fatto, il sottotetto possa attribuirsi al proprietario dell’unità sottostante od invece appartenga a tutti i condomini (e plurimis: Cass. 17/5/2013 n. 12046 e Cass. 30/7/2004 n. 14559).

Al n. 3 dell’art. 1117 vengono aggiunti gli impianti per la ricezione radiotelevisiva e per l’accesso a qualunque genere di flusso informativo.

Ancora una volta, l’elencazione contenuta nell’art. 1117 deve ritenersi meramente esemplificativa e non invece esaustiva, tanto che viene ribadita la dizione: “sono oggetto di proprietà comune … tutte le parti dell’edificio necessarie all’uso comune, come …”.

Ne consegue che ben potranno essere ritenute comuni anche parti che non vengono espressamente menzionate nella norma in commento (e plurimis: Cass. 4/5/2012 n. 6781).

*** ***

Più in generale, l’esame comparato dell’art. 1117 con il successivo 1117 bis e con l’ultimo comma dell’art. 1129 finisce con il suggerire l’idea che il nuovo condominio, quale scaturente da una lettura sistematica  della novella, consista in una veste giuridica destinata al governo di tutte quelle realtà concrete in cui in un unico od in più edifici, appartenente ad uno o più soggetti, esistano unità immobiliari fruite da più soggetti.

Uno spunto di riflessione.

ART. 1117 BIS
c.c. art. 1117-bis. Ambito di applicabilità.
(Testo in vigore dal 17 giugno 2013)
Le disposizioni del presente capo si applicano, in quanto compatibili, in 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.

Il commento:
Come già in precedenza accennato, l’art. 1117 bis estende la disciplina condominiale in tutti i casi in cui esistano più fabbricati tra di loro aventi beni e/o servizi comuni.

Va tuttavia fatto rilevare che, a differenza di quanto valeva sotto l’imperio del vecchio codice, e quindi della verticalità dell’edificio, trovandosi ora la disciplina condominiale estesa ex lege a fattispecie ulteriori, oltre che al mero supercondominio, dovrà essere prestata particolare attenzione ai beni ed agli impianti comuni.

Tutti ricordiamo che negli atti di compravendita veniva pressoché costantemente utilizzata l’espressione: “vengono altresì compravenduti i beni comuni di cui all’art.1117 c.c.” o suo equipollente, con ciò volendosi sostanzialmente ricordare che, assieme alla proprietà esclusiva oggetto di contratto, era trasferita anche la comproprietà delle parti comuni descritte appunto all’art. 1117.

Con l’ingresso nella sfera giuridica condominiale di fattispecie nuove quali, ad esempio, il villaggio turistico ed il complesso edilizio costituito da fabbricati uni personali, si renderà, forse, utile descrivere nel dettaglio quali siano i beni e/o i servizi in comune, anche attraverso un regolamento da allegare agli atti traslativi della proprietà, nell’intento di chiarire quali di essi vadano gestiti in comune e quali invece no.

L’argomento interessa anzitutto i costruttori ed i venditori di tali immobili e, di poi, gli agenti in mediazione immobiliare, i notai e, da ultimo (in senso cronologico) gli amministratori condominiali.

È infatti evidente che l’automatismo tipico della vecchia interconnessione bene privato-beni comuni potrebbe non essere tout court assimilato nelle nuove fattispecie.

ART. 1117 ter
c.c. art. 1117-ter. Modificazioni delle destinazioni d'uso
(Testo in vigore dal 17 giugno 2013)
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 essere affissa per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali di maggior uso comune o negli spazi a tal fine destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della data di convocazione. 

La convocazione dell'assemblea, a pena di nullità, deve indicare le parti comuni oggetto della modificazione e la nuova destinazione d'uso. 

La deliberazione deve contenere la dichiarazione espressa che sono stati effettuati gli adempimenti di cui ai precedenti commi. 

Sono vietate le modificazioni delle destinazioni d'uso che possono recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato o che ne alterano il decoro architettonico.
Il commento:
Evidentemente, con l’introduzione dell’art. 1117 ter, si intendeva porre termine all’annosa questione sorta circa le maggioranze utili e necessarie per disporre il mutamento di destinazione d’uso dei beni comuni; argomento questo che ha visto, in giurisprudenza, adottate le soluzioni più disparate.

Tuttavia la formula fatta propria nella novella legislativa non sembra essere delle più felici.

Anzitutto la maggioranza indicata in 4/5 delle teste ed i 4/5 dei millesimi è tale da impedire, almeno nella maggioranza dei casi, l’adozione della delibera.

Si prende atto che viene introdotta nel mondo del condominio una ulteriore maggioranza, sino ad oggi sconosciuta.

La dizione: “Per soddisfare esigenze di interesse condominiale” suggerisce l’idea che il condominio, in quanto tale, possa essere portatore di interessi propri; il che, all’evidenza, non può essere, atteso che ben potranno invece essere ipotizzabili interessi di una parte dei condomini od anche di tutti loro.

Si apre la strada anche all’ipotesi di delibere assunte da condomini in conflitto di interessi, essendo che a fronte di una specifico interesse all’innovazione da parte di alcuni condomini, potrebbe configurarsi la non validità del voto dagli stessi espresso (Cass. 12/3/2012 n. 3891; Cass. 30/1/2002 n. 1201; Cass. 5/12/2001 n. 15360).

La procedura per azionare l’iter approvativo appare complessa e solenne, evidentemente per dare il segno dell’importanza dell’oggetto della decisione assumenda.

Viene introdotto il concetto di nullità della convocazione, con la conseguenza che la delibera eventualmente adottata dovrà anch’essa aversi per nulla.

Un ulteriore ostacolo all’adozione delle modificazioni d’uso può essere rappresentato dall’ultimo comma che si pone a tutela, oltre che dalla stabilità e dalla sicurezza del fabbricato anche del suo decoro architettonico.

Concetto questo oggetto di numerose pronunce della giurisprudenza di legittimità, anche di recente (Cass. 24/4/2013 n. 10040; Cass. 22/1/2004 n. 1025; Cass. 25/1/2010 n. 1286; Cass. 7/9/2012 n. 14992).

E sembra facile immaginare che sul punto possano aprirsi contrasti poiché una modificazione d’uso ben può alterare il decoro architettonico del fabbricato.
Un’ulteriore considerazione: l’art. 1120 novellato, al secondo comma n. 2, prevede l’agevolazione, quanto alle maggioranze necessarie, per l’adozione di determinate innovazioni quali, ad esempio, la creazione di parcheggi; ed allora vien da chiedersi quale sia il rapporto, se si preferisce la differenza, che può correre tra il caso di cui all’art. 1117 ter e quello di cui all’art. 1120 secondo comma, visto che sembra che il medesimo risultato possa essere ottenuto, almeno in determinate fattispecie concrete, più facilmente con lo sfruttamento della seconda norma.

ART. 1117 quater

c.c. art. 1117-quater. Tutela delle destinazioni d'uso
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
In caso di attività che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d'uso delle parti comuni, l'amministratore o i condomini, anche singolarmente, possono diffidare l'esecutore e possono chiedere la convocazione dell'assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie. L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tali attività con la maggioranza prevista dal secondo comma dell'articolo 1136.

Il commento:

La disposizione di legge introdotta appare sostanzialmente pleonastica poiché è ed era chiaro a tutti che, se un condomino interviene sulle parti comuni in modo e maniera tali da incidervi negativamente ed in modo sostanziale, può essere diffidato a cessare da tale suo comportamento e che di ciò potrà essere interessata l’assemblea che,a  sua volta, ha facoltà di decidere di agire in giudizio.

Ovvio!

Meno ovvio è che occorra, per l’assunzione di siffatta deliberazione, la maggioranza di cui al secondo comma dell’art. 1136 (maggioranza degli intervenuti che rappresentino almeno la metà del valore dell’edificio) poiché l’attività posta in essere dal condomino, essendo posta a danno di tutti gli altri, dovrebbe poter essere perseguita in ogni caso.

Ovviamente, l’azione non potrà che spettare anche a tutti i condomini singolarmente, in virtù del principio per il quale la legittimazione all’azione del condominio è concorrente con quella dei singoli condomini (Cass. 28/10/1995 n. 11278; Cass. 20/4/1995 n. 4468; Cass. 14/12/1993 n. 12304).

Certamente l’amministratore sarà chiamato a convocare l’assemblea straordinaria (e si ritiene senza indugio) ogni qualvolta si segnali un’attività, da parte di un condomino, di tal genere.

ART. 1118
c.c. art. 1118. Diritti dei partecipanti sulle cose comuni. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Il diritto di ciascun condomino sulle cose indicate dall'articolo precedente è proporzionato al valore del piano o porzione di piano che gli appartiene, se il titolo non dispone altrimenti.

Il condomino non può, rinunziando al diritto sulle cose anzidette, sottrarsi al contributo nelle spese per la loro conservazione [c.c. 1104, 1121, 1123].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1118. Diritti dei partecipanti sulle parti comuni. 
Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, è proporzionale al valore dell'unità immobiliare che gli appartiene. 

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 immobiliare, salvo quanto disposto da leggi speciali. 

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 concorrere al pagamento delle sole spese per la manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a norma.

Il commento:

Il primo comma dell’art. 1118 è modificato per consentire la sua applicazione anche nei casi di condominio non in verticale, ma la sua ratio appare identica alla precedente formulazione.

Esso costituisce, ancora una volta, la base per tutta la disciplina relativa alla creazione delle tabelle millesimali di proprietà e, quindi, per i criteri ripartitivi delle spese comuni e per la partecipazione alle decisioni assembleari.
Viene introdotto il divieto (assoluto) di rinunciare al diritto sulle parti comuni, prima invece possibile; è ribadito che il concorso alle spese comuni è inevitabile, con l’unica eccezione “salvo quanto disposto da leggi speciali” che lascia perplessi, nel senso che sembra difficile immaginare come una legge, sia pure speciale, possa andare ad incidere su fattispecie quale quella in esame.

*** ***

Con il IV comma il legislatore recepisce sostanzialmente la giurisprudenza maturatasi nel tempo circa la facoltà del condomino di distaccare la propria unità dall’impianto centralizzato di riscaldamento e/o di raffrescamento.

La Corte di Cassazione aveva infatti più volte avuto modo di affermare che il distacco era legittimo ove il distaccante dimostrasse che dall’innovazione non derivava pregiudizio alla funzionalità dell’impianto e purché gli altri condomini non si trovassero gravati di maggiori spese (Cass. 9/1/1999 n. 129; Cass. 20/2/1998 n. 1775; Cass. 14/2/1995 n. 1597).

Il condomino distaccante, quindi, doveva fornire la prova del continuo buon funzionamento dell’impianto centralizzato e contemporaneamente ristorare dell’eventuale aggravio di oneri gli altri comunisti.

Si trattava di un’indagine di fatto che, normalmente, veniva supportata da una relazione peritale redatta da un tecnico specializzato.

Ora, invece, la legge conferisce direttamente ad ogni condomino il diritto al distacco modificandone, almeno in parte, i presupposti di fattibilità.

Si dice infatti, all’art. 1118, che dal distacco non debbono derivare “notevoli squilibri di funzionamento”, il che è a dire che squilibri ve ne possono anche essere, ma che questi debbono rivestire la qualità di modesti (?).

Ancor più complesso è commentare l’ulteriore requisito ivi previsto, ossia il divieto di “aggravare le spese per gli altri condomini” poiché tale dizione lascia chiaramente intendere come, ogni qualvolta dal distacco abbia a manifestarsi un qualsiasi aumento di oneri in capo agli altri condomini, e ciò sembra pressoché inevitabile, sia pure anche solo in modesta o modestissima misura, il distacco non sarà consentito.

È probabile che la norma venga interpretata nel senso di consentire al distaccante di farsi carico dell’eventuale aggravio di spesa degli altri, ma non è detto.

Poiché la legge attribuisce un diritto a tutti i condomini indistintamente, ciascuno di essi dovrà poterlo esercitare in egual modo; ma ciò contrasta con una questione di fatto, di natura essenzialmente tecnica, essendo facile argomentare che il distacco di una piccola unità non sia equiparabile a quello di una grossa unità o che l’ennesimo distaccante si trovi nella stessa situazione del primo quanto ai possibili disagi provocandi al funzionamento dell’impianto centralizzato.

Si profila il caso di una possibile disparità di trattamento tra condomino e condomino.
Resta fermo, come già in precedenza, l’obbligo, da parte dell’innovante, di concorrere al pagamento delle spese relative alla manutenzione straordinaria dell’impianto, per la sua conservazione e per la sua messa a norma.

Sembra, infine, che l’onere della prova della illegittimità del distacco sia ora posto a carico del condominio che, per opporsi dovrà dimostrare come dall’innovazione derivino squilibri (notevoli) al funzionamento dell’impianto od un aggravio di spese per gli altri condomini.

ART. 1119

c.c. art. 1119. Indivisibilità.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione [c.c. 1112], a meno che la divisione possa farsi senza rendere più incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino [disp. att. c.c. 61, 62].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1119. Indivisibilità.
Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione [c.c. 1112], a meno che la divisione possa farsi senza rendere più incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino e con il consenso di tutti i partecipanti al condominio [disp. att. c.c. 61, 62].

Il commento:

L’indivisibilità delle parti comuni dell’edificio viene rafforzata poiché ora si prevede espressamente che essa possa essere effettuata unicamente con il consenso di tutti i partecipanti al condominio.

Antecedentemente la divisione era consentita allorché non fosse reso più incomodo l’uso della cosa comune a ciascun condomino.

Di fatto, quindi, ora solo l’unanimità dei condomini potrà procedere allo scioglimento della comunione.

ART. 1120

c.c. art. 1120. Innovazioni.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'articolo 1136, possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all'uso più comodo o al maggior rendimento delle cose comuni [c.c. 1108, 1117, 1121, 1122, 1123].

Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1120. Innovazioni.
I condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dell'articolo 1136, possono disporre tutte le innovazioni dirette al miglioramento o all'uso più comodo o al maggior rendimento delle cose comuni [c.c. 1108, 1117, 1121, 1122, 1123].

I condomini, con la maggioranza indicata 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 migliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici e degli impianti; 

2) le opere e gli interventi previsti per eliminare le barriere architettoniche, per il contenimento del consumo energetico degli edifici e per realizzare parcheggi destinati a servizio delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché per la produzione di energia mediante l'utilizzo di impianti di cogenerazione, fonti eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte del condominio o di terzi che conseguano a titolo oneroso un diritto reale o personale di godimento del lastrico solare o di altra idonea superficie comune; 

3) l'installazione di impianti 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 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 all'adozione delle deliberazioni di cui al precedente comma. La richiesta deve contenere l'indicazione del contenuto specifico e delle modalità di esecuzione degli interventi proposti. In mancanza, l'amministratore deve invitare senza indugio il condomino proponente a fornire le necessarie integrazioni.

Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino.

Il commento:

Il primo comma si occupa di disciplinare le innovazioni in generale, prevedendo, per la loro adozione, la maggioranza speciale consistente nella maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno i 2/3 del valore dell’edificio, mentre in precedenza si rendeva necessaria la maggioranza dei partecipanti al condominio, comunque rappresentativa dei 2/3 del valore dell’edificio.
Le innovazioni dovranno dunque continuare ad essere mirate al miglioramento od all’uso più comodo o al maggior rendimento delle cose comuni (Cass. 23/10/1999 n. 11936; Cass. 5/11/1990 n. 10602; Cass. 21/5/1994 n. 4996).

*** ***

Ma al secondo comma viene introdotta una diversa maggioranza (maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno la metà del valore dell’edificio) in relazione ad alcune particolari tipologie di innovazioni che potrebbero definirsi “speciali” o, forse più propriamente “di interesse sociale”.

Si tratta del caso di innovazioni mirate alla sicurezza ed alla salubrità, al contenimento del consumo energetico, all’abbattimento delle barriere architettoniche, alla realizzazione di parcheggi, di impianti per la produzione di energia mediante l’utilizzo di impianti di cogenerazione ecc.
Forse un po’ di ordine sui tetti sarà recato dalla previsione di cui all’art. 3 della norma in esame, ove si contemplano gli impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e gli altri flussi informatici; norma questa che sembra favorire la comunione degli impianti e tesa quindi ad evitare situazioni di “antenna selvaggia” assai frequenti e di grande negatività quanto meno sotto l’aspetto estetico.

Tuttavia, l’ultima parte del n. 3 fa salvi i diritti di ciascun condomino di installare propri impianti al servizio esclusivo delle loro unità, nel rispetto di quanto previsto all’art. 1102 c.c. (destinazione del bene comune e pari uso degli altri), con ciò rendendo meno cogente la previsione della prima parte.

D’altro canto, è notorio che, da sempre, il “diritto d’antenna” è stato considerato quasi sacro sia dalla giurisprudenza (Cass. 19/11/2001 n. 14527; Cass. 6/11/1985 n. 5399) che dal legislatore (D.M. 22/1/2013 del Ministero dello Sviluppo Economico; D. Lgs. 259/2003; L. 20/3/2001 n. 66; L. 31/7/1997 n. 249, art. 3; L. 18/6/2009 n. 69; L. 22/2/2001 n. 36).
È evidente l’infortunio in cui è caduto il legislatore nell’inserire tra le innovazioni “facilitate” l’abbattimento delle barriere architettoniche, essendo che la L. 9/11/1989 n. 13 (art. 2) contemplava maggioranze più favorevoli, ossia quelle di cui al secondo e terzo comma dell’art.1136 (allora un terzo delle teste e dei millesimi in seconda convocazione).

E poiché la giurisprudenza di legittimità aveva trattato sfavorevolmente la posizione dei disabili con riguardo alle innovazioni a loro utili (Cass. 25/6/1994 n. 6109; Cass. 1/6/2007 n. 12847; Cass. 30/1/2002 n. 1197), solo da ultimo mutando parzialmente orientamento (Cass. 25/10/2012 n. 18334; Cass. 14/2/2012 n. 2156) sarebbe stato auspicabile che, con la L. 220/2012, venisse fatta chiarezza sui temi (tanti) controversi e fosse data soddisfazione dei legittimi diritti dei disabili.

Utile è, senza meno, l’avere finalmente chiarito le maggioranze necessarie per l’adozione delle innovazioni mirate al contenimento energetico.

Sinotticamente possono indicarsi le seguenti maggioranze:

· voto favorevole di almeno la metà degli intervenuti che rappresentino almeno un terzo del valore dell’edificio per gli interventi diretti al contenimento energetico ed allo sfruttamento di fonti di energia rinnovabili, ex art. 26 comma 2 della L. 10/91, se con diagnosi energetica e attestato di certificazione energetica, in assenza dei quali la quota millesimale dei favorevoli dovrà essere almeno del 50%.



Maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno 500 millesimi anche nei casi di adozione di sistemi di termoregolazione e contabilizzazione del calore ex art. 26 comma 5 della L. 10/1991, per l’installazione di antenne centralizzare e impianti via cavo o in fibre ottiche ex art. 2 bis della L. 66/2001, oltre che per l’abbattimento delle barriere architettoniche.

*** ***

Ancora una volta l’amministratore è chiamato alla convocazione di assemblee straordinarie allorché anche un solo condomino dichiari il proprio interesse a vedere attuata una delle innovazioni “speciali” di cui al secondo comma, non senza, teoricamente, aver prima valutato se l’istanza del condomino sia o meno da integrare (amministratore dunque supertecnico!).
*** ***

L’ultima parte dell’art. 1120 ripropone il divieto di innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità ed alla sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti comuni inservibili all’uso o al godimento anche di un solo condomino.

In verità, l’ultimo comma parla espressamente di parti comuni dell’edificio ma, alla luce del nuovo concetto di condominio di cui si è detto più sopra, appare più prudente, nella disamina, omettere il riferimento diretto all’edificio.

Questi limiti dovrebbero ritenersi operanti per entrambi i gruppi di innovazioni.

Art. 1121

c.c. art. 1121. Innovazioni gravose o voluttuarie.
Qualora l'innovazione [c.c. 1120] importi una spesa molto gravosa o abbia carattere voluttuario rispetto alle particolari condizioni e all'importanza dell'edificio, e consista in opere, impianti o manufatti suscettibili di utilizzazione separata, i condomini che non intendono trarne vantaggio sono esonerati da qualsiasi contributo nella spesa.

Se l'utilizzazione separata non è possibile, l'innovazione non è consentita, salvo che la maggioranza dei condomini che l'ha deliberata o accettata intenda sopportarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma i condomini e i loro eredi o aventi causa possono tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo nelle spese di esecuzione e di manutenzione dell'opera [c.c. 1108, 1118].

*** ***
La norma non è stata modificata.

Anche per le innovazioni previste dall’art. 1121 deve valere il principio che la loro ammissibilità non può prescindere dalla circostanza che debbono essere dirette al miglioramento od all’uso più comodo ed al maggior rendimento della cosa comune.

La nozione di gravosità va letta con diretto riferimento alla condizione ed all’importanza dell’edificio cui si rapporta, da un lato, e con riguardo alle condizioni economiche dei singoli condomini, dall’altro.

Si tratta di una valutazione soggettiva che va riferita sia al bene in sé stesso che alla figura dei singoli partecipanti.

La voluttuarietà, per contro, stando a rappresentare un che di scarsamente utile, quando non inutile, andrà invece valutata sulla base di criteri meramente oggettivi.

I condomini dissenzienti vengono esonerati dalle spese, con ciò ponendosi un’eccezione rispetto al principio generale in materia di spese condominiali ma se, successivamente, essi chiedessero di poter usufruire dell’innovazione saranno tenuti a corrispondere le loro quote, rivalutate degli interessi nel frattempo maturati e dei costi sostenuti, nelle more, per la manutenzione.

Più esattamente, le spese di esecuzione e di manutenzione dell’opera innovativa dovranno essere ragguagliate al valore della moneta al momento della richiesta di ingresso nell’utilizzo da parte del condomino prima dissenziente (Cass. 18/8/1993 n. 8646).

Anche le riparazioni ordinarie possono manifestarsi come particolarmente gravose, ma non per questo hanno da considerarsi voluttuarie o comunque da sottoporsi alla disciplina di cui all’art. 1121 c.c.

L’onere della prova con riguardo all’asserita onerosità dell’innovazione rimane a carico del condomino dissenziente, non esistendo alcun criterio predeterminato atto a stabilire la gravosità o la voluttuarietà dell’opera da intraprendere (Cass. 21/1/1986 n. 2406).

Art. 1122

c.c. art. 1122. Opere sulle parti dell'edificio di proprietà comune.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua proprietà, non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni dell'edificio [c.c. 1117, 1120, 1123, 1138].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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 architettonico dell'edificio. 

In ogni caso è data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce all'assemblea.

Il commento:

L’art. 1122 novellato non presenta particolari novità se non alcuni aggiustamenti lessicali.

Nel momento in cui aggiunge alle modifiche delle parti private quelle alle parti comuni “normalmente destinate all’uso comune”, sembra voler precisare che in ogni caso l’intervento del singolo deve essere rispettoso dei limiti imposti dalle norme.

Potrebbe essere il caso di quei beni di cui il costruttore-venditore si riserva la proprietà (del lastrico solare – terrazza a livello) o l’uso esclusivo (solo per citare un esempio: del lastrico solare – terrazza a livello).

*** ***

Il fatto poi che l’amministratore debba essere destinatario di preventiva notizia da parte del condomino che intende avviare tal fatta di opere e che l’amministratore debba riferirne in assemblea, non può che significare come debba essere convocata un’assemblea straordinaria ogni qualvolta ciò abbia a verificarsi, pena l’eventuale coinvolgimento dell’amministratore in imputazioni di omissioni e/o di ritardi.

La lettera della norma, nella sua genericità, lascia intendere che il condomino debba notiziare l’amministratore di ogni opera che egli abbia in animo di intraprendere, senza esclusioni di sorta, ancorché legittima od interna alla sua proprietà esclusiva.

L’assemblea dovrà dunque entrare nel merito di ogni attività particolare di ciascun condomino; il che, francamente sembra essere anche troppo invasivo.

Ancora una volta l’amministratore sarà tenuto dunque alla convocazione di assemblee straordinarie.

Art. 1122 bis

c.c. art. 1122-bis. Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di energia da fonti rinnovabili.
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Le installazioni 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 individuale, preservando in ogni caso il decoro architettonico dell'edificio, salvo quanto previsto in materia di reti pubbliche. 

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

Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne dà comunicazione all'amministratore indicando il contenuto specifico e le modalità di esecuzione 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 dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al secondo comma, provvede, a richiesta degli interessati, a ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di condominio o comunque in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza, può altresì subordinare l'esecuzione alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali. 

L'accesso alle unità immobiliari di proprietà individuale deve essere consentito ove necessario per la progettazione e per l'esecuzione delle opere. Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative.

Il commento:
l’articolo viene destinato alla disciplina degli impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di energia da fonti rinnovabili ammettendone l’adozione purché essi rechino il minor pregiudizio alle parti comuni e rispettino il decoro architettonico dell’edificio.

Si apre la possibilità di fruire di tutte le parti comuni idonee per la collocazione di tali impianti e non solo del lastrico solare, anche mediante modifiche ad esse che andranno valutate dall’assemblea cui viene demandato il compito di ripartire tra i condomini l’uso delle parti comuni.

La formulazione adottata sembra non felicissima, perché a fronte di un evidente favor a vantaggio di chi intende adottare impianti per la produzione di energia da fonti rinnovabili, lascia per contro all’assemblea un potere di sindacato e di condizionamento che mal si concilia con la citata prospettiva.

Si è in presenza di una particolare applicazione dell’art. 1102 c.c. la cui ampia portata viene ridimensionata dall’introduzione dell’art. 1122 bis c.c. che contempla un meccanismo non semplice sia con riguardo alla autorizzazione da concedere al singolo condomino per l’istallazione del suo impianto sia per la disciplina degli spazi comuni da suddividere tra i condomini per un pari (teorico) utilizzo.

Il tutto finirà probabilmente nel tradursi in una inutile complicazione.

L’ultimo comma sembra imporre a tutti i condomini di tollerare l’accesso alle loro unità nel caso di progettazione od esecuzione delle opere necessarie alla realizzazione degli impianti previsti dalla norma in commento.

Sfugge la portata dell’ultima frase “Non sono soggetti ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative”. Di quale autorizzazione si tratta?

Art. 1122 TER

c.c. art. 1122-ter. Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni.
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Le deliberazioni 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.

Il commento:

Il nuovo articolo si occupa della videosorveglianza, ossia dell’adozione da parte dell’assemblea di una deliberazione circa l’installazione sulle parti comuni di impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse.

La maggioranza è quella del secondo comma dell’art. 1136.

Non vengono punto sciolti i molti nodi riguardanti la installazione di impianti di videosorveglianza ad opera di singoli condomini che pure hanno dato luogo a molte controversie circa la presunta violazione della privacy.

Il tema merita maggiore attenzione, massimamente in un periodo in cui fatti, anche delittuosi, che costellano la vita condominiale e che traggono origine dall’abuso dei beni comuni o da ragioni di sicurezza, si fanno sempre più numerosi.

Si dovrà dunque continuare a contemperare il diritto alla sicurezza delle persone e delle cose con il diritto alla tutela dei dati personali dal quale deriva la responsabilità di chi ne ha la custodia, nel caso del condominio: l’amministratore, che è dunque, almeno ordinariamente, il titolare del trattamento dei dati, di talché egli dovrà utilizzare ogni cautela ogni qualvolta il caso specifico lo richieda, ad esempio nel caso in cui nel fabbricato vi sia la presenza di soggetti disabili.

Numerosi sono i provvedimenti emanati dal Garante per la Privacy (di vedano quelli 29/4/2004 e 8/4/2010), ma il richiamo principale va formulato anzitutto al D.Lgs. 196/2003 che impone, tra l’altro, la preventiva informazione circa le caratteristiche del trattamento (finalità, modalità, obbligatorietà o facoltatività).

Particolare rilievo assume il provvedimento generale del Garante della Privacy 18/5/2006 che è stato fatto oggetto dell’ordinanza 186/2011 della Suprema Corte di Cassazione la quale ha confermato come il trattamento dei dati personali deve avvenire nell’osservanza dei principi di proporzionalità, di pertinenza e di non eccedenza rispetto agli scopi per i quali i dati stessi sono raccolti.

Nel caso della videosorveglianza le aree sorvegliate dovranno essere dotate di appositi cartelli attestanti la presenza delle telecamere e allorquando l’impianto fosse collegato con le forze dell’ordine sarà necessario apporre uno specifico cartello avvisante che le immagini registrate potranno essere conservate per un periodo di tempo limitato.
Qualche recente pronuncia giurisprudenziale può aiutare ad indirizzare ad una corretta installazione delle telecamere; si rinvia pertanto a: Cass. 3/1/2013 n. 71; Cass. Pen. 21/10/2008 n. 44156; Cass. Pen. 23/1/2001 n. 8573; Cass. Pen. 10/11/2006 n. 5591.

Art. 1123

c.c. art. 1123. Ripartizione delle spese.

(Testo in vigore e rimasto invariato)
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.

Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa, le spese sono ripartite in proporzione dell’uso che ciascuno può farne.

Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a servire una parte dell’intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del gruppo di condomini che ne trae utilità.

Art. 1124

c.c. art. 1124. Manutenzione e ricostruzione delle scale.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Le scale sono mantenute e ricostruite dai proprietari dei diversi piani a cui servono [c.c. 1123]. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione del valore dei singoli piani o porzioni di piano, e per l'altra metà in misura proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.

Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1124. Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensori.
Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unità immobiliari a cui servono [c.c. 1123]. La spesa relativa è ripartita 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.

Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune.

Il commento:

Nella disciplina dettata dall’art. 1124 per la ripartizione delle spese di manutenzione e ricostruzione delle scale, rimasta immutata, entrano di diritto gli ascensori che vengono così parificati, quanto agli oneri, alle scale.

Sarebbe stato il caso di stabilire una volta per tutte anche quale deve essere il criterio ripartitivo delle spese relative alla pulizia ed alla illuminazione delle scale; argomento questo in ordine al quale la giurisprudenza si è mostrata sin qui oscillante tra l’applicazione dell’art. 1124 e quella dell’art. 1123.

Cass. 3/10/1996 n. 8657 ha affermato che la spesa per la illuminazione e per la pulizia delle scale non attiene alla conservazione dei beni comuni ma invece all’uso ed al godimento di essi e, per l’effetto, va ripartita ex art. 1123 c.c. II comma.
Recentemente (Cass. 15/12/2012 n. 21886) il Supremo Collegio ha stabilito che il rifacimento delle scale va posto anche a carico del proprietario dell’unità sita al piano terra sulla scorta della considerazione che le scale formano elementi strutturali necessari allo stabile e mezzo indispensabile per accedere al tetto (v. anche Cass. 15444/2007).

Art. 1125
c.c. art. 1125. Manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai.
Testo in vigore e non modificato.
Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l'uno all'altro sovrastanti, restando a carico del proprietario del piano superiore la copertura del pavimento e a carico del proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del soffitto.
La norma non è mutata.

La giurisprudenza ha invece compiuto qualche piccolo passo avanti, affermando, tra l’altro, che ove il cortile condominiale funga anche da copertura di locali sotterranei di proprietà esclusiva di singoli condomini, la spesa di riparazione va suddivisa ex art. 1125 c.c. (Cass. 16/2/2011 n. 15841; Cass. 5/5/2010 n. 10858), con ciò sanando precedenti contrasti giurisprudenziali.

Art. 1126 c.c.

c.c. art. 1126. Lastrici solari di uso esclusivo.

(Testo in vigore e non modificato)
Quando l’uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i condomini, quelli che ne hanno l’uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzioni del lastrico; gli altri due terzi sono a carico di tutti i condomini dell’edificio o della parte di questo a cui il lastrico serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno.
La norma è, nella stesura definitiva, rimasta immutata, così riproponendo l’annosa questione della corretta individuazione dei condomini “serviti” dal lastrico solare.

Soccorrono, nell’interpretazione della norma in generale, alcune recenti pronunce giurisprudenziali.

Cass. 6/2/2013 n. 2840 ha stabilito che la disposizione di cui all’art. 1126 si riferisce solo alle riparazioni dovute a vetustà, mentre ove esse siano riconducibili a difetti dell’opera competono al proprietario del lastrico e in via concorrenziale al condominio, ex art. 2051 c.c.

L’art. 1126 si applica a tutti i casi di spesa ordinaria o straordinaria di manutenzione o di rifacimento (Cass. 28/9/2012 n. 16583).

Art. 1127

c.c. art. 1127. Costruzione sopra l'ultimo piano dell'edificio.

(Testo in vigore e non modificato)
Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio può elevare nuovi piani o nuove fabbriche, salvo che risulti altrimenti dal titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare.

La sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche dell'edificio non la consentono.

I condomini possono altresì opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei piani sottostanti.

Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennità pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei condomini avevano il diritto di usare.

La norma è rimasta invariata.

Non sarà inutile tuttavia richiamare i più recenti arresti, in materia, della Suprema Corte.

Qualora le leggi antisismiche prescrivano particolari cautele tecniche da adottarsi, in ragione delle caratteristiche del territorio, nella sopraelevazione degli edifici, esse sono da considerarsi integrative dell’art. 1127 secondo comma (Cass. 26/4/2013 n. 10082).

L’aspetto architettonico del fabbricato di cui all’art. 1127 terzo comma non va disgiunto dal decoro architettonico, sicché l’adozione nella parte sopraelevata di uno stile diverso da quello della parte preesistente comporta normalmente un mutamento peggiorativo dell’aspetto architettonico complessivo (Cass. 24/4/2013 n. 10048).

Si ha sopraelevazione allorché il proprietario dell’ultimo piano esegua nuovi piani o nuove fabbriche, ovvero trasformi i locali preesistenti aumentando le superfici e le volumetrie, ma non anche quando egli intervenga con opere di trasformazione del tetto per attrarre il bene comune al suo uso esclusivo (Cass. 7/2/2008 n. 2865 – a contrariis v. Cass. 18/11/2011 n. 24327).

Costituisce sopraelevazione lo spostamento in alto della copertura del fabbricato (Cass. 12/8/2011 n. 17289; Cass. 7/9/2009 n. 19281).

I condomini hanno venti anni di tempo, dal compimento dell’opera, per opporsi alla sopraelevazione attuata dal condomino (Cass. 17035/2012).

Non costituisce sopraelevazione la realizzazione di una altana, rilevando al più ai fini della sua compatibilità con il disposto di cui all’art. 1102 c.c. (Cass. 28/2/2013 n. 5039).

Art. 1128

c.c. art. 1128. Perimento totale o parziale dell'edificio.

(Testo in vigore e non modificato)
Se l'edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti i tre quarti del suo valore, ciascuno dei condomini può richiedere la vendita all'asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversamente convenuto.

Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera [c.c. 1136] circa la ricostruzione delle parti comuni dell'edificio [c.c. 1117], e ciascuno è tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti sulle parti stesse [c.c. 1104].

L'indennità corrisposta per l'assicurazione [c.c. 1882] relativa alle parti comuni è destinata alla ricostruzione di queste [c.c. 1017, 1019, 1020, 2742].

Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio è tenuto a cedere [c.c. 2932] agli altri condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva proprietà, secondo la stima che ne sarà fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti stessi ad alcuni soltanto dei condomini.
La norma non è mutata nel suo tenore.

Si annota la recente Cass. 14/9/2012 n. 15482 per la quale ogni condomino, in caso di perimento dell’edificio per meno dei tre quarti del suo valore, ha diritto di ricostruire la sua unità e le parti comuni del fabbricato.

Il perimento totale dell’edificio determina l’estinzione del condominio, rimanendo in regime di comunione solo l’area. Per la ricostruzione occorre il consenso unanime dei condomini (Cass. 17/7/2007 n. 15928).

Art. 1129

c.c. art. 1129. Nomina e revoca dell'amministratore.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Quando i condomini sono più di quattro, l'assemblea nomina un amministratore [c.c. 1106, 1135, n. 1]. 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 [c.c. 1131] in ogni tempo dall'assemblea [c.c. 1131].

Può altresì essere revocato dall'autorità giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino, oltre che nel caso previsto dall'ultimo comma dell'articolo 1131, se per due anni non ha reso il conto della sua gestione [c.c. 1130], ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità [c.c. 1105].

La nomina e la cessazione per qualunque causa dell'amministratore dall'ufficio sono annotate in apposito registro [disp. att. c.c. 64, 65].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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 [c.c. 1106, 1135, n.1] è fatta dall'autorità giudiziaria su ricorso di uno o più condomini o dell'amministratore dimissionario. 

Contestualmente all'accettazione della nomina e ad ogni rinnovo dell'incarico, l'amministratore comunica i propri dati anagrafici e professionali, il codice fiscale, o, se si tratta di società, anche la sede legale e la denominazione, il locale ove si trovano i registri di cui ai numeri 6) e 7) dell'articolo 1130, nonché i giorni e le ore in cui ogni interessato, previa richiesta all'amministratore, può prenderne gratuitamente visione e ottenere, previo rimborso della spesa, copia da lui firmata. 

L'assemblea può subordinare la nomina dell'amministratore alla presentazione ai condomini di una polizza individuale di assicurazione per la responsabilità civile per gli atti compiuti nell'esercizio del mandato. 

L'amministratore è tenuto altresì ad adeguare i massimali della polizza se nel periodo del suo incarico l'assemblea deliberi lavori straordinari. Tale adeguamento non deve essere inferiore all'importo di spesa deliberato e deve essere effettuato contestualmente all'inizio dei lavori. Nel caso in cui l'amministratore sia coperto da una polizza di assicurazione per la responsabilità civile professionale generale per l'intera attività da lui svolta, tale polizza deve essere integrata con una dichiarazione dell'impresa di assicurazione che garantisca le condizioni 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. 

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'amministratore. 

L'amministratore è obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai condomini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su uno specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al condominio; ciascun condomino, per il tramite dell'amministratore, può chiedere di prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica. 

Alla cessazione dell'incarico l'amministratore è tenuto alla consegna di tutta la documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli condomini e ad eseguire le attività urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori compensi. 

Salvo che sia stato espressamente dispensato 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 disposizioni per l'attuazione del presente codice. 

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 [c.c. 1131]. 

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 regolamento di condominio. Può altresì 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 numero 3) del dodicesimo comma del presente articolo, i condomini, anche singolarmente, possono chiedere la convocazione dell'assemblea per far cessare la violazione e revocare il mandato all'amministratore. In caso di mancata revoca da parte dell'assemblea, ciascun condomino può rivolgersi 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 può rivalersi nei confronti dell'amministratore revocato [disp. att. c.c. 64, 65]. 

Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarità: 

1) l'omessa convocazione dell'assemblea per l'approvazione del rendiconto condominiale, il ripetuto rifiuto di convocare l'assemblea per la revoca e per la nomina del nuovo amministratore o negli altri casi previsti dalla legge; 

2) la mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di deliberazioni dell'assemblea; 

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

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 condomini; 

5) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle formalità eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del condominio; 

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

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

8) l'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al secondo comma del presente articolo. 

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

L'amministratore, all'atto dell'accettazione della nomina e del suo rinnovo, deve specificare analiticamente, a pena di nullità della nomina stessa, l'importo dovuto 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. 

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 economici o società private senza scopo di lucro con finalità sociali proprie dell'edilizia residenziale pubblica. 

Il commento:

Come traspare evidente da una lettura sistematica della novella in commento, l’amministratore esce dalla stessa caricato di nuovi, anche gravi, incombenti, ma senza che a tali ulteriori assunzioni di responsabilità corrisponda l’attribuzione di adeguate prerogative necessarie per poter adempiere ad essi; e ciò è particolarmente significativo ogniqualvolta lo scopo della norma sia diretto alla tutela non solo degli interessi dei condomini ma anche, più in generale, di interessi diffusi, sociali.
È chiaro infatti che il ruolo dell’amministratore non può considerarsi confinato in ambito meramente privatistico, al di là dell’espresso richiamo operato alle norme sul mandato dall’art. 1129 penultimo comma.

Si richiamano, qui di seguito, brevemente gli obblighi di legge che gravano sull’amministratore e che impongono il rispetto di una lunga teoria di norme:

· impianti elettrici – D.M. 37/2008: progetto, dichiarazione di conformità, controllo salvavita

· verifica impianti e quadri elettrici ex art. 86 D. Lgs. 81/2008

· sopralluoghi e controllo scadenze prese a terra ex D.P.R. 462/2001

· dichiarazione di conformità ex D.M. 37/2008 su impianti idrici e sanitari

· valutazione del rischio sulla protezione dai fulmini ex D.M. 37/2008

· ascensori ex art. 13 D.P.R. 162/1999 – norme EN. 81/1980 – Scad. Sim: verifica biennale – verifica straordinaria ex D. Lgs. 81/1980 – manutenzione semestrale

· normative antincendio e sicurezza ex art. 7 e 8 D.P.R. 412/1993, ex art. 26 L. 10/1991, ex art. 7 D. Lgs. 152/2006 – D.P.R. 52/2009: c.p.i. – I.S.I.E.S.L. – prove di combustione – resa caldaia – allegato IX L. 152/2006 – canne fumarie ex D.M. 37/2008

· F.I.P.A. verifiche semestrali ex D.M. 10/3/1998 – Registro prevenzione incendi

· Addolcitori ex D. Lgs. 31 del 2/2/2001 e D.M. 25/2012 (filtri acqua).
· Autoclavi ex D.P.R. 27 del 2/2/2002: date controlli. Analisi acqua chimico biologica, legionella, pulizia vasche, pulizia filtri, rifornimenti Sali.

· Impianto gas ex D.M. 12/4/1996 e norma UNI 7129 – prove di pressione – dichiarazione di conformità.

· Cancelli automatici ex norme E.N. 12453 e 12445: scadenze semestrali – visite di controllo – installazione cordini di sicurezza.

· Piano neve: acquisto e rifornimento sale per spargimento.

· Pompe – soffianti: manutenzione periodica delle pompe sommerse.

· Fognature ex D. Lgs. n. 152/1999 e D. Lgs. 18 Agosto 2000: autorizzazione allo scarico.

· Spurgo vasche biologiche – condensa grassi – pozzetti – lavaggio colonne.

· Portierato ex D. Lgs. N 81/2008: deleghe autorizzazione ritiro posta per conto condomini, corsi di formazione, certificato esposizione al rumore, aggiornamento sicurezza, corso di primo soccorso, corso addetto antincendio, distinta materiali utilizzati.

· Documenti ditte – imprese – verifica autocertificazione documenti ex D. Lgs. 81/2008: autocertificazione requisiti professionali, richiesta iscrizione Camera di Commercio, richiesta Durc, richiesta polizza assicurativa, richiesta documenti d’identità.

· Piano energetico ex D. Lgs 311/2006: installazione valvole termostatiche, ripartitori di calore.

· Cisterne gasolio ex art. 9 D.M. n. 246 del 24/5/1999.

· Amianto ex art. 5/1 lett. C L. 257/1992.

· Piano di evacuazione ex D. Lgs. 81/2008 – art. 43 D.M. 10/3/1998 – delibera

· Valutazione rischi fabbricati ex D. Lgs. 81/2008.

· Installazione numeri interni appartamenti ex art. 42 D.P.R. 223/1989

· Obblighi fiscali

Se così stanno le cose, il legislatore avrebbe dovuto trarne le logiche conseguenze, munendo l’amministratore dei poteri necessari al rispetto delle normative ed evitando l’eterno, irrisolto, conflitto tra il ruolo dello stesso (e quindi le responsabilità) d’un lato, ed il potere decisionale (v. Cass. Sez. U. 18331/2010 e 18332/2010) e di spesa che viene riconosciuto esclusivamente all’assemblea.

L’unica nota positiva, all’interno della novella, è rappresentata dall’art. 71 bis disp. att. c.c. che introduce, sia pure in forma minimalista ed abborracciata, alcuni requisiti per l’esercizio della professione di amministratore.

In realtà, la L. 220/2012, nella parte in cui si occupa dell’amministratore, e soprattutto la giurisprudenza che ne conseguirà, non  potranno non fare i conti anche con la L. 4/2013 in materia di professioni non organizzate di cui si riporta uno stralcio (art. 1 n. 4): “L’esercizio della professione è libero e fondato sull’autonomia, sulle competenze e sull’indipendenza di giudizio intellettuale e tecnica, nel rispetto dei principi di buona fede, dell’affidamento del pubblico e della clientela, della correttezza, dell’ampliamento e della specializzazione dell’offerta dei servizi, della responsabilità del professionista”.

Se dunque l’amministratore è a tutti gli effetti un libero professionista, come tale soggetto ai controlli previsti dalla legge, non potrà non essergli riconosciuta la necessaria autonomia.

Staremo a vedere.

*** ***

Le novità in materia di amministratore di condominio sono più d’una.

Anzitutto la sua nomina è resa obbligatoria allorché i condomini sono più di otto, anziché più di quattro come in precedenza.

Non si intende la valenza di tale modifica, atteso che l’opportunità della nomina di un amministratore per il fabbricato può ben sussistere anche nel caso in cui i condomini siano soltanto due (magari proprietari di molte unità ciascuno); meglio sarebbe stato prevedere la possibilità del ricorso all’Autorità Giudiziaria, da parte di ciascun condomino, allo scopo di ottenere la nomina di un amministratore, in tutti i casi in cui la presenza di un amministratore fosse ritenuta utile per la gestione dei beni e dei servizi in comune.

Con favore va invece accolta l’introduzione della possibilità che a presentare il ricorso possa essere anche l’amministratore dimissionario, altrimenti destinato, nell’inerzia dei condomini ed in virtù dell’istituto della prorogatio imperii, a proseguire forzatamente nel mandato.

*** ***

L’amministratore nominato dall’assemblea o dall’Autorità Giudiziaria dovrà comunicare i propri dati ai condomini, i suoi recapiti e gli orari utili per l’accesso ai suoi uffici.

Viene introdotto il termine “accettazione” con riferimento alla nomina dell’amministratore, ma senza particolari specificazioni.

Essendo evidente che l’amministratore stipula con i condomini un contratto di mandato, se si vuole di prestazione d’opera intellettuale, è certamente rilevante determinare il momento in cui tale contratto si perfeziona e spiega dunque i suoi effetti, in particolare va richiamato il disposto di cui all’art. 1326 c.c. per il quale il contratto è concluso nel momento in cui chi ha fatto la proposta ha conoscenza dell’accettazione dell’altra parte.

L’iter procedimentale più logico vuole che l’assemblea, chiamata a decidere sulla nomina dell’amministratore, deliberi su di una proposta già formulata dal candidato, contenete anche il dettaglio del compenso richiesto, allo scopo di evitare inutili rimpalli tra i contraenti.
L’amministratore nominato dovrà comunque “accettare”; se è presente in assemblea la soluzione è semplice: lo dichiarerà a verbale; se invece non è presente dovrà comunicare la sua accettazione; ma a chi? All’amministratore uscente (se esiste), al presidente od al segretario dell’assemblea, a tutti i condomini?

Di qui l’opportunità che sia la stessa delibera di nomina ad indicare le modalità per l’espressione dell’accettazione da parte del nominato.

*** ***

Su richiesta dell’assemblea l’amministratore dovrà stipulare una polizza individuale, ossia per ogni singolo fabbricato amministrato, di assicurazione per la responsabilità civile e per gli atti conseguenti all’esecuzione del suo incarico o, alternativamente, essere coperto da una polizza assicurativa per la sua attività professionale in generale.

Nel primo caso l’ammontare del massimale di copertura va parametrato al bilancio consuntivo approvato dall’assemblea ed aggiornato in caso di lavori straordinari.

Si ritiene che i relativi costi vadano fatti ricadere sul condominio.

*** ***

Si annota, in via incidentale, che per la prima volta la legge definisce l’amministratore di condominio come un professionista.

Segnatamente, al secondo comma, la norma in commento parla espressamente di dati “professionali” tra quelli da comunicarsi da parte dell’amministratore, mentre al quarto comma utilizza l’espressione: “polizza di assicurazione per la responsabilità civile professionale”.

Potrà sembrare poca cosa, ma così non è, atteso che erano ben settant’anni che si attendeva un chiarimento circa la natura dell’attività che l’amministratore svolge per conto dei condominii da lui gestiti.

Nemmeno va trascurato di annotare che il terzo comma dell’art. 1129 parla di “esercizio del mandato” così chiarendo la natura del rapporto che corre tra l’amministratore da una parte ed i condomini dall’altra e le conseguenze che ne derivano in termini di applicazione delle norme di cui agli art. 1703 c.c. e segg.

L’amministratore sembra tuttavia ricoprire un ruolo non solo di natura meramente privatistica, ma anche di carattere pubblicistico nel momento in cui viene fatto oggetto diretto di vari precetti legislativi (es.: in materia di sicurezza).

Le sue obbligazioni sembrano dunque allargarsi oltre i confini dei suoi mandanti per aggiungere alla mera responsabilità contrattuale anche quella extra contrattuale; si consideri l’ipotesi del terzo creditore del condominio che si rivolga direttamente all’amministratore per ottenere i dati di cui all’art. 63 disp. att. c.c.

*** ***

È previsto l’obbligo, peraltro già adottato da molte amministrazioni locali, di esporre i dati dell’amministratore in ogni singolo fabbricato.

Tale onere viene esteso anche al caso in cui non vi sia un amministratore ma solo una “persona che svolge funzioni analoghe a quelle dell’amministratore”, con ciò introducendo di fatto un nuovo soggetto nel mondo del condominio; ma non si vede quale diverso trattamento possa essere riservato a costui, ricoprendo egli, sia pure di fatto, la veste di amministratore.

L’amministratore di fatto, in tanto in quanto non ritualmente nominato, non può disporre delle attribuzioni tipiche dell’amministratore vero e proprio, né ricopre la figura di legale rappresentante del condominio; oscura appare la sua stessa individuazione (come può dirsi che Tizio piuttosto che Caio sia colui che svolge funzioni analoghe a quelle dell’amministratore?).

Francamente non si intende quale portata possa annettersi a tale figura, poiché, essendo il condominio ente sfornito di personalità giuridica, in assenza dell’amministratore i destinatari degli atti, giudiziari o meno, saranno i condomini, salva la possibilità di ricorrere alla procedura di cui all’art. 65 disp. att. c.c. per la nomina di un curatore speciale.

*** ***

Ancora una volta facendo proprio l’insegnamento della Corte di Legittimità, l’art. 1129 obbliga all’apertura di un conto corrente postale o bancario intestato al condominio; ed i relativi costi graveranno sui condomini.

Va presa buona nota del fatto che il legislatore menziona espressamente un conto corrente intestato al condominio, così superando ogni perplessità circa la possibilità di tale operazione di fatto oramai ammessa ed usuale, ma che ha destato e desta non rare questioni circa il sottostante problema della natura giuridica del condominio e delle relative conseguenze.

È chiaro che la gestione del conto è di competenza del solo amministratore e che, quindi, i condomini potranno ottenere le opportune informazioni solo suo tramite, potendosi la banca rifiutare di fornire informazioni direttamente a loro (TAR Lazio Sez. Seconda 17/1/2002 n. 1294).

L’assemblea dovrà deliberare circa l’apertura del conto.

È auspicabile che la norma venga interpretata con un po’ di elasticità, nel senso che appare difficilmente ipotizzabile che ogni versamento ed ogni pagamento riguardanti la gestione condominiale debbano essere effettuati unicamente attraverso operazioni bancarie.

Sembra allora ragionevole che l’amministratore possa disporre di un “fondo cassa” in contanti per le spese spicciole, salvo l’obbligo delle relative annotazioni nel registro di contabilità di cui all’art. 1130 n. 7.

La norma è tuttavia derogabile e può quindi darsi il caso che l’assemblea deliberi di non accendere alcun conto corrente (Cass. 20/6/2012 n. 10199); delibera che, a mio avviso, andrebbe oggi adottata all’unanimità dei partecipanti al condominio.

Si ricorda che l’amministratore che utilizzi il proprio conto corrente, o comunque un conto corrente a lui intestato, per le movimentazioni condominiali, corre il rischio di vedersi riconosciute come reddito imponibile le somme ivi transitate (Cass. Sez. Trib. 5/9/2012 n. 14860; Cass. 13/6/2007 n. 13819).

Per l’apertura di una linea di credito bancario è ovviamente necessaria la previa delibera dell’assemblea.

*** ***

Vige l’obbligo dell’amministratore alla consegna di tutta la documentazione in suo possesso, al momento della cessazione dell’incarico, era ius receptum, ma non si dice a chi essa debba essere affidata ove non venga designato un nuovo amministratore.

L’inadempimento, non solo può costituire ragione per un risarcimento danni, ma anche integrare il reato di appropriazione indebita aggravata (Cass. Pen. 5/10/2011 n. 36022).

Più delicata è la nuova previsione legislativa per la quale l’amministratore cessato è tenuto ad “eseguire le attività urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori compensi”.

Non si vede infatti come l’amministratore, che tale non è più, possa agire in nome e per conto di chi non rappresenta più, e perché mai non debba essere compensato per attività che ben possono risultare complesse.

È allora indispensabile che, in sede di determinazione del compenso, venga fatta menzione e codificazione anche di questa ipotesi.

Nemmeno è chiaro cosa si debba intendere per “amministratore cessato”, poiché in tale formulazione può ricomprendersi il caso dell’amministratore non rinnovato dopo lo spirare del termine di cui al X comma dell’art. 1129, ma anche quello in cui sia stata operata la revoca da parte dell’assemblea o da parte delle autorità giudiziarie.

Rivive dunque, in forma nuova, l’Istituto della prorogatio imperii che viene coniugato con il disposto di cui all’art. 1727 c.c. II comma, salvo che per la previsione della gratuità dell’attività svolta.

Una lettura attenta porta poi a concludere che, a differenza di quanto in precedenza affermato dalla dottrina e dalla giurisprudenza, l’amministratore si trovi in regime di prorogatio appunto solo per il compimento di atti urgenti e non invece anche per l’ordinaria gestione che rimarrebbe così in un limbo senza riferimenti (in tema di prorogatio imperii si vedano: Cass. 45317/2003; Cass. 1405/2007 e, in particolare, con riguardo ai poteri dell’amministratore in regime di prorogatio: Cass. 30/10/2012 n. 18.660).

*** ***

L’amministratore è ora tenuto ad agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dai condomini morosi entro sei mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale il credito esigibile è compreso.

Va allora delibato quale sia il momento della chiusura dell’esercizio, se quello convenzionale o quello dell’approvazione del consuntivo; mentre può ben essere che le somme siano esigibili (rateizzazione delle quote) ben prima della fine dell’esercizio.

Ad avviso dello scrivente, la norma di cui al IX comma è ben lontana dal porre un limite temporale oltre il quale sorge la responsabilità dell’amministratore e prima del quale, per contro, il suo comportamento omissivo sarebbe lecito.

Si deve ritenere che l’amministratore è tenuto in ogni caso a pretendere i pagamenti alle scadenze così come definite dalle assemblee e che, ove non vi provvedesse, anche mediante l’esecuzione forzosa, si potrebbe trovare imputato di responsabilità quale mandatario e quale professionista (Artt. 1710 e 2236 c.c.).

*** ***

Anche la durata dell’incarico ad amministrare muta poiché si prevede che: “l’incarico dell’amministratore ha durata di un anno e si intende rinnovato per eguale durata”.

Che significa? Che gli anni sono divenuti due, o che l’incarico permane sino a revoca?

Ancora una volta il legislatore adotta formule non univoche e quindi suscettibili di interpretazioni diverse, pur a fronte di un argomento delicato quale quello della durata dell’incarico dell’amministratore, favorendo nei fatti il sorgere di una serie di problematiche afferenti, ad esempio, all’odg. da inserire nell’assemblea ex art. 1135 c.c. (conferma dell’amministratore), od al suo compenso.

Anzitutto è evidente che l’incarico ad amministrare ha assunto, di fatto, durata biennale, con facoltà da parte dell’assemblea di interromperlo in qualsiasi momento, ivi compresa la prima scadenza annuale, ovviamente con le stesse maggioranze necessarie per la nomina.

Ad opinione dello scrivente non sembra indispensabile porre all’ordine del giorno dell’assemblea l’argomento “nomina dell’amministratore” (od equipollente) al maturarsi della prima annualità, a meno che non ne venga formulata espressa richiesta ex art. 66 disp. att. c.c..

Tuttavia è importante sia codificata la determinazione del compenso spettante all’amministratore anche per il secondo anno, di talché nella deliberazione di nomina è bene sia contemplato il riferimento al compenso anche per tale periodo di rinnovo automatico.

Non mancano opinioni di segno contrario le quali vorrebbero come, in ottemperanza all’art. 1135 n. 1, l’assemblea forse annualmente convocata per decidere sull’amministrazione o quanto meno per la non revoca.

*** ***

Sulla revoca dell’amministratore da parte dell’assemblea si contempla il nuovo caso che essa possa avvenire “con le modalità previste dal regolamento di condominio”, facendosi intendere che potrebbe essere adottata con maggioranze diverse da quelle di legge o con modalità distinte da quelle della delibera (?).

Fortunatamente si tratta di una norma destinata, con ogni probabilità, a rimanere lettera morta poiché ove trovasse concreta applicazione sorgerebbero non poche problematiche interpretative.

Va presa buona nota del fatto che rimane operante l’istituto della prorogatio imperii in tutti quei casi in cui l’assemblea non abbia ritualmente nominato un nuovo amministratore, salvo quanto si dirà sub art. 71 disp. att. c.c.

I casi di revoca dell’amministratore ad opera dell’Autorità Giudiziaria vengono tipicizzati e, a differenza della vecchia dizione dei “fondati sospetti di gravi irregolarità” di cui al testo previgente, si parla ora della sussistenza di gravi irregolarità.

Si elenca una serie di ipotesi, appunto di gravi irregolarità.

Non tutte le ipotesi di gravi irregolarità introdotte dalla novella appaiono chiare, essendo evidente che l’apertura di un conto corrente per il singolo condominio può ben essere esclusa dall’assemblea (n. 3), che la mancata esecuzione di delibere assembleari può essere conseguenza della loro invalidità (n. 2), che appare generica la nozione di diligenza nella gestione del recupero dei crediti (n. 6) e così dicasi per quanto riguarda l’inottemperanza agli obblighi di cui all’art. 1130 n. 6, 7 e 9.

V’è da credere che, in ogni caso, dovrà essere congruamente valutata la gravità dell’inadempimento, nel concreto, a prescindere dalla lettura formale della norma in esame.

L’elencazione delle gravi irregolarità che comportano la sanzione della revoca non è tuttavia esaustiva, potendo ben verificarsi che tale provvedimento possa venire adottato in ogni caso in cui il giudice ravvisi nel comportamento dell’amministratore i requisiti della grave irregolarità.

Alquanto macchinosa appare la parte finale dell’undicesimo comma, dedicata alla revoca dell’amministratore nella parte in cui si prevede che, nell’ipotesi di gravi irregolarità fiscali o di mancata apertura ed utilizzazione del conto corrente condominiale (n. 3 del 12° comma), i condomini possano chiedere la convocazione dell’assemblea per far cessare la violazione e per revocare il mandato all’amministratore.

È ora previsto che, in determinate fattispecie: gravi irregolarità fiscali o mancata tenuta del conto corrente condominiale, il condomino che intende ottenere la revoca dell’amministratore, possa richiedere all’assemblea di pronunciarsi in argomento, prima di adire l’autorità giudiziaria.

La ratio della disposizione è quella di consentire a tale condomino di ottenere, ove l’assemblea negasse la revoca ma invece l’autorità giudiziaria la pronunciasse, il recupero delle spese sostenute che richiederebbe poi al condominio il quale, a sua volta, avrebbe titolo per essere ristorato di tale esborso dall’amministratore revocato.

Si è voluto così premiare l’iniziativa del condomino in presenza di irregolarità evidentemente ritenute dal legislatore di particolare allarme.
L’amministratore revocato dall’Autorità Giudiziaria non potrà essere nuovamente nominato dall’assemblea (a meno della totalità dei partecipanti al condominio).

*** ***

Sul compenso dell’amministratore, si dice che questi, all’atto dell’accettazione della nomina e del suo rinnovo deve specificare analiticamente, a pena di nullità della nomina stessa l’importo dovuto a titolo di compenso per l’attività svolta.

Al di là del fatto che riesce assai arduo concepire come si possa parlare di attività svolta all’inizio dell’incarico, si vorrà credere che l’ammontare del compenso debba essere approvato dall’assemblea o contestualmente alla nomina o successivamente.

Il compenso, allo scopo di evitare che la somma eventualmente pattuita a forfait possa essere ritenuta omnicomprensiva, come da costante giurisprudenza (Cass. 284/2010 n. 10.204; Cass. 7057/2009; Cass. 3596/2003), dovrà dettagliare tutte quelle voci che si riferiscono ad attività solo eventuali, quali, ad esempio, : i solleciti ai morosi, lavori straordinari, assemblee straordinarie, contenzioso giudiziario, e così via.

Delicato è l’argomento relativo all’eventuale credito che l’amministratore vantasse verso il condominio al momento della cessazione dell’incarico e che può essere costituito dal compenso maturato e non ancora corrisposto e/o da anticipazioni.
Poiché il Supremo Collegio ha stabilito (Cass. 95/2011 n. 10153) che l’approvazione del rendiconto che presenti una differenza tra entrate e uscite non implica, per via deduttiva, il riconoscimento del fatto che la differenza sia stata versata dall’amministratore con danaro proprio, è opportuno che tale esborso (comunque auspicabilmente da evitare) emerga chiaro dalla contabilità condominiale e ora dal rendiconto di cui all’art. 1130 bis, ottenendosi così la prova del credito maturato.

*** ***

Innovativo, quando non rivoluzionario, appare l’ultimo comma dell’art. 1129 c.c. che prevede l’applicazione di tale norma: “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 economici o società private senza scopo di lucro con finalità sociali proprie dell’edilizia residenziale pubblica”.

Si deve intendere che l’obbligo della nomina dell’amministratore, eventualmente anche attraverso l’autorità giudiziaria, la comunicazione dei suoi dati, sede ed orari di ricevimento, l’eventuale polizza assicurativa, l’affissione del suo nominativo, la tenuta di un apposito conto corrente, gli obblighi di consegna della documentazione al successore e della riscossione forzosa dei crediti, la possibilità di revoca anche per gravi irregolarità, l’indicazione analitica del compenso, siano tutte fattispecie che vengono adottate anche in edifici non condominiali, essendo di proprietà di un ente.

Sembra che la nozione di condominio, anche alla luce delle osservazioni sopra formulate avuto riguardo all’art. 1117 c.c. si estenda a tutte quelle fattispecie concrete che vedono più unità utilizzate da soggetti diversi, a prescindere dalla proprietà purché, ovviamente, in un unico contesto edilizio.

Il potere-dovere di nomina dell’amministratore è esteso così ai meri conduttori od utilizzatori.

Ma, soprattutto, desta non poche perplessità interpretative la facoltà dell’amministratore di riscuotere i contributi, in consimili ipotesi, essendo che il soggetto creditore è rappresentato dall’ente proprietario del fabbricato, mentre il mandato ad amministrare è conferito dai conduttori.

Sorge una nuova figura di condominio o, più riduttivamente, di gestione del fabbricato, svincolata dalla proprietà, con la conseguenza che le somme raccolte confluiranno in un fondo la cui gestione diviene terza rispetto alla proprietà.

Sembra comunque che la nuova disposizione legislativa sia destinata ad incidere anche su normative affatto particolari quale, a titolo di esempio, la legge delle Regione Veneto 10/1996 in punto autogestione dei servizi accessori e degli spazi comuni da parte degli assegnatari degli alloggi (ATER).

Staremo a vedere.

Tuttavia, le maggiori incertezze valutative si creano operando una visione sistematica della figura dell’amministratore, soggetto che viene trattato dal legislatore non solo con l’art. 1129 c.c., in commento, ma anche al successivo art. 1130 c.c., di talché vien da chiedersi se nel caso di edifici di edilizia popolare ed economica debbano trovare ingresso anche tutti gli altri incombenti che l’art. 1130 c.c. impone all’amministratore, e così dicasi anche per tutti gli ulteriori che sono ricompresi nella novella legislativa.

Art. 1130

c.c. art. 1130. Attribuzioni dell'amministratore.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
L'amministratore deve [c.c. 1133]:

1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini e curare l'osservanza del regolamento di condominio [c.c. 1135, 1138];

2) disciplinare l'uso delle cose comuni [c.c. 1117] e la prestazione dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini [c.c. 1123; disp. att. c.c. 63];

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni;

4) 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 [c.c. 1129, 1135, n. 3].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1130. Attribuzioni dell'amministratore
L'amministratore, oltre a quanto previsto dall'articolo 1129 e dalle vigenti disposizioni di legge, deve: 

1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea, convocarla annualmente per l'approvazione del rendiconto condominiale di cui all'articolo 1130-bis e curare l'osservanza del regolamento di condominio [c.c. 1135, 1138]; 

2) disciplinare l'uso delle cose comuni [c.c. 1117] e la fruizione dei servizi nell'interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei condomini [c.c. 1123; disp. att. c.c. 63]; 

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni; 

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

5) eseguire gli adempimenti fiscali; 

6) curare la tenuta del registro di anagrafe 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 residenza 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'amministratore in forma scritta entro sessanta giorni. L'amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni, richiede con lettera raccomandata le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o incompleta risposta, l'amministratore acquisisce le informazioni necessarie, addebitandone il costo ai responsabili; 

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e revoca dell'amministratore e del registro di contabilità. Nel registro dei verbali delle assemblee sono altresì annotate: le eventuali mancate costituzioni dell'assemblea, le deliberazioni 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 amministratore del condominio, nonché gli estremi del decreto in caso di provvedimento giudiziale. 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 tenersi anche con modalità informatizzate; 

8) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione riferibile sia al rapporto con i condomini sia allo stato tecnico-amministrativo dell'edificio e del condominio; 

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

10) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare l'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni [c.c. 1130-bis].

Il commento:

Tra le attribuzioni dell’amministratore vengono aggiunti anzitutto gli adempimenti fiscali, con ciò gravandolo direttamente delle conseguenti responsabilità sia avuto riguardo alla redazione e presentazione del Mod. 770, sia con riferimento al pagamento delle ritenute d’acconto, alle pratiche per l’ottenimento delle detrazioni fiscali nei casi previsti dalla legge e quant’altro.

Oltre al già esistente registro dei verbali delle assemblee, vengono creati altri tre registri da tenersi a cura dell’amministratore.

Non sembra che siano previste particolari modalità per la confezione dei registri, ed in specie che essi debbano essere vidimati; certo, la loro tenuta dovrà essere regolare.

Sul verbale delle assemblee vanno annotate le eventuali mancate costituzioni dell’assemblea (il riferimento corre in particolare a quella di prima convocazione) e poiché è l’amministratore a dover curare la tenuta (anche) di questo registro, sarà suo onere provvedervi ancorché egli possa non essere stato presente nell’occasione.

Interessante è che nel registro dei verbali delle assemblee vanno annotate le brevi dichiarazioni rese dai condomini, poiché ciò sta ad indicare, appunto, la brevità degli interventi concessi ai partecipanti.

Toccherà al Presidente dell’assemblea far si che la disposizione trovi attuazione, consentendo così che uno o più condomini non possano monopolizzare l’intera tornata.

*** ***

Nasce il registro di anagrafe condominiale, contenente i dati dei proprietari, dei titolari di diritti reali e di diritti personali di godimento; i dati catastali di ciascuna unità immobiliare; i dati relativi alle condizioni di sicurezza.

L’amministratore deve essere notiziato entro 60 giorni di eventuali variazioni dei dati sopra riportati, in difetto potendo egli stesso acquisire le necessarie informazioni a spese dei “responsabili” (probabilmente si vuole con tale ultima parola indicare gli inadempienti).

Ovviamente va valutata con favore l’acquisizione dei dati ora ricordati, ciò contribuirà a dare certezza della compagine condominiale e della consistenza dei beni.

Tra i dati andranno ricompresi anche quelli degli eventuali conduttori delle unità ed anche quelli relativi alla sicurezza all’interno delle singole unità che compongono il fabbricato.

Ogni condomino assume responsabilità diretta avuto riguardo alla dichiarazione che rende e, se ritiene, potrà allegare anche la documentazione attestante la regolarità dei suoi impianti.

Per rendere tale dichiarazione non sono previste formule sacramentali (dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà o altro).

Se ne può inferire che l’amministratore, all’atto dell’avvio del suo mandato, sia tenuto a far verificare la sussistenza delle condizioni di sicurezza dei beni comuni, compresi gli impianti, e quindi ad aggiornare periodicamente tale indagine.

Ma non si può non paventare l’ennesimo caso in cui, a fronte di un onere imposto all’amministratore, si manifesti l’inerzia dell’assemblea nel dotarlo dei mezzi necessari ad adempierlo (delibere e fondi).

A meno che, finalmente, il legislatore non abbia voluto intendere come, in presenza di un tema tanto rilevante quale quello della sicurezza, la potestà dell’amministratore sia assoluta, ricomprenda cioè ogni facoltà di decisione e di spesa.

Il tenore della norma è tale per cui si intende che i dati, o se si preferisce le informazioni, fornite all’amministratore, debbano essere aggiornate a cura dei condomini ogni qualvolta quelli già forniti abbiano a subire delle variazioni.

In caso di inottemperanza, l’amministratore dovrà attivarsi per acquisire i dati mancanti o per far verificare la sussistenza di eventuali carenze nella sicurezza, ove se ne manifesti l’evidenza.

Di sicurezza si occupa anche l’art. 1120 c.c. al primo comma n. 2 allorché disciplina le maggioranze necessarie all’esecuzione di interventi mirati, tra l’altro, a migliorare la sicurezza degli edifici e degli impianti.

Evidentemente, anche il capitolo “sicurezza” deve soggiacere più ad interessi particolari che ad interessi sociali, con ciò lasciando, ancora una volta, il cerino in mano all’amministratore cui non mancheranno di essere potenzialmente imputate responsabilità.

*** ***

Il secondo registro aggiunto è quello di nomina e revoca dell’amministratore, da utilizzare per inserirvi le date di nomina e di revoca.

Esso appare del tutto pleonastico, visto che già nel registro dei verbali delle assemblee tali dati vengono inseriti.

*** ***

Il terzo registro viene denominato “della contabilità”, in esso vanno annotati, entro 30 giorni dalla loro effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita del condominio.

Il registro potrà essere tenuto con modalità informatiche.
L’amministratore dovrà conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione, non è detto tuttavia se solamente durante la vigenza del suo mandato od invece anche dopo e per quanto tempo; si trascura di dire che l’amministratore dovrà in realtà detenere anche la documentazione che gli è stata trasmessa dal suo predecessore e quindi relativa, ovviamente, a periodi anteriori alla sua gestione.

Anticipando la disamina del successivo art. 1130 bis, va richiamata l’ulteriore parte del primo comma di tale norma ove si prevede che: “le scritture ed i documenti giustificativi dovranno essere conservati per 10 anni dalla data della relativa registrazione” si tratta di un onere che non può che riguardare l’amministratore in carica, il quale, oltre ai documenti inerenti alla sua gestione, dovrà detenere anche quelli decennali appena ricordati, questi ultimi trasmettendoli al suo successore.

Di qui l’importanza del passaggio delle consegne dettagliato ed esaustivo.

Anche questo dovrà essere più attentamente valutato.

*** ***

La convocazione dell’assemblea per l’approvazione del rendiconto annuale di gestione (si noti che in precedenza era stato utilizzato il termine bilancio) non deve andare oltre 180 giorni (si ritiene dalla scadenza annuale della gestione stessa).

Art. 1130 bis

c.c. art. 1130-bis. Rendiconto condominiale
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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'indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni pendenti. 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. 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 condominio composto da almeno tre condomini negli edifici di almeno dodici unità immobiliari. Il consiglio ha funzioni consultive e di controllo.

Il commento:

L’art. 1130 bis è una norma dedicata a precisare le caratteristiche che deve rivestire il rendiconto condominiale.

Questo, oltre alle voci di entrate e di uscite, conterrà anche una situazione patrimoniale del condominio e dei fondi disponibili.

A ciò viene aggiunta una “nota sintetica esplicativa della gestione con l’indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni pendenti”.

Al criterio di cassa, sin qui adottato per la redazione del rendiconto, viene affiancato il criterio di competenza, e ciò favorirà certamente una migliore conoscenza dello stato delle cose da parte dei condomini ed una maggiore trasparenza nel passaggio delle consegne da un amministratore ad un altro.

Ogni condomino sarà posto in grado di conoscere anche l’eventuale situazione debitoria del condominio e non solo quella degli altri condomini.

Nella nota allegata al rendiconto l’amministratore potrà evidenziare, e quindi portare all’attenzione di tutti, situazioni che meritano di essere affrontate, l’esistenza di contenziosi anche giudiziari ed il loro stato.

La contabilità potrà essere redatta adottando il sistema della partita doppia, ma in ogni caso in forma tale da consentire l’immediata verificata da parte del lettore, quindi senza l’adozione di particolari virtuosismi ragionieristici.

*** ***

L’assemblea può nominare un revisore della contabilità condominiale a spese dei condomini e ciò ben poteva accadere anche prima della legge 220.

Si tratta di una eventualità che può venire in rilievo quando il nuovo amministratore si trovi in difficoltà nella disamina della contabilità ereditata dal predecessore, o quando l’assemblea desideri chiarire determinati passaggi contabili.

Ancorché la disposizione non preveda quale qualifica debba rivestire il revisore, appare giocoforza immaginare che debba trattarsi di un esperto della materia; ma, almeno sulla carta, può essere nominato chiunque.

La maggioranza necessaria  per la sua nomina è quella degli intervenuti nell’assemblea che rappresentino almeno la metà del valore dell’edificio.

*** ***

Ciascun condomino può prendere visione dei documenti giustificativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a sue spese; l’amministratore dovrà consentire tale accesso e fornire le copie, compatibilmente con l’analoga previsione di cui all’art. 1129 II comma che fissa i giorni e le ore di cui ogni interessato, previa richiesta, può prendere gratuitamente visione dei documenti ed ottenerne copia previo rimborso della spesa, le copie andranno firmate dall’amministratore.

Nella determinazione del compenso all’amministratore di cui si è parlato sopra potrebbe dunque figurare anche la codificazione del costo di questo servizio.

Il condomino non ha necessità di giustificare la propria richiesta (Cass. 29/11/2001 n. 11159); ma non deve recare ostacolo all’attività dell’amministratore o creare un danno al condominio (Cass. 21/9/2001 n. 19210).

Più in generale, va detto che la violazione del diritto del condomino ad esaminare la documentazione relativa agli argomenti che saranno oggetto di discussione in assemblea determina la annullabilità delle conseguenti deliberazioni (Cass. 11/9/2003 n. 13350).

*** ***

Entra nel codice, con l’ultimo comma dell’art. 1130, il consiglio di condominio, con funzioni consultive e di controllo, ma solo nel caso che l’assemblea decida di istituirlo, segnatamente come già oggi poteva accadere.

La nomina, come appare evidente, è solo facoltativa ed è mirata ad offrire un ausilio all’amministratore nei complessi condominiali più importanti ed articolati, coadiuvandolo ed affiancandolo, ma senza alcun potere decisionale.

Il consiglio di condominio può assolvere alla funzione di coordinamento tra l’amministratore ed i condomini, ad esempio nella scelta dei preventivi di lavori da eseguire (Cass. 63/2007 n. 1530), ma fermo restando che è solo l’assemblea ad essere competente per le decisioni circa l’esecuzione di opere.

Laddove i consiglieri di condominio eccedessero i poteri che sono loro conferiti ne risponderanno personalmente.

Art. 1131
c.c. art. 1131. Rappresentanza.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
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 [c.c. 1132, 1133] 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 [c.c. 1117]; a lui sono notificati i provvedimenti dell'autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto [disp. att. c.c. 65].

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell'amministratore [c.c. 1136], questi è tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini.

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo può essere revocato [c.c. 1129] ed è tenuto al risarcimento dei danni.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1131. Rappresentanza
Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo 1130 o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di condominio o dall'assemblea, l'amministratore ha la rappresentanza [c.c. 1132, 1133] 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 [c.c. 1117]; a lui sono notificati i provvedimenti dell'autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto [disp. att. c.c. 65].

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell'amministratore [c.c. 1136], questi è tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini.

L'amministratore che non adempie a quest'obbligo può essere revocato [c.c. 1129] ed è tenuto al risarcimento dei danni.

Il commento:

L’art. 1131 in materia di rappresentanza dell’amministratore, è rimasto sostanzialmente invariato; ciò non di meno un definitivo chiarimento circa i limiti della legittimazione attiva e della legittimazione passiva dell’amministratore sarebbe stato più che opportuno, essendo note a tutti le tante, contraddittorie ed equivoche, pronunce giurisprudenziali sul tema.

Significativa è infatti l’evoluzione giurisprudenziale maturatasi nel tempo e che, ora dovrà fare i conti con il nuovo concetto di amministratore – professionista quale emerge sia dalla L. 220/2012 sia dalla L 4/2013.

Si ricordano in particolare alcuni arresti della Suprema Corte.

Il primo è Cass. 1610/2008 n. 25251 ove si afferma: “la legge prevede che il condominio debba avere un amministratore.

La figura dell’amministratore nell’ordinamento non si esaurisce nell’aspetto contrattuale delle prerogative dell’ufficio.

A tale figura il Codice Civile, e le leggi speciali imputano doveri ed obblighi finalizzati ad impedire che il modo d’essere dei beni condominiali provochino danno a terzi.

In relazione a tali beni l’amministratore in quanto ha poteri e doveri di controllo e poteri di influire sul loro modo d’essere, si trova nella posizione di custode ………….. tale indirizzo è del resto espressione dell’evoluzione della figura dell’amministratore di condominio, i cui compiti vanno vieppiù incrementandosi sì da far ritenere che gli stessi possano venire assolti in modo più efficace dalle società di servizi …………”.

Tale sentenza elencava anche tutte le responsabilità che vengono ascritte all’amministratore dalle leggi speciali: acqua e inquinamento, certificazione energetica, impianti, bonifica dall’amianto, coibentazioni, prevenzione incendi, ascensori, portierato e così via.

Con due sentenze: la 18331 e la 18332 del 6 Agosto 2010, le Sezioni Unite della Suprema Corte hanno mutato radicalmente avviso pervenendo alla conclusione che: “dal sistema normativo emerge che l’amministratore del condominio non è un organo necessario del condominio. L’art. 1129 c.c. espressamente richiede la nomina di un amministratore solo quando il numero dei condomini sia superiore a quattro. Ne consegue che in materia di condominio negli edifici, l’organo principale depositario del potere decisorio, è l’assemblea dei condomini……………la prima, fondamentale, competenza, dell’amministratore consiste nell’eseguire le deliberazioni delle assemblee dei condomini…… è l’assemblea l’organo deliberativo del condominio e l’organo cui compete l’adozione di decisioni in materia di amministrazione dello stesso, mentre l’amministratore riveste un ruolo di mero esecutore materiale delle deliberazioni adottate in seno all’assemblea. Nessun potere decisionale o gestoreo compete all’amministratore di condominio in quanto tale…..”.

È ora evidente che questa recente raffigurazione del ruolo dell’amministratore, non è più compatibile (invero non lo è mai stata) con il concetto di amministratore – professionista quale disegnata dalle novità legislative ricordate.

Si dovranno riconsiderare molti aspetti del rapporto amministratore / condomini / assemblea, nell’interesse di una gestione dei beni e dei servizi comuni più agile, rispondente alle esigenze della comunità condominiale e ossequiosa delle leggi dello Stato e degli Enti Pubblici.

Art. 1132

c.c. art. 1132. Dissenso dei condomini rispetto alle liti.

(Testo in vigore e non modificato)
Qualora l'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di resistere a una domanda [c.c. 1131, 1136], il condomino dissenziente, con atto notificato all'amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle conseguenze della lite per il caso di soccombenza. L'atto deve essere notificato entro trenta giorni da quello in cui il condomino ha avuto notizia della deliberazione.

Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che abbia dovuto pagare alla parte vittoriosa.

Se l'esito della lite è stato favorevole al condominio, il condomino dissenziente che ne abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle spese del giudizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente [c.p.c. 90].
c.c. art. 1133. Provvedimenti presi dall'amministratore.

(Testo in vigore e non modificato)
I provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri [c.c. 1130, 1131] sono obbligatori per i condomini. Contro i provvedimenti dell'amministratore è ammesso ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'autorità giudiziaria nei casi e nel termine previsti dall'articolo 1137.

Art. 1134

c.c. art. 1134. Spese fatte dal condomino.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Il condomino che ha fatto spese per le cose comuni [c.c. 1117, 1123] senza autorizzazione dell'amministratore o dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa urgente [c.c. 1110, 1135].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1134. Gestione di iniziativa individuale
Il condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni [c.c. 1117, 1123] senza autorizzazione dell'amministratore o dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di spesa urgente [c.c. 1110, 1135].

Il commento:

In luogo del condomino che abbia anticipato spese per beni comuni nei casi di urgenza in assenza di autorizzazione dell’amministratore o dell’assemblea, il diritto al rimborso è ora riconosciuto al “condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni”.

Sono forse due modi di esprimere lo stesso concetto, ma la nuova dizione lascia intendere che la facoltà di sostituirsi all’amministratore ed all’assemblea da parte del condomino sia divenuta più ampia.
Alla parola “spesa” è stata sostituta la parola “gestione”, ma subito dopo si torna a dire che va rimborsata “la spesa”; probabilmente significandosi che il condomino, nel sostenere la spesa, ha, in qualche misura, assunto la gestione delle parti comuni.

Altrimenti, si può ipotizzare che “gestione” sia termine che ricomprende un panorama allargato di interventi che, in casi di urgenza, possono essere adottati dal condomino, con diritto al rimborso.

È stato abolito il richiamo all’assenza di autorizzazione da parte dell’amministratore e/o dell’assemblea, ma ciò non toglie che rimangano costoro i soggetti deputati, in prima battuta, alla spesa, ed in particolare, l’amministratore ex art. 1135 c.c. II comma.

In argomento, si richiama Cass. 8/1/2013 n. 253 che ha limitato il diritto al rimborso alle sole spese necessarie alla conservazione nella cosa nella sua integrità, mentre l’urgenza è stata definita come l’impossibilità di differimento della spesa senza danno o pericolo, secondo il criterio del buon padre di famiglia (Cass. 19/3/2012 n. 4330), e ciò vale anche per il cosìddetto “condominio minimo”, ossia costituito da due soli proprietari (Cass. 8/2/2011 n. 3079).

Art. 1135

c.c. art. 1135. Attribuzioni dell'assemblea dei condomini.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Oltre a quanto è stabilito dagli articoli precedenti, l'assemblea dei condomini provvede [c.c. 1130, n. 1, 1136; disp. att. c.c. 67]:

1) alla conferma dell'amministratore e all'eventuale sua retribuzione [c.c. 1129];

2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e alla relativa ripartizione tra i condomini;

3) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore [c.c. 1130] e all'impiego del residuo attivo della gestione;

4) alle opere di manutenzione straordinaria, costituendo, se occorre, un fondo speciale.

L'amministratore non può ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima assemblea [c.c. 1134].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1135. Attribuzioni dell'assemblea dei condomini.
Oltre a quanto è stabilito dagli articoli precedenti, l'assemblea dei condomini provvede [c.c. 1130, n. 1, 1136; disp. att. c.c. 67]:

1) alla conferma dell'amministratore e all'eventuale sua retribuzione [c.c. 1129];

2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e alla relativa ripartizione tra i condomini;

3) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore [c.c. 1130] e all'impiego del residuo attivo della gestione;

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

L'amministratore non può ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve riferirne nella prima assemblea [c.c. 1134].

L'assemblea può autorizzare l'amministratore a partecipare e collaborare a progetti, programmi e iniziative territoriali promossi dalle istituzioni locali o da soggetti privati qualificati, anche mediante opere di risanamento di parti comuni degli immobili nonché di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza statica, al fine di favorire il recupero del patrimonio edilizio esistente, la vivibilità urbana, la sicurezza e la sostenibilità ambientale della zona in cui il condominio è ubicato.

Il commento:

Rilevante è l’aggiustamento apportato al n. 4 dell’art. 1135 che così recita: “alle opere di manutenzione straordinaria e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo speciale di importo pari all’ammontare dei lavori”.

Nasce l’obbligo, dunque, di accantonare previamente le somme necessarie per l’esecuzione dei lavori deliberati.

Non sarà semplice attuare questa norma, soprattutto allorché le spese straordinarie rivestano carattere di urgenza.

Si tratta di tutte quelle deliberazioni che hanno per oggetto opere di manutenzione straordinaria od innovazioni, ricomprendendosi nell’importo da accantonare anche gli oneri accessori (progettazioni, direzione lavori, compensi professionali e quant’altro).

Ci si chiede se le somme di danaro debbano o meno entrare effettivamente nelle casse condominiali prima della stessa stipula del contratto d’appalto e comunque prima dell’avvio dei lavori, essendo che la frase: “costituendo un fondo speciale” lascia aperte interpretazioni disparate.

Invero, ipotizzare che sia sufficiente appostare nel bilancio condominiale la voce di spesa di che trattasi sembra essere riduttivo, atteso che anche prima della novella in commento ciò era indispensabile.

Più congruo appare concludere che il legislatore abbia voluto, con l’aggiunta delle parole anzi citate, garantire il terzo creditore del condominio, o se si vuole anche i condomini “virtuosi”, appunto con la costituzione previa di una giacenza di danaro atta a soddisfare le pretese del creditore, anche alla luce della nota sentenza 9148/2008 delle Sezioni Unite della Corte di Cassazione sulla parziarietà delle obbligazioni condominiali (al riguardo v. infra).

La norma sembra suggerire la necessità anche della tutela dei condomini in regola con i pagamenti e che potrebbero essere aggrediti dal terzo creditore ove insoddisfatto dall’escussione dei condomini morosi.

Diversamente opinando si svuoterebbe di significato la novità legislativa.

In proposito sono state ipotizzate le soluzioni più disparate: dall’esonero da parte dell’assemblea totalitaria (1.000 millesimi) alla costituzione del fondo, alla costituzione di fondi parziali in corrispondenza delle tranches di pagamento del corrispettivo all’appaltatore, all’ottenimento di una linea di credito da parte di una Banca, od ancora la costituzione di una garanzia assicurativa o fidejussoria.

Ci si domanda se le somme che hanno costituito quel fondo possano essere destinate o meno al pagamento di altre poste di debito del condominio e se l’amministratore sia facoltizzato a ciò, anche ai fini della tutela del creditore oltre che di quella dei condomini stessi.

Non si vede perché mai l’amministratore, disponendo di quel fondo, non possa provvedere al pagamento ad esempio di bollette in scadenza o di lavori urgenti.

Certo si è che, deliberata la costituzione del fondo, si rende indispensabile procedere alla raccolta delle quote dovute dai condomini anche per via giudiziaria e, solo una volta raccolto il necessario, potrà essere sottoscritto il contratto d’appalto, salvo i casi di cui anzi.

Trattandosi di opere straordinarie, la maggioranza necessaria per la validità delle deliberazioni dovrà essere quella prevista dall’art. 1136 IV comma, se i lavori sono di notevole entità, altrimenti, ossia nell’ipotesi in cui i lavori straordinari non siano di notevole entità, appare sufficiente (in seconda convocazione) la maggioranza di cui al III comma dell’art. 1136 (maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificio).

Nel caso di innovazioni, dovranno essere rispettate le maggioranze di cui all’art. 1120 che distingue, come già detto, due fasce di casi: quello delle innovazioni classiche per le quali la maggioranza è indicata al V comma dell’art. 1136 (maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno i due terzi del valore dell’edificio) e quello delle cosiddette innovazioni “speciali” (II comma dell’art. 1120) per le quali la maggioranza consisterà in quanto previsto al II comma dell’art. 1136 (maggioranza degli intervenuti che rappresenti almeno la metà del valore dell’edificio).

*** ***

L’amministratore può essere facoltizzato dall’assemblea a partecipare a programmi ed iniziative mirate, in sintesi, al miglioramento delle condizioni dell’edificio.

Si tratta di una mera petizione di principio, essendo evidente, ancora una volta, che solo l’assemblea ha facoltà decisionali in argomento.

Art. 1136
c.c. art. 1136. Costituzione dell'assemblea e validità delle deliberazioni.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
L'assemblea è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e i due terzi dei partecipanti al condominio [disp. att. c.c. 67].

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

Se l'assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l'assemblea di 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 riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore [c.c. 1129] o le liti attive e passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni dell'amministratore medesimo [c.c. 1131, 1132], nonché le deliberazioni che concernono la ricostruzione dell'edificio [c.c. 1128] o riparazioni straordinarie di notevole entità devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita dal secondo comma.

Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste dal primo comma dell'articolo 1120 devono essere sempre approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell'edificio.

L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i condomini sono stati invitati alla riunione.

Delle deliberazioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascriversi in un registro tenuto dall'amministratore.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1136. Costituzione dell'assemblea e validità delle deliberazioni.
L'assemblea in prima convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e la maggioranza dei partecipanti al condominio [disp. att. c.c. 67]. 

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

Se l'assemblea in prima convocazione non può deliberare per mancanza di numero legale, 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 seconda convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini che rappresentino almeno un terzo del valore dell'intero edificio e un terzo dei partecipanti al condominio. La deliberazione è valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un numero di voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell'amministratore [c.c. 1129]o le liti attive e passive relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni [c.c. 1130, 1131] dell'amministratore medesimo, le deliberazioni che concernono la ricostruzione dell'edificio[c.c. 1128] o riparazioni straordinarie di notevole entità e le deliberazioni 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 1120, primo comma, e all'articolo 1122-bis, terzo comma, devono essere approvate dall'assemblea con un numero di voti che rappresenti 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. 

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

Il commento:

Il quorum costitutivo dell’assemblea di prima convocazione resta di due terzi quanto alle carature millesimali ma scende dai due terzi dei partecipanti al condominio alla maggioranza degli stessi, per quanto attiene alle teste.

Non cambia il secondo comma la cui applicazione viene estesa anche ai casi di delibere per far cessare le attività dannose all’utilizzo dei beni comuni, alle innovazioni di cui al secondo comma dell’art. 1120, all’adozione di sistemi di videosorveglianza ed all’autorizzazione all’amministratore per la partecipazione a programmi ed iniziative tesi al miglioramento del fabbricato.

Viene introdotto il quorum costitutivo per l’assemblea di seconda convocazione, ossia un terzo delle carature millesimali ed un terzo dei partecipanti al condominio.

Evidentemente si è persa una buona occasione per eliminare del tutto la prima convocazione.

Muta la maggioranza utile per le deliberazioni in seconda convocazione che è ora costituita da un numero di voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificio e della maggioranza degli intervenuti.

Viene introdotta una importante quanto farraginosa novità in tema di assemblea di supercondominio (v. sub. Art. 67 disp. att. c.c.).

Ma soprattutto, il rischio è quello di vedere moltiplicato il numero delle assemblee, visto il tenore di alcune norme.

È il caso dell’ultima parte dell’articolo 1117 quater, ossia il caso di attività posta in essere dal condomino che incida negativamente sulle parti comuni od ancora quello di cui all’articolo 1120 3° comma allorché l’amministratore è tenuto a convocare l’assemblea anche su istanza di un solo condomino interessato all’adozione di una delle deliberazioni contemplate nella stessa norma (innovazioni).

Ed ancora: l’assemblea va convocata, ex art. 1122, quando un condomino comunica all’amministratore di avere intenzione di eseguire opere nella sua unità, o quando il condomino, intendendo procedere alla installazione di impianti, posti a servizio della sua unità, per la ricezione televisiva o di altro accesso informatico o per la produzione di energia da fonti rinnovabili, ne dia comunicazione all’amministratore (art. 1122 bis).

Così come l’assemblea andrà convocata su richiesta di quei condomini che intendessero ottenere la revoca dell’amministratore per gravi irregolarità fiscali o per l’inottemperanza al precetto dell’utilizzo di un conto corrente dedicato al condominio, a mente dell’art. 1129, 11° comma.

Si tratta di nuove ulteriori ipotesi di “assemblee straordinarie necessarie” alla cui convocazione l’amministratore non potrà sottrarsi, sotto pena di imputazione di grave irregolarità, cosi come espressamente contemplato dall’art. 1129 12° comma n. 1.

Art. 1137
c.c. art. 1137. Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie per tutti i condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni condomino dissenziente può fare ricorso all'autorità giudiziaria [c.c. 23, 2377], ma il ricorso non sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata dall'autorità stessa [c.c. 1107].

Il ricorso deve essere proposto, sotto pena di decadenza [c.c. 2964], entro trenta giorni, che decorrono dalla data della deliberazione per i dissenzienti e dalla data di comunicazione per gli assenti.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
1137. Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea.
Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbligatorie per tutti i condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio ogni condomino assente, dissenziente o astenuto può adire l'autorità giudiziaria chiedendone l'annullamento[c.c. 23, 2377] nel termine perentorio di trenta giorni, che decorre dalla data della deliberazione 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 giudiziaria.

L'istanza per ottenere la sospensione proposta prima dell'inizio della causa di merito non sospende nè interrompe il termine per la proposizione dell'impugnazione della deliberazione. Per quanto non espressamente previsto, 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.
Il commento:

Si precisa che l’impugnativa avverso la delibera può essere attuata anche dall’assente, nei 30 giorni dalla sua comunicazione; ma già era così.

Al riguardo va osservato che l’art. 66 disp. att. c.c. prevede che: “In caso di omessa, tardiva o incompleta convocazione degli aventi diritto, la deliberazione assembleare è annullabile ai sensi dell’art. 1137 del codice su istanza dei dissenzienti o assenti purché non ritualmente convocati”.

Si limita in tal modo la facoltà di impugnazione escludendo quei condomini che, pur essendo stati assenti all’assemblea, erano tuttavia stati regolarmente convocati.

In tal guisa si supera un costante orientamento giurisprudenziale per il quale, a contrario, anche l’assente, pur convocato, era portatore di interesse all’azione e quindi legittimato ad essa.

Si prende buona nota che viene utilizzata l’espressione “aventi diritto” per designare i soggetti da convocarsi, superandosi la vecchia dizione di “condomini”.

È prevista la proposizione di una istanza, diretta all’Autorità Giudiziaria, di sospensione dell’esecuzione della delibera prima dell’avvio della causa, ma ciò non sospende il decorso dei 30 giorni per l’avvio di quest’ultima, di talché sarà opportuno procedere in un unico contesto.

Quanto alla assemblea di supercondominio ed alle conseguenti deliberazioni, anche ex art. 67 disp. att. c.c., non dovrebbe venir meno la legittimazione di ogni singolo condomino all’impugnativa a favore delle ipotesi che questa spetti al solo rappresentante del singolo fabbricato.

Nel caso in cui il supercondominio vanti più di sessanta condomini e sia costituito da più edifici, e allorché all’ordine del giorno compaia la gestione ordinaria delle parti comuni, ci si chiede se sia annullabile la delibera assunta dall’assemblea cui siano stati chiamati invece tutti i condomini e quindi non sia stata seguita la proceduta per la nomina dei rappresentanti di fabbricato.

Nel più sta il meno, verrebbe voglia di chiosare, ma non è detto.

Hanno titolo all’impugnativa i singoli rappresentanti?

Il verbale di assemblea a chi andrà notificato ai fini della decorrenza dei termini per l’impugnativa?

Si deve ritenere che i motivi di impugnazione non possano essere diversi da quelli previsti per il condominio semplice, ma non sarà agevole adattarli al caso del supercondominio, ad esempio con riguardo alle maggioranza necessarie all’approvazione delle delibere.

Art. 1138
c.c. art. 1138. Regolamento di condominio.
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a dieci, deve essere formato un regolamento [c.c. 1106, 1130, n. 1], il quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni [c.c. 1117, 1122] e la ripartizione delle spese [c.c. 1123], secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative all'amministrazione [disp. att. c.c. 68].

Ciascun condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di condominio o per la revisione di quello esistente.

Il regolamento deve essere approvato dall'assemblea [c.c. 1107] con la maggioranza stabilita dal secondo comma dell'articolo 1136 e trascritto nel registro indicato dall'ultimo comma dell'art. 1129. Esso può essere impugnato a norma dell'articolo 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a dieci, deve essere formato un regolamento [c.c. 1106, 1130, n. 1], il quale contenga le norme circa l'uso delle cose comuni [c.c. 1117, 1122] e la ripartizione delle spese [c.c. 1123], secondo i diritti e gli obblighi spettanti a ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative all'amministrazione [disp. att. c.c. 68].

Ciascun condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di condominio o per la revisione di quello esistente.

Il regolamento deve essere approvato dall'assemblea [c.c. 1107] con la maggioranza stabilita dal secondo comma dell'articolo 1136 ed allegato al registro indicato dal numero 7) dell'articolo 1130. Esso può essere impugnato a norma dell'articolo 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli articoli 1118, secondo comma, 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137.

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

Il commento:

Viene aggiunta la seguente frase: “Le norme del regolamento non possono vietare di possedere o detenere animali domestici”.

Il che, si sa, era comunque pacifico.

Poiché la novella in commento non si occupa del regolamento contrattuale resta aperta la diatriba circa la valenza di una clausola di tal fatta inserita in un regolamento contrattuale.

Così come è tutto da definire il concetto di “animale domestico”.

In materia si è già diffusamente discusso sulla portata dell’aggettivo “domestico”, a volte parificandolo a “addomesticato”, con ciò aprendo la strada ad ogni genere di bestie, purché, appunto, addomesticate.

È stata richiamata anche la Convenzione Europea per la protezione degli animali da compagnia del 13/11/1987, per la quale animali da compagnia sono quelli tenuti, o destinati ad essere tenuti dall’uomo, in particolare presso il suo alloggio, per diletto o compagnia.

La L. 14/8/1991 n. 281, che si occupa degli “animali di affezione” li definisce quelli destinati ad essere tenuti dagli uomini, appunto per ragioni di affezione.

Va infine ricordata l’iscrizione dell’animale al registro di anagrafe comunale: solo questi saranno destinati a poter essere accolti in condominio?

Vanno altresì prese in considerazione le Leggi 189/2004 e 4/11/2010 n. 201 che ha dato attuazione alla Convenzione Europea sopra citata.

Viene dunque, in qualche modo, riconosciuto un diritto soggettivo all’animale da compagnia.

Statisticamente le liti condominiali che hanno ad oggetto la presenza di animali nel fabbricato, riguardano in gran parte cani e gatti (più i primi dei secondi).

Ovviamente, la presenza di animali autorizzata per legge non può stare a significare che questi possano recare danno o molestia, essendo che il rumore eccessivo provocato da latrati o altro che provocano un danno è sempre fonte di risarcimento (Cass. 27/2/2013 n. 4848; Cass. 8/7/2013 n. 28874; Cass. 17/4/2013 n. 17614; Cass. 5/5/2006 n. 23130; Cass. 8/3/2006 n. 4920) quando l’inquinamento acustico superi la normale tollerabilità (art. 844 c.c.).

Anche il Comune può introdurre limiti per contenere l’inquinamento acustico (Cass. 1/9/2006 n. 18953); mentre molte Regioni hanno già provveduto a legiferare in materia.

Può essere richiesta al Giudice la pronuncia di un provvedimento che inibisca immediatamente la fonte di rumore e/o per l’adozione delle necessarie misure (in materia di latrati di cani v. Cass. Pen. 14/1/2011 n. 715; Cass. Pen. 9/2/2011 n. 4706; Cass. Civ. 26/3/2008 n. 7856 – v. anche art. 1170 c.c.).

Art. 1139

c.c. art. 1139. Rinvio alle norme sulla comunione.

(Testo in vigore e non modificato)
Per quanto non è espressamente previsto da questo capo si osservano le norme sulla comunione in generale [c.c. 1100].

Il commento:

L’art. 1139 è rimasto immutato; ma, soprattutto, si deve constatare che è rimasto.
Tale fatto non è certo indifferente, non solo perché in molti ne avevano chiesto l’abolizione, ma soprattutto poiché consente di richiamare i principi espressi dalla legge in materia di comunione, ed in particolare gli artt. 1102. 1104 e 1105 c.c.

Disp. att. c.c. art. 61. 

(Testo in vigore non modificato)
Qualora un edificio o un gruppo di edifici appartenenti per piani o porzioni di piano a proprietari diversi si possa dividere in parti che abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, il condominio può essere sciolto e i comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi in condominio separato [c.c. 1117, 1119].

Lo scioglimento è deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal secondo comma dell'articolo 1136 del codice, o è disposto dall'autorità giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella parte dell'edificio della quale si chiede la separazione.
Disp. att. c.c. art. 62. 

(Testo in vigore non modificato)
La disposizione del primo comma dell'articolo precedente si applica anche se restano in comune con gli originari partecipanti alcune delle cose indicate dall'articolo 1117 del codice [c.c. 1119].

Qualora la divisione non possa attuarsi senza modificare lo stato delle cose e occorrano opere per la sistemazione diversa dei locali o delle dipendenze tra i condomini, lo scioglimento del condominio deve essere deliberato dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal quinto comma dell'articolo 1136 del codice stesso.
E’ cambiato invece il condominio quale istituto giuridico applicabile a più fattispecie concrete (v. infra); ne consegue che la divisione del condominio dovrà riguardare anche tali nuovi casi, con nodi non semplici da sciogliere (multiproprietà, villaggio, ecc.)

Disp. att. c.c. art. 63. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato dall'assemblea [c.c. 1104], l'amministratore può ottenere decreto d'ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante opposizione [c.c. 1123, 1130, n. 3; c.p.c. 642].

Chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato, solidalmente con questo [c.c. 1292], al pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente.

In caso di mora nel pagamento dei contributi [c.c. 1219], che si sia protratta per un semestre, l'amministratore, se il regolamento di condominio ne contiene l'autorizzazione, può sospendere al condomino moroso l'utilizzazione dei servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)

Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato dall'assemblea, l'amministratore, senza bisogno di autorizzazione di questa, può ottenere un decreto di ingiunzione immediatamente esecutivo, nonostante opposizione, ed è tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti che lo interpellino i dati dei condomini morosi. 

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 contributi che si sia protratta per un semestre, l'amministratore può sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino è obbligato solidalmente con questo [c.c. 1292] al pagamento dei contributi relativi all'anno in corso e a quello precedente.

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. 

Il commento:

Sorge l’obbligo dell’amministratore di comunicare ai creditori non ancora soddisfatti, e che ne abbiano formato richiesta, i dati dei condomini morosi.

Il che presuppone, va da sé, che si conoscano con precisione le generalità dei condomini (ivi compresi i nudi proprietari e gli usufruttuari ove del caso); tuttavia qualche dubbio sorge circa la dizione stessa di morosità, ben potendo darsi il caso che il condomino abbia onorato la sua quota di quella spesa per la quale permane il credito del terzo, e sia invece moroso per altri capi di spesa.

Particolare attenzione andrà infatti prestata al concetto stesso di morosità; ossia alla morosità rispetto alla spesa di cui il terzo reclama il pagamento, con l’eventuale problematica dell’imputazione dei pagamenti effettuati dai condomini.

L’ulteriore compito che viene così demandato all’amministratore lo può esporre a recriminazioni sia da parte dei condomini che da parte dei terzi.

A loro volta i creditori non possono agire verso i condomini in regola con i pagamenti se non dopo l’escussione dei morosi; sembra quasi che i virtuosi divengano “garanti” dei morosi.
È, di fatto, un ritorno alla solidarietà delle obbligazioni condominiali, sia pure temperato dal beneficio dell’escussione.

Le parole “i creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo l’escussione degli altri condomini” portano a credere che i morosi non solo debbano essere sollecitati al pagamento ma anche colpiti (infruttuosamente) con azioni esecutive i cui tempi, si sa, non sono certo celeri, così allungandosi ulteriormente i tempi del recupero.

E anche con tutte le conseguenze che ne derivano in termini di individuazione del soggetto tenuto al pagamento nel momento in cui lo stesso si renderà necessario.
Argomento questo che ha visto la giurisprudenza oscillare nel caso di trasferimento di una proprietà in condominio, da ultimo affermando che in caso di vendita di unità immobiliare l’esborso relativo alla spesa compete a colui che era proprietario al momento della delibera di attuazione di opere di manutenzione (Cass. 10235/2013; Cass. 18/4/2003 n. 6323; Cass. 1/7/2004 n. 12013; Cass. 9/8/2008 n. 23345).

In materia di innovazioni si veda: Cass. 3/12/2010 n. 24654, ma anche Cass. 21907/2011.

All’acquirente vengono assegnati gli oneri per la manutenzione straordinaria quando la delibera adottata dal venditore sia stata meramente preparatoria ed interlocutoria ma non impegnativa per il condominio che ha successivamente deliberato le effettive esecuzioni delle opere, quando l’acquirente era già condomino (Cass. 2/5/2013 n. 10235).

Il tutto, ovviamente, purché acquirente e venditore non abbiano tra loro convenuto diversamente (Cass. 10/4/2013 n. 8782).

Fermo il principio per il quale le obbligazioni sono personali, per cui l’acquirente risponde solo di quelle sorte dopo il suo acquisto e, ove chiamato ex art. 63 a rispondere di quelle sorte anteriormente, avrà titolo per rivalersi verso il venditore (Cass. 2/5/2013 n. 10239).

Soggetto debitore non può mai essere il promissario acquirente dell’unità (Cass. 21/3/2013 n. 7207).

Come premesso, tuttavia, non mancano sentenze di segno diverso da quelle sopra annotate.

Va anche ricordata la solidarietà di cui all’art. 63 tra acquirente e venditore.

Insomma: comunicare al terzo creditore il nominativo del “moroso” sembra essere operazione tutt’altro che semplice.

È evidente l’avvenuto superamento del principio della parziarietà delle obbligazioni affermato dalle Sezioni Unite della Corte di Cassazione con la nota sentenza 9148/2008, nel momento in cui anche i condomini virtuosi possono essere chiamati a pagare per quelli inadempienti.

Rimane la possibilità da parte del creditore di munirsi di un unico titolo esecutivo (sentenza, decreto di ingiunzione, ordinanza) nei confronti direttamente del Condominio e di poterlo quindi utilizzare verso i singoli condomini (Cass. 20/2/2013 n. 4238)
Si richiamano le considerazioni effettuate sopra circa  l’art. 1122 bis c.c. che prevede la costituzione di un fondo ad hoc per i lavori straordinari e per le innovazioni, allo scopo di evidenziare che, ove fosse stato adempiuto l’onere ivi previsto, non si dovrebbe dar luogo a morosità di sorta.

Ciò non di meno vien da chiedersi in quale misura sarà possibile aggredire i condomini, siano essi morosi o virtuosi.

Evidentemente, il legislatore ha lasciato l’opera a mezzo con ciò aprendo la via a contestazioni ulteriori.

Un tema di non agevole delibazione è rappresentato dalla nozione stessa di morosità, ossia nella individuazione del momento in cui il condomino deve ritenersi moroso ai fini dell’esercizio del diritto da parte del creditore di agire verso i condomini in regola con i pagamenti.

L’amministratore dovrebbe dunque fornire anche i nominativi dei condomini regolari nei pagamenti?

È concepibile l’iscrizione di una ipoteca, sulla scorta della ingiunzione di pagamento o del titolo ottenuto contro il condominio, anche sui beni dei condomini non morosi?

Al condomino virtuoso escusso potrà essere chiesta solo la sua quota di debito del moroso o l’intero residuo credito?

Il condomino moroso potrebbe inoltre trovarsi aggredito contemporaneamente dal condominio, attraverso il suo amministratore, e dal terzo creditore, a meno di voler considerare l’azione del terzo solo surrogatoria.

Il condomino ben potrebbe pretendere l’imputazione dei pagamenti da lui effettuati a questo od a quel capitolo delle spese comuni, ex art. 1193 c.c. (Cass. 28/2/2013 n. 5038).
*** ***

È ammessa la facoltà del distacco dell’unità del condomino moroso dai servizi comuni suscettibili di godimento separato allorché la morosità di questo si sia protratta per oltre un semestre, anche senza che ciò sia contemplato nel regolamento condominiale.

Tale distacco “può” (così si esprime il terzo comma del novellato art. 63) essere attuato dall’amministratore, e ciò non fa che caricare costui di ulteriori responsabilità: se vi procede si espone a potenziali responsabilità verso il distaccato; se non vi procede ha potenziali responsabilità verso gli altri condomini.

Nulla è previsto in caso di servizi per i quali la possibilità dell’interruzione dipenda dall’attuazione di interventi sugli stessi, ossia si renda necessario modificarli per impedirne la fruizione al moroso.

Si deve ritenere indispensabile il ricorso all’autorità giudiziaria allo scopo di ottenere l’autorizzazione ad eseguire quelle opere che possano consentire l’interruzione del servizio al condomino moroso, anche usufruendo, ove ve ne siano i presupposti, della procedura d’urgenza contemplata all’ art 700 c.p.c.

*** ***

Il cedente di una unità in condominio resta obbligato solidalmente con l’acquirente per i contributi maturati fino al momento in cui è trasmessa all’amministratore copia autentica del titolo di trasferimento del diritto.

Condivisibile questo ultimo comma dell’art. 63 poiché destinato a dare certezza della compagine condominiale ed a fornire maggiori garanzie di esazione del proprio credito da parte del condominio.

*** ***

Certamente sarebbe stato auspicabile che il credito del condominio potesse godere del privilegio, quanto meno per le spese di manutenzione e conservazione del bene, anche straordinarie, pure nell’ambito delle esecuzioni immobiliari, estendendosi il principio della prededuzione già operante nell’ambito della legge fallimentare.

È infatti evidente che l’immobile che sarà venduto all’asta avrà un valore conseguente anche alle opere eseguite sulle parti e sui servizi comuni del fabbricato.

*** ***

Restano sul tappeto molte altre problematiche, quali quelle relative ad una eventuale azione di accertamento del terzo creditore verso i condomini virtuosi, quella relativa alla posizione del dissenziente alla lite o quella del condominio parziale.

Il creditore dovrà prestare attenzione al maturarsi di eventuali prescrizioni del suo credito verso i condomini virtuosi.

Clamoroso appare il caso in cui il condominio non sia dotato di tabelle millesimali o queste siano sub judice.

C’e da augurarsi che il condominio disponga sempre dei fondi necessari per agire verso i morosi.

Da lato passivo, ossia allorché nella posizione di debitore si trovi il condominio, resta aperto il problema della pignorabilità del conto corrente condominiale; argomento che non può prescindere dalla fondamentale premessa della inesistenza di un patrimonio proprio di tale ente, come noto sfornito di personalità giuridica.

Tuttavia, un fondo comune è stato ritenuto aggredibile dal creditore (potrebbe essere oggi il caso del fondo di cui all’art. 1135) da Cass. 17/4/1993 n. 4558.

La pignorabilità del conto corrente condominiale urta ora con quanto sopra ricordato e previsto dall’art. 63 così come novellato, poiché ammettendosene la fattibilità, anche i condomini adempienti si troverebbero colpiti dall’azione esecutiva promossa dal terzo creditore.
Disp. att. c.c. art. 64. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Sulla revoca dell'amministratore, nei casi indicati dal terzo comma dell'articolo 1129 e dall'ultimo comma dell'articolo 1131 del codice, il tribunale provvede in camera di consiglio, con decreto motivato, sentito l'amministratore medesimo.

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

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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 ricorrente.

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

Il commento:

L’art. 64 disp. att. c.c. non presenta novità di rilievo se non l’aggiunta che I 10 giorni utili per la proposizione del reclamo avanti la Corte d’Appello decorrono anche a far data dalla comunicazione del provvedimento da impugnare, alternativamente rispetto alla sua notificazione.

Si richiama quanto sopra detto sub. art. 1129 anche in ordine alla possibilità di recupero delle spese di difesa sostenute dal condomino ricorrente.

Tale fattispecie costituisce una eccezione alla regola che vige nei procedimenti di volontaria giurisdizione, non essendo in essi prevista la soccombenza di una parte, ancor meno nel procedimento di revoca dell’amministratore la cui natura è sostanzialmente amministrativa, essendo la pronuncia del giudice mirata solo alla tutela dell’interesse generale e collettivo del condominio ad una sua corretta amministrazione (Cass. 26/9/2005 n. 18730; Cass. 30/3/2001 n. 4706).

Antica e controversa questione è quella della ricorribilità per cassazione del provvedimento di secondo grado emesso dalla Corte d’Appello sulla revoca dell’amministratore.

Lo ammettono Cass. 23/8/1999 n. 8837 e Cass. 18/5/1996 n. 4620; lo negano: Cass. 15/5/2000 n. 6249, Cass. 23/2/1999 n. 1493, Cass. 10/5/1997 n. 4090 e soprattutto Cass. Sez. U. 29/10/2004 n. 20957 che dovrebbe avere finalmente posto un punto fermo sulla problematica.

Disp. att. c.c. art. 65. 

(Testo in vigore non modificato)
Quando per qualsiasi causa manca il legale rappresentante dei condomini [c.c. 1129, 1131], chi intende iniziare o proseguire una lite contro i partecipanti a un condominio può richiedere la nomina di un curatore speciale ai sensi dell'articolo 80 del codice di procedura civile.
Il curatore speciale deve senza indugio convocare l'assemblea dei condomini per avere istruzioni sulla condotta della lite.

Disp. att. c.c. art. 66. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'articolo 1135 del codice, può essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritiene necessario o quando ne è fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del valore dell'edificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere direttamente alla convocazione.

In mancanza dell'amministratore, l'assemblea tanto ordinaria quanto straordinaria può essere convocata a iniziativa di ciascun condomino.

L'avviso di convocazione deve essere comunicato ai condomini almeno cinque giorni prima della data fissata per l'adunanza [disp. att. c.c. 67].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'articolo 1135 del codice, può essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritiene necessario o quando ne è fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del valore dell'edificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere direttamente alla convocazione.

In mancanza dell'amministratore, l'assemblea tanto ordinaria quanto straordinaria può essere convocata a iniziativa di ciascun condomino.

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 raccomandata, posta elettronica certificata, 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 ritualmente convocati.

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

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'assemblea validamente costituitasi.

Il commento:

L’avviso di convocazione dell’assemblea deve essere effettuato a mezzo di posta raccomandata, posta elettronica certificata, telefax, od anche con consegna a mano.

Vengono dunque escluse altre modalità di convocazione.

Senza meno la P.E.C. appare rituale; ma potrebbe esserlo anche la semplice posta elettronica ove riscontrata dal ricevente in modo da fornire la prova dell’avvenuta consegna.

Si tratterà di capire se l’elencazione delle modalità nel codice sia da considerare o meno come tassativa.

È comunque abbandonato il precedente principio della libertà della forma della convocazione.

Quando il secondo comma afferma che l’assemblea di seconda convocazione non può tenersi nel medesimo giorno solare della prima non fa altro che ribadire quanto già contemplato all’art. 1136.

Il terzo comma richiama la necessità della specifica indicazione nell’ordine del giorno degli argomenti da trattare, ma così era anche in precedenza, pena l’annullabilità delle deliberazioni assunte.

Viene chiarito che l’avviso deve essere “comunicato almeno cinque giorni prima” (ovviamente della data di prima convocazione), dunque deve pervenire al destinatario o comunque essere posto nella sua sfera di conoscibilità in quel termine; di qui l’opportunità che la spedizione avvenga con congruo anticipo.

I destinatari non sono più i condomini, ma “gli aventi diritto”, ossia tutti quei soggetti che, per legge, hanno titolo per partecipare all’assemblea; dunque, non solo si esclude definitivamente il cosiddetto “condomino apparente”, ma si ricomprendono l’usufruttuario, il nudo proprietario, i comproprietari.

E fors’anche i conduttori, visto che entrano nel registro di anagrafe condominiale, per le deliberazioni relative al riscaldamento ed al raffrescamento ex art. 10 della legge 392/1978.

Si ricorda che non mancano sentenze di merito (Trib. Di Monza 8/2/2001) e di legittimità (Cass. 869/2012)che riconoscono al conduttore il diritto di impugnare le delibere dell’assemblea ove queste ledano loro diritti.

La fissazione di più assemblee, da parte dell’amministratore, mediante un unico avviso di convocazione, deve far ritenere che le date fissate, tranne la prima, debbano ritenersi di seconda convocazione.

Solo i dissenzienti rispetto alle deliberazioni assunte dall’assemblea alla quale non sia stato convocato o tempestivamente convocato il condomino hanno titolo per proporre l’azione di annullamento o gli assenti non ritualmente convocati.

In precedenza, si riteneva che ogni condomino avesse buon titolo per impugnare le delibere assunte nel corso di un’assemblea viziata da irregolarità e pertanto annullabile (Cass. 29386/2011; Cass. 4/3/2011 n. 5254; Cass. 13/11/2009 n. 24132 e Cass. 25/3/1999 n. 2837).

Disp. att. c.c. art. 67. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Ogni condomino può intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante [c.c. 1135; disp. att. c.c. 66].

Qualora un piano o porzione di piano dell'edificio appartenga in proprietà indivisa a più persone, queste hanno diritto a un solo rappresentante nell'assemblea che è designato dai comproprietari interessati; in mancanza provvede per sorteggio il presidente [c.c. 1136].

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 deliberazioni che riguardano innovazioni, ricostruzioni od opere di manutenzione straordinaria delle parti comuni dell'edificio il diritto di voto spetta invece al proprietario.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Ogni condomino può intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante, munito di delega scritta. Se i condomini sono più di venti, il delegato non può rappresentare più di un quinto dei condomini e del valore proporzionale.

Qualora un'unità immobiliare appartenga in proprietà indivisa a più persone, queste hanno diritto a un solo rappresentante nell'assemblea, che è designato dai comproprietari interessati a norma dell'articolo 1106 del codice. 

Nei casi di cui all'articolo 1117-bis del codice, quando i partecipanti sono complessivamente più di sessanta, ciascun condominio deve designare, con la maggioranza di cui all'articolo 1136, quinto comma, del codice, il proprio rappresentante all'assemblea per la gestione ordinaria delle parti comuni a più condominii e per la nomina dell'amministratore. 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.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentanza si considera non apposto. Il rappresentante risponde con le regole del mandato e comunica tempestivamente all'amministratore di ciascun condominio l'ordine del giorno e le decisioni assunte dall'assemblea dei rappresentanti dei condominii. L'amministratore riferisce in assemblea. 

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

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'usufruttuario 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 all'usufruttuario sia al nudo proprietario. 

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

Il commento:

Ora la delega da conferirsi al rappresentante deve essere in forma scritta.

Il primo comma del novellato art. 67 prevede se i condomini sono più di venti il delegato non può rappresentare più di un quinto dei condomini e del valore proporzionale.

Ciò significa che il condomino le cui unità superino il quinto delle carature millesimali non potrà delegare, a meno che la norma non debba essere intesa nel senso della ricorrenza di entrambe le condizioni in capo al delegato, ossia che costui non potrà contemporaneamente rappresentare più di un quinto dei condomini e più di un quinto del valore proporzionale dell’edificio.
Nel caso del supercondominio, ove i condomini siano superiori a 60, ogni fabbricato-condominio dovrà designare un proprio rappresentante all’assemblea di supercondominio.

In mancanza, ciascun partecipante (a quel singolo condominio) è facoltizzato a ricorrere all’Autorità Giudiziaria per la nomina di tale rappresentante.

Il diritto di adire all’Autorità Giudiziaria, per tale nomina, è riservato anche ai rappresentanti di altri condominii già nominati “previa diffida a provvedervi entro un congruo termine”; tale diffida ed il ricorso vanno notificati all’amministratore del condominio inadempiente o, in mancanza di questo, a tutti i condomini.

È semplice intuire dalla mera lettura di queste disposizioni che la convocazione di un’assemblea di supercondominio è di ardua attuazione ove ogni condominio non si attivi tempestivamente e positivamente; è infatti sufficiente il verificarsi di una qualsiasi delle ipotesi di cui sopra od anche la mera impugnazione della delibera di nomina del rappresentante di un fabbricato, per paralizzare l’attività del supercondominio.

Non viene specificato come si formano le maggioranze nell’assemblea di supercondominio e tanto meno quali siano quelle necessarie per la nomina del rappresentante del singolo condominio

E tanto è sufficiente a rendere sostanzialmente inattuabile tale novellazione.
Si consideri il caso che vengano impugnate le deliberazioni di nomina del rappresentante; si calcolino i tempi necessari per ottenere la nomina della rappresentante da parte dell’autorità giudiziaria; si misuri il lasso temporale che la diffida a provvedere alla nomina del rappresentante deve concedere; e poi chi si sobbarca le spese del ricorso all’autorità giudiziaria o quelle della diffida che potrebbe essere anche da inoltrarsi a tutti i condomini?

Il rappresentante del condominio dovrà ovviamente ottenere previamente una delibera circa il voto da esprimere nel corso dell’assemblea di supercondominio, anche se nominato dall’Autorità Giudiziaria.

Affermare poi, come fa il IV comma del nuovo art. 67, che ogni limite o condizione al potere di rappresentanza si considera non apposto, significa svuotare di contenuto il fondamentale principio enunciato all’art. 1105 primo comma c.c., così come richiamato dall’art. 1139, ossia il diritto di ciascun condomino di partecipare all’amministrazione dei beni e dei servizi comuni.
Va rimarcato, tuttavia, che tale procedura deve essere rispettata solo nel caso in cui all’ordine del giorno vi siano argomenti che attengono alla “gestione ordinaria delle parti comuni a più condominii e per la nomina dell’amministratore”, il che fa ritenere come, negli altri casi, si debbano convocare all’assemblea tutti gli aventi diritto.

*** ***

All’amministratore non potranno essere conferite deleghe né per l’assemblea di condominio né per quelle di supercondominio.

Norma improvvida questa, perché non tiene conto di due fattori: il primo è quello per il quale la delega conferita all’amministratore è segno tangibile, essa stessa, della fiducia che il delegante nutre nei confronti dell’amministratore così come dell’approvazione del suo operato; mentre il secondo è costituito dal fatto che esperienza insegna come molte assemblee, senza le deleghe conferite all’amministratore, non si costituirebbero e non potrebbero deliberare.

*** ***

Ottimo l’inserimento dell’ultimo comma ove si statuisce che “il nudo proprietario e l’usufruttuario rispondono solidalmente per il pagamento dei contributi dovuti all’amministrazione condominiale”.

Aiuterà senz’altro ad evitare quelle perdite di incassi dovute all’estinzione del diritto di usufrutto, ove l’usufruttuario fosse moroso.

Ma si apre contemporaneamente la strada al sorgere di non semplici tematiche, essendo che il nudo proprietario potrebbe trovarsi chiamato a rispondere di obbligazioni che non ha mai assunto ed in relazione a delibere rispetto alla quali è rimasto estraneo od era indifferente o, peggio, potenzialmente contrario.

Il caso in cui una unità immobiliare in condominio si trovi ad appartenere in proprietà indivisa a più persone, viene ora disciplinato, quanto alla rappresentanza in assemblea in modo diverso, nel senso che sotto l’imperio del vecchio codice, in ipotesi di dissenso circa la designazione del rappresentante da parte dei comunisti, era il presidente dell’assemblea a sorteggiare chi avesse titolo a parteciparvi ed a votare.

Ora invece, in caso di dissenso tra i comproprietari, dovrà essere attivata la procedura prevista in materia di comunione, quindi con la necessità che venga convocata un’assemblea di comunione a mente dell’art. 1106 c.c. affinché venga designato il soggetto che parteciperà all’assemblea del condominio.

Si tratta di un passaggio formalmente corretto, ma l’augurio è che se mai comproprietari arriveranno a designare il loro rappresentante, ciò avvenga una tantum, ossia per tutte le assemblee del condominio in cui si trova la loro proprietà, senza che sia necessario, di volta in volta, ripetere la medesima procedura.

Per altri versi potrà divenire una complicazione, laddove non si formasse una maggioranza nell’ambito dell’assemblea della comunione.
Disp. att. c.c. art. 68. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Per gli effetti indicati dagli articoli 1123, 1124, 1126 e 1136 del codice, il regolamento di condominio deve precisare il valore proporzionale di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano spettante in proprietà esclusiva ai singoli condomini [c.c. 1101].

I valori dei piani o delle porzioni di piano, ragguagliati a quello dell'intero edificio, devono essere espressi in millesimi in apposita tabella allegata al regolamento di condominio [c.c. 1138].

Nell'accertamento dei valori medesimi non si tiene conto del canone locatizio, dei miglioramenti e dello stato di manutenzione di ciascun piano o di ciascuna porzione di piano.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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 [c.c. 1138]. 

Nell'accertamento dei valori di cui al primo comma non si tiene conto del canone locatizio, dei miglioramenti e dello stato di manutenzione di ciascuna unità immobiliare.
L’art. 68 disp. att. c.c. è rimasto sostanzialmente invariato.

Non si intende perché mai anche il nuovo testo continui a prevedere l’allegazione delle tabelle millesimali, per la cui adozione occorre l’unanimità dei consensi, al regolamento che è invece atto di natura assembleare, come tale suscettibile di approvazione anche con la sola maggioranza di cui all’art. 1138.

Disp. att. c.c. art. 69. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
I valori proporzionali dei vari piani o porzioni di piano possono essere riveduti o modificati, anche nell'interesse di un solo condominio, nei seguenti casi:

1) quando risulta che sono conseguenza di un errore;

2) quando, per le mutate condizioni di una parte dell'edificio, in conseguenza della sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovazioni di vasta portata, è notevolmente alterato il rapporto originario tra i valori dei singoli piani o porzioni di piano [disp. att. c.c. 67].

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
I valori proporzionali delle singole unità immobiliari espressi nella tabella millesimale di cui all'articolo 68 possono essere rettificati o modificati all'unanimità. Tali valori possono essere rettificati o modificati, anche nell'interesse di un solo condomino, con la maggioranza prevista dall'articolo 1136, secondo comma, del codice, nei seguenti casi:

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 o di incremento o diminuzione delle unità immobiliari, è alterato per più di un quinto il valore proporzionale dell'unità immobiliare 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 proporzionali espressi nella tabella millesimale allegata al regolamento di condominio ai sensi dell'articolo 68, può essere convenuto in giudizio unicamente il condominio in persona dell'amministratore. Questi è tenuto a darne senza indugio notizia all'assemblea dei condomini. L'amministratore che non adempie a quest'obbligo può essere revocato ed è tenuto al risarcimento degli eventuali danni.

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. 
Il commento:

Per poter mutare I valori proporzionali delle singole unità espressi nelle tabelle millesimali occorre l’unanimità dei consensi.

Viene così cancellato il principio di cui alla sentenza del Sezioni Unite della Cassazione n. 18477/2010 che ammetteva la creazione delle tabelle con delibera a maggioranza.
Nulla è detto con riguardo all’ipotesi che le tabelle non esistano e debbano dunque essere create ex novo; ritengo che, in tale evenienza, esse possano essere approvate all’unanimità.

Nei casi di possibile modifica a maggioranza di cui al n. 2 della norma in commento, ossia nell’ipotesi del verificarsi di mutate condizioni di una parte dell’edificio, viene introdotta la fattispecie in cui: “è alterato per più di un quinto il valore proporzionale dell’unità immobiliare anche di un solo condomino”.

Se si è bene inteso, ove le modifiche apportate ad una unità comportino una variazione del suo valore proporzionale superiore al quinto, possono essere rivedute le tabelle millesimali vigenti nel condominio.

Non sarà certo agevole fornire la dimostrazione di tale mutamento, né è dato ipotizzare allorché esso possa concretamente verificarsi.

Finalmente, l’azione giudiziaria mirata ad ottenere la revisione delle tabelle millesimali vedrà convenuto il solo condominio.

Sarà cura dell’amministratore notiziare dell’avvenuta notifica dell’atto introduttivo della lite l’assemblea, affinché ogni condomino possa averne cognizione e deliberarsi al riguardo, ossia decidere se costituirsi o meno nel giudizio.

Per contro si evidenzia difficile ipotizzare che l’assemblea possa deliberare la costituzione in giudizio del condominio.

È sanzionata a pena di revoca e di risarcimento danni l’omissione dell’amministratore della tempestiva convocazione dell’assemblea per le determinazioni sull’argomento.
*** ***
L’ultimo comma dell’art. 69, novellato, così recita: “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”.

Ovviamente il suo tenore farà discutere a lungo, atteso che è arduo stabilire a priori se le tabelle siano o meno conformi ai criteri di ripartizione delle spese quali dettati dalla legge o dalla convenzione.

La formulazione di tale comma è forse un po’ troppo stringata poiché se i criteri di ripartizione delle spese comuni adottati sono quelli legali o quelli convenzionali, risulta ben difficile ipotizzare una loro modifica, a meno che non si sia voluto intendere che, anche per la loro revisione, debbano ricorrere i presupposti di cui ai nn. 1 e 2 della norma in esame, come è probabile che sia.
Disp. att. c.c. art. 70. 
(Testo in vigore fino al 17 giugno 2013)
Per le infrazioni al regolamento di condominio può essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma fino a euro 0,052. La somma è devoluta al fondo di cui l'amministratore dispone per le spese ordinarie.

(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
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 ordinarie.

Il commento:

Vengono aumentate le sanzioni per le infrazioni alle norme di cui al regolamento condominiale portandole fino ad Euro 200,00 e fino ad Euro 800,00 in caso di recidiva.

Rimane tuttavia da stabilire chi possa erogare tali sanzioni, quale sia il soggetto deputato a decidere se vi sia o meno un inadempimento ed in quale misura esso vada sanzionato.

Si è probabilmente aperta la strada ad ulteriori defatiganti contenziosi.
È evidente, ad avviso dello scrivente, che dovrà essere l’assemblea e non invece l’amministratore ad accertare e dichiarare l’avvenuta violazione della norma regolamentare e quindi a stabilire la conseguente sanzione, delegando l’amministratore alla riscossione.
Non sono previste maggioranze particolari per l’adozione della delibera, di talché si debbono ritenere bastevoli quelle ordinarie.

L’art. 71 disp. att. c.c. è rimasto (inutilmente) invariato.

Disp. att. c.c. art. 71. 
Il registro indicato dal quarto comma dell'articolo 1129 e dal terzo comma dell'articolo 1138 del codice è tenuto presso l'associazione [professionale] dei proprietari di fabbricati.
Disp. att. c.c. art. 71-bis. 
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Possono svolgere l'incarico di amministratore di condominio coloro:

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 inferiore, nel minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque anni; 

c) che non sono stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive, salvo che non sia intervenuta la riabilitazione;

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 amministrazione condominiale. 

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

Possono svolgere l'incarico di amministratore 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 condominii 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 comporta la cessazione dall'incarico. In tale evenienza ciascun condomino può convocare senza formalità l'assemblea per la nomina del nuovo amministratore. 

A quanti hanno svolto attività di amministrazione 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'obbligo di formazione periodica.

Il commento:

Si stabiliscono i requisiti necessari per ricoprire la veste di amministratore condominiale ma, ingiustificatamente, dalla loro sussistenza vengono esonerati quei soggetti che amministrano il loro condominio, quale che ne sia la consistenza.

Forse è una conferma del fatto che l’attività di amministratore condominiale può essere esercitata in forma professionale o meno.

Tra i predetti requisiti è inserita la frequentazione obbligatoria ad un corso di formazione iniziale e la partecipazione ad attività di aggiornamento.

Chi verifica e come? Quali sono i corsi abilitanti? Quali sono i soggetti abilitati a tenere i corsi ed a procedere all’aggiornamento?

Una norma transitoria consente l’esercizio dell’attività di amministratore condominiale a quei soggetti che già l’abbiano svolta per almeno un anno nell’ambito dei tre anni antecedenti all’entrata in vigore della legge, con l’unico vincolo dell’obbligo alla formazione periodica.

Sorprende la disparità di trattamento che emerge tra chi svolge la funzione di amministratore del solo proprio condominio e chi, invece, ha come propria attività professionale quella di amministratore condominiale o, più semplicemente, amministra anche almeno un altro condominio oltre al proprio.

Perché mai il soggetto che amministra il proprio condominio (che ben può essere anche di vastissime dimensioni e di grande articolazione) possa sfuggire a qualsivoglia minimo requisito non è dato sapere.
*** ***
La norma in commento introduce una vera e propria novità, ossia quella relativa al caso in cui, nel corso del suo mandato, l’amministratore perda i requisiti di cui alle lettere A, B, C, D ed E, come ad esempio nell’ipotesi in cui abbia riportato una condanna penale per determinati reati puniti con la reclusione da due a cinque anni.

In tale evenienza, l’amministratore cessa dall’incarico ope legis, ossia in virtù dell’espressa previsione di cui al quarto comma dell’art. 71 bis anzi citato, di talché il condominio rimane sprovvisto automaticamente di un organo fondamentale per il suo funzionamento.

Ma il sorgere di tale fattispecie, ossia della perdita dei requisiti di cui sopra, può venire a conoscenza dei condomini anche molto tempo dopo il suo verificarsi, con conseguenze difficilmente rimediabili visto che non può operare nel caso di specie l’istituto della prorogatio imperii.
Francamente inaccettabile la previsione in ragione della quale, in caso di perdita dei requisiti di legge da parte dell’amministratore, e quindi del venir meno della sua veste “ciascun condomino può convocare senza formalità l’assemblea per la nomina del nuovo amministratore”.
È infatti impensabile che non debba essere garantita la forma necessaria affinché tutti gli aventi diritto possano essere avvisati della adunanza chiamata ad esprimersi su di un oggetto tanto rilevante.
*** ***
Altrettanto complesse appaiono le problematiche che insorgono a seguito dell’introduzione dell’obbligo di formazione periodica dell’amministratore, prevista anche dalle norme transitorie di cui all’ultimo comma dell’art. 71 bis disp. att. c.c.

Argomento che fa il paio con il requisito, necessario per la validità della nomina dell’amministratore, di aver seguito un corso di formazione iniziale (si spera almeno con profitto …).

Viene in rilievo allora la recente legge 4/2013 di disciplina delle professioni non organizzate che demanda alle associazioni professionali il compito della formazione dei propri iscritti (art. 2 n. 3).

Tuttavia, la piena efficacia di tale legge si potrà maturare solo allorché sarà pubblicato dal Ministero per lo sviluppo economico l’elenco delle associazioni professionali (art. 2 n. 7) che, in tanto in quanto recepite in detto elenco, potranno dirsi “riconosciute” dallo Stato quali aventi requisiti previsti dalla legge.

L’esercizio della professione di amministratore condominiale, ciò non di meno, non sarà riservato ai soli iscritti a tali associazioni e, di conseguenza, la questione della verifica dell’avvenuta frequentazione di un corso di formazione e l’assolvimento dell’obbligo di aggiornamento costante rimane in tutta la sua impalpabile genericità.
Si attende quindi un ulteriore intervento del legislatore per armonizzare le due leggi (220/2012 e 4/2013) e far sì che la definitiva elevazione a professione intellettuale dell’amministrazione condominiale abbia basi solide in termini di requisiti oggettivi e soggettivi per il suo esercizio.
Disp. att. c.c. art. 71-ter. 
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Su richiesta dell'assemblea, che delibera con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo 1136 del codice, l'amministratore è tenuto ad attivare un sito internet del condominio che consenta agli aventi diritto di consultare ed estrarre copia in formato digitale dei documenti previsti dalla delibera assembleare. Le spese per l'attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini.

Il commento:

L’assemblea può chiedere all’amministratore di attivare un sito internet per la consultazione di documenti a spese dei condomini.

Disp. att. c.c. art. 71-quater. 
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
Per controversie in materia di condominio, ai sensi dell'articolo 5, comma 1, del decreto legislativo 4 marzo 2010, n. 28, si intendono quelle derivanti dalla violazione o dall'errata applicazione delle disposizioni del libro III, titolo VII, capo II, del codice e degli articoli da 61 a 72 delle presenti disposizioni 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 partecipare l'amministratore, previa delibera assembleare 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 mediatore dispone, su istanza del condominio, idonea proroga della prima comparizione. 

La proposta di mediazione deve essere approvata dall'assemblea con la maggioranza 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 proposta di conciliazione di cui all'articolo 11 del decreto legislativo 4 marzo 2010, n. 28, tenendo conto della necessità per l'amministratore di munirsi della delibera assembleare.

Il commento:

Viene riproposta la procedura di mediaconciliazione di cui al D. Lgs. 4/3/2010 n. 28, determinando le modalità con cui l’assemblea delibera in argomento.

Poiché tuttavia la Corte Costituzionale ha già sanzionato l’incostituzionalità della sua obbligatorietà, si deve ritenere prudentemente, dopo che il recente Decreto del Fare ha reintrodotto inopinatamente la mediazione obbligatoria in materia condominiale, sia opportuno attendere il nuovo vaglio della Consulta che non mancherà di essere interessata.
Disp. att. c.c. art. 155-bis. 
(Testo in vigore dal 18 giugno 2013)
L'assemblea, ai fini dell'adeguamento degli impianti non centralizzati 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, commi primo, secondo e terzo, del codice.
Il commento:

L’Art. 155 bis disp. att. c.c., introduce la precisazione delle maggioranze necessarie ai fini delle deliberazioni di cui all’art. 1122 bis c.c. avuto riguardo agli impianti esistenti alla data di entrata in vigore della legge in commento.

Si tratta dunque di una norma transitoria.

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 valore dell'edificio». 

2. All'articolo 26, comma 5, della legge 9 gennaio 1991, n. 10, le parole: «l'assemblea di condominio decide a maggioranza, in deroga agli articoli 1120 e 1136 del codice civile» sono sostituite dalle seguenti: «l'assemblea di condominio delibera con le maggioranze previste dal secondo comma dell'articolo 1120 del codice civile». 

L’Art. 28 della novella pone fine ad una vexata quaestio, quella interpretativa del significato delle parole “maggioranza semplice delle quote millesimali rappresentate dagli intervenuti in assemblea” di cui all’art. 26 comma 2 della L. 10/1991, statuendo che i voti favorevoli debbono rappresentare almeno un terzo del valore dell’edificio.

Si trattava della modifica introdotta alla L. 10/1991 dalla L. 99/2009 con riguardo agli interventi sulle parti comuni dell’edificio volti al contenimento del consumo energetico ed all’utilizzazione delle fonti di energia di cui all’art. 1.

Contestualmente, lo stesso art. 28 della novella modifica l’art. 26 comma V della L. 10/1991 che prevedeva come: “l’assemblea di condominio decide a maggioranza”, disponendo ora la sostituzione di tale maggioranza con quella di cui al secondo comma dell’art. 1120 c.c.

Questa volta si tratta delle delibere attinenti all’adozione delle innovazioni relative all’adozione di sistemi di contabilizzazione e di termoregolazione del calore e del conseguente riparto degli oneri in base al consumo effettivo.

Si è dunque fatta chiarezza sul punto.

Art. 30

1. I contributi per le spese di manutenzione ordinaria e straordinaria nonchè per le innovazioni sono prededucibili ai sensi dell'articolo 111 del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e successive modificazioni, se divenute esigibili ai sensi dell'articolo 63, primo comma, delle disposizioni per l'attuazione del codice civile  e disposizioni transitorie, come sostituito dall'articolo 18 della presente legge, durante le procedure concorsuali. 

L’Art. 30 della novella introduce la prededuzione degli oneri condominiali per spese di manutenzione ordinaria e straordinaria ed anche per le innovazioni, quando siano divenuti esigibili ex art. 63 primo comma disp. att. c.c. nel corso delle procedure concorsuali, a mente dell’art. 111 della Legge Fallimentare.

Viene conseguito un giusto riconoscimento dell’importanza del mantenimento del fabbricato appreso al fallimento, che consentirà, almeno sulla carta, di non scaricare sugli altri condomini i costi del mantenimento dello stesso.

Vecchio art. 23 c.p.c.

Foro per le cause tra soci e tra condomini

Per le cause tra soci è competente il giudice del luogo dove ha sede la società; per le cause tra condomini, il giudice del luogo dove si trovano i beni comuni o la maggior parte di essi.

Tale norma si applica anche dopo lo scioglimento della società o del condominio, purché la domanda sia proposta entro un biennio dalla divisione.

Nuovo Art. 23 c.p.c.

Foro per le cause tra soci e tra condomini.
Per le cause tra soci [c.c. 2247] è competente il giudice del luogo dove ha sede la società [c.p.c. 19]; per le cause tra condomini, ovvero tra condomini e condominio, il giudice del luogo dove si trovano i beni comuni o la maggior parte di essi (1).

Tale norma si applica anche dopo lo scioglimento della società o del condominio, purché la domanda sia proposta entro un biennio dalla divisione (2).

L’Art. 23 c.p.c., che statuisce la competenza per territorio delle cause tra condomini, allarga ora tale competenza, in assonanza con la costante giurisprudenza di legittimità, anche alle cause “tra condomini e condominio”.

Paolo Alvigini
