Modifiche alla disciplina del condominio negli adif
(Bozza approvata al Senato non ancora in vigor@12%011)
At 1.
1. L'articolo 1117 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1117. — (Parti comuni dell’edificio). — Songgetto di proprieta comune dei proprietari delle
singole unita immobiliari dell’edificio, se non uisa il contrario dal titolo, che a pena di nullita
deve indicarne l'ulteriore destinazione d’'uso, ansh aventi diritto a godimento periodico:

1) tutte le parti dell’edificio necessarie all'usomune, come il suolo su cui sorge I'edificio, le
fondazioni, i muri maestri, i tetti e i lastricilaa, le scale, i portoni di ingresso, i vestibgjii

anditi, i portici, i cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i loeali pervizi in comune, come la portineria, incluso
I'alloggio del portiere, la lavanderia e gli stetwdti

3) le opere, le installazioni, i manufatti di quadwe genere destinati all'uso comune, come dli
ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idecfognari, i sistemi centralizzati di distribun®e di
trasmissione per il gas, per I'energia elettriea, ipriscaldamento ed il condizionamento dell’aria
per la ricezione radiotelevisiva e per I'accesspiaungue altro genere di flusso informativo, anche
da satellite o via cavo, e i relativi collegamdimo al punto di diramazione ai locali di proprieta
individuale dei singoli condomini, ovvero, in caiampianti unitari, fino al punto di utenza, salvo
guanto disposto dalle normative di settore in niatgirreti pubbliche».

Art. 2.
1. Dopo l'articolo 1117 del codice civile sono inte seguenti:

«Art. 1117-bis. — (Ambito di applicabilita). — Lésposizioni del presente capo si applicano, in
guanto compatibili, in tutti i casi in cui piu uaitmmobiliari o piu edifici ovvero piu condominii d
unita immobiliari o di edifici abbiano parti comuaii sensi dell’articolo 1117.

Le disposizioni sulle distanze di cui alle sezighie VII del capo Il del titolo Il del presente i

non si applicano ai condominii, salvo che la cormmfie dei luoghi lo richieda, tenuto conto
dell'amenita, della comodita o di altre qualita deni che ivi si trovano.

Il godimento individuale di parti comuni si intenttglerato dagli altri condomini ai sensi
dell'articolo 1144. La cessazione della tollerapna essere provata soltanto mediante atto scritto
comunicato all’'amministratore o, in mancanza di anistratore, a tutti i condomini.

Art. 1117-ter. — (Modificazioni delle destinaziatiuso e sostituzioni delle parti comuni). — La
sostituzione delle parti comuni, ovvero la modificae della loro destinazione d’'uso, se ne é
cessata l'utilita ovvero é altrimenti realizzablilateresse comune, e approvata dall’assemblea con
la maggioranza prevista dall’articolo 1136, quiotonma.

La convocazione dell’assemblea deve essere affezsaon meno di trenta giorni consecutivi nei
locali di maggior uso comune o negli spazi a ta¢ filestinati e deve effettuarsi mediante lettera
raccomandata o equipollenti mezzi telematici, irdmda pervenire almeno venti giorni prima della
data di convocazione.

La convocazione dell’'assemblea, a pena di nudiéae contenere l'indicazione dell’oggetto della
deliberazione, l'individuazione delle parti comuagjgetto della modificazione o sostituzione e la



descrizione specifica delle modalita di esecuzubegli interventi proposti.

La deliberazione, redatta con atto pubblico a mkmallita, non deve determinare danno ai diritti
dei singoli condomini in forza dei rispettivi titai proprieta e deve contenere la dichiarazione
espressa di avere effettuato gli adempimenti dacprecedenti commi.

Art. 1117-quater. — (Tutela delle destinazioni @us- In caso di attivita contrarie alle destinazio
d’uso delle parti comuni o delle unita immobilidriproprieta individuale, ogni condomino ed ogni
conduttore puo chiedere allamministratore di imégrire mediante diffida e, in caso di mancata
cessazione delle violazioni nonostante la diffctagdere all’amministratore di convocare
'assemblea, inserendo all’'ordine del giorno lhiesta di tutela della destinazione d’'uso.

L’amministratore e tenuto a convocare senza indl@ssemblea. Decorso il termine di trenta
giorni dalla richiesta senza che sia stata conedt@dsemblea, € ammesso il ricorso all’autorita
giudiziaria che provvede in via di urgenza.

Nel caso in cui accerti la violazione della destinae d’uso delle parti comuni o delle unita
immobiliari di proprieta individuale, I'autorita giliziaria ordina la cessazione dell’attivita e la
rimessione delle cose in pristino e, salvo il kgaento del danno, pud condannare il responsabile
al pagamento di una ulteriore somma di denarovaréadel condominio da determinare tenendo
conto della gravita della violazione e dei beneaiavati».

Art. 3.
1. L'articolo 1118 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1118. — (Diritti dei partecipanti sulle pacomuni). — Il diritto di ciascun condomino sulle
parti comuni, salvo che il titolo non dispongaiai&nti, € proporzionale al valore dell’'unita
immobiliare che gli appartiene, tenendo conto dadistinazioni d’uso strutturali e funzionali.

Il condomino non puo rinunziare al suo diritto seydlarti comuni, né essere liberato dal vincolo di
solidarieta nei confronti dei terzi.

Il condomino non puo sottrarsi all’'obbligo di cdbtrire alle spese per la conservazione delle parti
comuni, neanche modificando la destinazione d'wlaghropria unita immobiliare, salvo quanto
disposto da leggi speciali.

Il condomino puo rinunciare all’'utilizzo dell'impmo centralizzato di riscaldamento o di
condizionamento, se dal suo distacco non derivatevoli squilibri di funzionamento o aggravi di
spesa per gli altri condomini. In tal caso il rigiante resta tenuto a concorrere al pagamento delle
sole spese di manutenzione straordinaria dell'impi@ per la sua conservazione e messa a
norma.

Art. 4.
1. L’articolo 1119 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1119. — (Indivisibilita). — Le parti comunetfedificio non sono soggette a divisione, a meno
che le stesse siano state sottratte all’'uso compeneffetto di una deliberazione ai sensi
dell'articolo 1117-ter se la divisione puo avvenigarti corrispondenti ai diritti di ciascuno,
rispettando la destinazione e senza pregiudicamdadle delle unita immobiliari. Si applicano le
disposizioni degli articoli 1111 e seguenti».

Art. 5.



1. All'articolo 1120 del codice civile, il primo coma e sostituito dai seguenti:

«Salvo che sia altrimenti stabilito dalla leggepndomini, con la maggioranza indicata dal quarto
comma dell’articolo 1136, possono disporre tuttetevazioni dirette al miglioramento o all’'uso
piu comodo o al maggior rendimento delle cose camun

Sono valide, se approvate dall'assemblea a maggardegli intervenuti con un numero di voti che
rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificel rispetto, se del caso, delle disposiziomiuli

al secondo, terzo e quarto comma dell’articolo tet7le deliberazioni che, nel rispetto della
normativa di settore, hanno ad oggetto:

1) le opere e gli interventi volti a miglioraredecurezza e la salubrita degli edifici e degli iavgi;

2) le opere e gli interventi previsti per elimindeebarriere architettoniche, per il contenimengd d
consumo energetico degli edifici e per realizzanelpeggi destinati a servizio delle unita
immobiliari o dell’edificio;

3) l'installazione di impianti centralizzati perid@ezione radiotelevisiva e per I'accesso a
gualunque altro genere di flusso informativo, andheatellite o via cavo, e i relativi collegamenti
fino alla diramazione per le singole utenze.

L’amministratore é tenuto a convocare I'assembidgeodrenta giorni dalla richiesta anche di un
solo condomino interessato all'adozione delle dehikioni di cui al precedente comma. La
richiesta deve contenere l'indicazione del conterspiecifico e delle modalita di esecuzione degli
interventi proposti. In mancanza, 'amministratdese invitare senza indugio il condomino
proponente a fornire le necessarie integrazioni».

Art. 6.
1. L'articolo 1122 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1122. — (Opere su parti di proprieta o usdiviiduale). — Nell’'unita immobiliare di sua
proprieta ovvero nelle parti comuni di cui si Sigervata la proprieta o I'uso individuale, ciascun
condomino non puo eseguire opere o modifiche ovvariare la destinazione d’uso indicata dal
titolo, benché consentite dalle norme di edilis@ne derivi danno alle parti comuni o individuali
notevole diminuzione di godimento o valore di esswero pregiudizio alla stabilita, alla sicurezza
o al decoro architettonico dell’edificio.

In ogni caso é data preventiva notizia all’'ammuaisire che ne riferisce all'assemblea.

In mancanza di dettagliate informazioni sul contergpecifico e sulle modalita di esecuzione,
'amministratore puo, previa diffida, rivolgersi’autorita giudiziaria che provvede in via
d’'urgenza ai sensi dell’articolo 1171x».

Art. 7.
1. Dopo larticolo 1122 del codice civile sono inse seguenti:

«Art. 1122-bis. — (Interventi urgenti a tutela dedicurezza negli edifici). — Nelle parti comuni e
nelle unita immobiliari di proprieta individuale mg@ossono essere realizzati 0 mantenuti impianti
od opere che non rispettino la normativa sullarsizza degli edifici. Il mancato rispetto di detta
normativa si considera situazione di pericolo imerda per I'integrita delle parti comuni e delle
unita immobiliari di proprieta individuale, nonchér I'integrita fisica delle persone che



stabilmente occupano il condominio o che abituabm&naccedono.

L’amministratore, su richiesta anche di un solod@mnino o conduttore, nel caso in cui sussista il
ragionevole sospetto che difettino le condiziorsidurezza di cui al primo comma, accede alle
parti comuni dell’edificio ovvero richiede I'accesalle parti di proprieta o uso individuale al
condomino o al conduttore delle stesse.

La semplice esibizione della documentazione ammnatiga relativa allosservanza delle normative
di sicurezza non e di ostacolo all’accesso.

L’amministratore esegue I'accesso alle parti conmam un tecnico nominato d’accordo con il
richiedente ed esegue 'accesso alle unita imnasbdi proprieta individuale con un tecnico
nominato di comune accordo tra il richiedente mérpellato. Il tecnico nominato, al termine
dell'accesso, consegna una sintetica relazionelaédente ed all’lamministratore, il quale la tiene
disposizione di chiunque vi abbia interesse.

A seguito dell'accesso, qualora risulti la situaali pericolo di cui al primo comma,
'amministratore convoca senza indugio I'assembpleagli opportuni provvedimenti, salvo il
ricorso di chiunque vi abbia interesse al triburmdegli opportuni provvedimenti anche cautelari.
Nel caso in cui I'interpellato non consenta I'ac@®s non si raggiunga I'accordo sulla nomina del
tecnico, previa, ove possibile, convocazione detésmblea, possono essere richiesti al tribunale gli
opportuni provvedimenti anche in via di urgenzariiunale, valutata ogni circostanza e previo
accertamento delle condizioni dei luoghi, puo, @&ichvia provvisoria, porre le spese a carico di
chi abbia immotivatamente negato il proprio consaaibaccesso.

Le spese delle operazioni di cui al presente dajcualora i sospetti si rivelino manifestamente
infondati, sono a carico di chi ha richiesto I'iento al’amministratore. In tal caso, se vi ésta
accesso a proprieta individuali, il medesimo rideigte € tenuto, oltre che al risarcimento del
danno, a versare al proprietario che ha subited'sso un’indennita di ammontare pari al 50 per
cento della quota condominiale ordinaria dovutéodstkesso proprietario in base all’'ultimo
rendiconto approvato dall’assemblea.

Art. 1122-ter. — (Impianti non centralizzati dig@one radiotelevisiva). — Le installazioni di

impianti non centralizzati per la ricezione radietgsiva e per I'accesso a qualunque altro geniere d
flusso informativo, anche da satellite o via caazorelativi collegamenti fino al punto di
diramazione per le singole utenze sono realizaatiodo da recare il minor pregiudizio alle parti
comuni e alle unita immobiliari di proprieta indiviale, salvo quanto previsto in materia di reti
pubbliche.

Qualora si rendano necessarie modificazioni dellé pomuni, I'interessato ne da comunicazione
all'amministratore indicando il contenuto specifiete modalita di esecuzione degli interventi.
L’assemblea puo prescrivere, con la maggioranzaidill’articolo 1136, quinto comma, adeguate
modalita alternative di esecuzione o imporre cauetalvaguardia della stabilita, della sicurezza o
del decoro architettonico dell’edificio. L’asseméd)&on la medesima maggioranza, puo altresi
subordinare I'esecuzione alla prestazione, da pietténteressato, di idonea garanzia per i danni
eventuali.

L’accesso alle unita immobiliari di proprieta inatluale deve essere consentito ove necessario per
la progettazione e per I'esecuzione delle opereaso di impedimento all’accesso o di richiesta di
garanzia eccessivamente onerosa, I'autorita gadzprovvede anche in via di urgenza.
L’interessato ed i suoi aventi causa sopportarspése di ripristino delle cose altrui o comuni nel
caso di sopravvenuta impossibilita di uso dell'iamdd ed anche nel caso di rimozione.

Art. 8.

1. All'articolo 1124 del codice civile sono appdede seguenti modificazioni:



a) il primo comma é sostituito dal seguente:

«Le scale e gli ascensori sono mantenuti e ricitistiai proprietari delle unita immobiliari a cui
servono. La spesa relativa é ripartita tra essinpa in ragione del valore delle singole unita
immobiliari e per I'altra meta in misura proporzade all’altezza di ciascun piano dal suolo»;
b) la rubrica e sostituita dalla seguente: «<Marritare e ricostruzione delle scale e degli
ascensori».

2. L’articolo 1126 del codice civile e sostituitalgeguente:

«Art. 1126. — (Lastrici solari di uso esclusivo)Qudando I'uso dei lastrici solari o di una parte di
essi non sia comune a tutti i condomini, quelli aeéhanno I'uso esclusivo sono tenuti a
contribuire per un terzo nella spesa delle riparazy ricostruzioni del lastrico: gli altri due zer
sono a carico di tutti i condomini, in proporzicasdesalore dell’unita immobiliare di ciascuno.

Art. 9.
1. L’articolo 1129 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1129. — (Nomina, revoca ed obblighi dell’amistratore). — Quando i condomini sono piu di
guattro, se I'assemblea non vi provvede, la nordinan amministratore e fatta dall’autorita
giudiziaria su ricorso di uno o piu condomini.

Contestualmente all’accettazione della nomina ege rinnovo dell'incarico, 'amministratore
dichiara all’'assemblea di aver assolto agli onecudall’articolo 71 delle disposizioni per
I'attuazione del presente codice e comunica i pragti anagrafici e professionali, il codice fiseal
0, se si tratta di societa, anche la sede legal@enominazione, nonché 'ubicazione, la
denominazione e il codice fiscale degli altri comilwii eventualmente amministrati, il locale ove si
trovano i registri di cui ai numeri 6) e 7) deltiaolo 1130, nonché i giorni e le ore in cui ogni
interessato, previa richiesta allamministratong) prenderne gratuitamente visione e ottenere,
previo rimborso della spesa, copia da lui firmatamministratore, entro dieci giorni
dall'accettazione, provvede altresi all’aggiornatoatei dati del registro di cui all’articolo 71 kel
disposizioni per I'attuazione del presente codice.

L’amministratore, all'atto dell’accettazione deflamina, ove richiesto, deve presentare ai
condomini, sotto pena di nullita della nomina stessma polizza di assicurazione a garanzia degli
atti compiuti nell’espletamento del mandato. | nvasd della polizza di assicurazione non possono
essere inferiori allammontare dell'importo deltinho bilancio consuntivo approvato
dall'assemblea.

L’amministratore e tenuto altresi ad adeguare isin@ai della polizza di assicurazione se nel
periodo del suo incarico 'assemblea deliberi lagtordinari. Tale adeguamento non deve essere
inferiore all'importo di spesa deliberato e devsegs effettuato contestualmente all’inizio dei
lavori.

Sul luogo di accesso al condominio o di maggioramoune, accessibile anche ai terzi, é affissa
l'indicazione delle generalita, del domicilio e decapiti, anche telefonici, del’amministratore.

In mancanza dell’amministratore, sul luogo di asoes condominio o di maggior uso comune,
accessibile anche ai terzi, e affissa lI'indicazidele generalita e dei recapiti, anche telefonici,
della persona che svolge funzioni analoghe a qdellamministratore.

L’amministratore € obbligato a far transitare lengae ricevute a qualunque titolo dai condomini o
da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogateconto del condominio, su uno specifico conto
corrente, postale o bancario, intestato al condimnaiascun condomino puo accedervi per
prendere visione ed estrarre copia, a proprie spedla rendicontazione periodica.

Alla cessazione dell'incarico 'amministratore @uéo alla consegna di tutta la documentazione in
suo possesso afferente al condominio e ai singaliemini e ad eseguire le attivita urgenti al fine



di evitare pregiudizi agli interessi comuni sengétd ad ulteriori compensi.

Salvo che sia stato espressamente dispensatcsdaltdlea, I'amministratore e tenuto ad agire per
la riscossione forzosa delle somme dovute dagligdiioentro quattro mesi dal momento in cui il
credito é divenuto esigibile, anche ai sensi deitalo 63, primo comma, delle disposizioni per
I'attuazione del presente codice. L'amministratasponde dei danni a lui imputabili per il ritardo.
L’incarico di amministratore ha durata di due amsaiyo diversa espressa deliberazione
dellassemblea, e si intende rinnovato per eguailatd. L’assemblea convocata per la revoca o le
dimissioni delibera in ordine alla nomina del nu@moministratore.

La revoca dell’lamministratore pud essere delibaratayni tempo dall'assemblea. Puo altresi
essere disposta dall’autorita giudiziaria, su soadi ciascun condomino, nel caso previsto dal
guarto comma dell’'articolo 1131, se non rende iitoalella gestione, ovvero se vi sono fondati
sospetti di gravi irregolarita.

Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarita:

1) 'omessa convocazione dell’assemblea per I'apgaimne del rendiconto condominiale, il
ripetuto rifiuto di convocare I'assemblea per laniwa del nuovo amministratore o negli altri casi
previsti dalla legge;

2) la mancata esecuzione di provvedimenti giudigamministrativi, nonché di deliberazioni
dell’'assemblea;

3) la mancata apertura ed utilizzazione del contuidal settimo comma,;

4) la gestione secondo modalita che possono gengossibilita di confusione tra il patrimonio del
condominio e il patrimonio personale dellammirastre o di altri condomini;

5) l'aver acconsentito, con dolo o colpa, alla edlazione delle formalita eseguite nei registri
immobiliari a tutela dei diritti del condominio;

6) I'aver omesso di agire ai sensi del nono comardagriscossione forzosa delle somme dovute al
condominio entro il termine ivi indicato e I'avemesso di curare diligentemente I'azione e la
conseguente esecuzione coattiva,

7) I'inottemperanza agli obblighi di cui agli aic1117-quater, 1122-bis e 1130, numeri 6), 7), 9)
e 10);

8) 'omessa, incompleta o inesatta comunicazioneaedi cui al secondo comma del presente
articolo;

9) l'inerzia di fronte a situazioni che richiedolhguo intervento per la sicurezza ai sensi
dell'articolo 1122-bis.

Per quanto non disciplinato dal presente articoépplicano le disposizioni di cui alla sezioneel d
capo IX del titolo 11l del libro IV».

Art. 10.
1. L'articolo 1130 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1130. — (Attribuzioni dell’'amministratore).dmministratore, oltre a quanto previsto
dall'articolo 1129 e dalle vigenti disposizionildgge, deve:

1) eseguire le deliberazioni dell'assemblea, coara@annualmente per I'approvazione del
rendiconto condominiale di cui all’articolo 1130sk& curare 'osservanza del regolamento di
condominio;

2) disciplinare I'uso delle cose comuni e la fraree dei servizi nell'interesse comune, in modo che
ne sia assicurato il miglior godimento a ciascueiocondomini;
3) riscuotere i contributi ed erogare le spese iweat per la manutenzione ordinaria delle parti



comuni dell’edificio e per I'esercizio dei serviznmuni;

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

5) eseguire gli adempimenti fiscali;

6) curare la tenuta del registro di anagrafe cond@ate contenente le generalita dei singoli
proprietari e dei titolari di diritti reali e di diti personali di godimento, comprensive del cedic
fiscale e della residenza o domicilio, i dati cehgli ciascuna unita immobiliare, nonché ogniodat
relativo alle condizioni di sicurezza. Ogni var@mz¢ dei dati deve essere comunicata
allamministratore in forma scritta entro sessagtani. L’'amministratore, in caso di inerzia,
mancanza o incompletezza delle comunicazioni,eddicon lettera raccomandata le informazioni
necessarie alla tenuta del registro di anagrafeoi3etrenta giorni, in caso di omessa o incompleta
risposta, 'amministratore acquisisce le informazioecessarie, addebitandone il costo ai
responsabili;

7) curare la tenuta del registro dei verbali daieemblee, del registro di nomina e revoca
dellamministratore e del registro di contabilitel registro dei verbali delle assemblee sonoltre
annotate: le eventuali mancate costituzioni dedeasblea, le deliberazioni nonché le brevi
dichiarazioni rese dai condomini che ne hanno fattuesta; allo stesso registro € allegato il
regolamento di condominio, ove adottato. Nel regidt nomina e revoca dell’amministratore sono
annotate, in ordine cronologico, le date della man& della revoca di ciascun amministratore del
condominio, nonché gli estremi del decreto in aigrovvedimento giudiziale. Nel registro di
contabilita sono annotati in ordine cronologicaresette giorni da quello dell’effettuazione, i
singoli movimenti in entrata ed in uscita. Taleisé® puod tenersi anche con modalita
informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerentepatipria gestione riferibile sia al rapporto con i
condomini sia allo stato tecnico-amministrativol'@dificio e del condominio;

9) provvedere all’affissione degli atti di cui aliticolo 1117-ter;

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

11) redigere il rendiconto condominiale annualdadgéstione e convocare I'assemblea per la
relativa approvazione entro centottanta giorni».

Art. 11.
1. Dopo l'articolo 1130 del codice civile € inserit seguente:

«Art. 1130-bis. — (Rendiconto condominiale). —elhdiconto condominiale e redatto con criteri di
competenza; le voci di entrata e di uscita ed airo dato inerente alla situazione patrimoniale de
condominio, ai fondi disponibili ed alle eventuadierve devono essere espressi in modo da
consentire I'immediata verifica. Si compone di egistro di contabilita, di un riepilogo finanziario
nonché di una nota esplicativa della gestione ‘totdi¢dazione anche dei rapporti in corso e delle
guestioni pendenti. L’'assemblea condominiale pugyuialsiasi momento o per piu annualita
specificamente identificate, nominare un revisdre erifichi la contabilita del condominio. La
deliberazione € assunta con la maggioranza prgwstia nomina dell’amministratore e la relativa
spesa e ripartita fra tutti i condomini sulla bdsemillesimi di proprieta. | condomini e i titoladi
diritti di godimento sulle unita immobiliari possmprendere visione dei documenti giustificativi di
spesa in ogni tempo e estrarne copia a proprieeshesscritture e i documenti giustificativi devono
essere conservati per dieci anni dalla data delddiva registrazione.

L’assemblea puo anche nominare, oltre al’ammiaisete, un consiglio di condominio composto
da almeno tre condomini negli edifici di almeno @odnita immobiliari. Il consiglio ha funzioni
consultive e di controllo».



Art. 12.
1. All'articolo 1131 del codice civile sono appdede seguenti modificazioni:

a) al primo comma, le parole: «dall’articolo preeete» sono sostituite dalle seguenti:
«dall’articolo 1130» ed e aggiunto, in fine, il segte periodo: «Nell’attuazione delle deliberazioni
di cui all’articolo 1117-ter e nell'esecuzione degti ad esse relativi, ogni limite o condizione a
poteri di rappresentanza si considera non apposto»;

b) dopo il quarto comma e aggiunto il seguente:

«L’amministratore, previa autorizzazione dell’'asbén, € legittimato a consentire la cancellazione
delle formalita eseguite nei registri immobiliariLaela dei diritti del condominio.

2. All'articolo 1133 del codice civile € aggiunia,fine, il seguente comma:

«QOve non si prendano provvedimenti per 'ammin®tae delle parti comuni, ciascuno dei
condomini, previa diffida allamministratore o inamcanza a tutti gli altri condomini, puo ricorrere
al tribunale che provvede in camera di consiglitribunale pud anche autorizzare I'esecuzione
degli interventi opportuni e la ripartizione dedipese».

Art. 13.
1. L’articolo 1134 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1134. — (Gestione di iniziativa individuale)ll condomino che ha assunto la gestione delle
parti comuni senza autorizzazione dell’amminist@io dell’assemblea non ha diritto al rimborso,
salvo che si tratti di spesa urgente.

Se una deliberazione adottata dall’'assemblea rereweseguita, ciascun condomino puo diffidare
'amministratore o, in mancanza, il condomino evahnhente incaricato. Decorsi inutiimente trenta
giorni dalla diffida, egli puo intraprendere I'ese@ne della deliberazione ineseguita. Se enteo tal
termine 'amministratore si oppone per iscrittdimitiativa del condomino, questi pud chiedere
I'autorizzazione del tribunale che, sentite le iparovvede in via d’urgenza, disponendo anche in
ordine alle modalita di esecuzione ed alle relaspese».

2. All'articolo 1135 del codice civile é aggiunia,fine, il seguente comma:

«L’assemblea puo autorizzare 'amministratore dabolrare a progetti territoriali promossi dalle

istituzioni locali per migliorare la qualita deNé&a e la sicurezza della zona in cui il condomi@io

ubicato anche mediante la preventiva raccolta tilirdiativi ai bisogni e alle esigenze di lavoro di
residenti e abitanti».

Art. 14,

1. L'articolo 1136 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1136. — (Costituzione dell'assemblea e v&lidielle deliberazioni). — L'assemblea in prima
convocazione é regolarmente costituita con I'iréete di tanti condomini che rappresentino i due
terzi del valore dell'intero edificio e la maggioza dei partecipanti al condominio.

Sono valide le deliberazioni approvate con un noendéroti che rappresenti la maggioranza degli

intervenuti e almeno la meta del valore dell’ediific
Se l'assemblea in prima convocazione non puo dalibgper mancanza di numero legale,



'assemblea in seconda convocazione delibera mianmo successivo a quello della prima e, in
ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesimadeliberazione e valida se approvata dalla
maggioranza degli intervenuti con un numero di eb® rappresenti almeno un terzo del valore
dell’edificio.

Le deliberazioni che hanno per oggetto la nomilarevoca del’amministratore, le liti attive e
passive relative a materie che esorbitano dallibationi dellamministratore medesimo, le
innovazioni previste dal primo comma dell’articd®20 e quelle che hanno per oggetto la
ricostruzione dell’edificio o interventi straordimai notevole valore devono essere approvate con
la maggioranza stabilita dal secondo comma.

Le deliberazioni di cui all’articolo 1117-ter e’aliticolo 1122-ter, secondo comma, devono essere
approvate dall’assemblea con un numero di votirappresenti la maggioranza degli intervenuti ed
almeno i due terzi del valore dell’edificio.

L’assemblea non puo deliberare, se non constautthgli aventi diritto sono stati regolarmente
convocati.

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

Art. 15.
1. L’articolo 1137 del codice civile é sostituitaldeguente:

«Art. 1137. — (Impugnazione delle deliberazioni’dekemblea). — Le deliberazioni prese
dall’'assemblea a norma degli articoli precedembosaobbligatorie per tutti i condomini.

Contro le deliberazioni contrarie alla legge oegjalamento di condominio ogni condomino
assente, dissenziente o astenuto puo adire I'tugitidiziaria con atto di citazione chiedendone
'annullamento nel termine perentorio di trentargipche decorre dalla data della deliberazione per
i dissenzienti o astenuti e dalla data di comundicezdella deliberazione per gli assenti.

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

L’istanza per ottenere la sospensione propostagpdiei’inizio della causa di merito non sospende
né interrompe il termine per la proposizione delpugnazione della deliberazione. Per quanto non
espressamente previsto, la sospensione ¢ distgptiale norme di cui al libro 1V, titolo |, capb, |
sezione |, con I'esclusione dell’articolo 669-ostisesto comma, del codice di procedura civilex.

Art. 16.

1. All'articolo 1138 del codice civile, il terzo nmma e sostituito dal seguente:

«ll regolamento deve essere approvato dall’assentule la maggioranza stabilita dal secondo
comma dell’'articolo 1136 ed allegato al registrdidgato dal numero 7) dell’articolo 1130. Esso puo
essere impugnato a norma dell’articolo 1107».

Art. 17.

1. All'articolo 2643 del codice civile e aggiunia,fine, il seguente numero:

«14-bis) gli atti, incluse le deliberazioni di @li’articolo 1117-ter, e le sentenze che hanno per
oggetto modificazioni della proprieta ovvero det@razioni o modificazioni delle destinazioni

d’'uso dei beni che si trovano nell’edificio».
2. All'articolo 2644 del codice civile, dopo il sgedo comma € aggiunto il seguente:



«La trascrizione degli atti di cui al numero 14)isll'articolo 2643, eseguita a favore e contro i
condominii, si considera eseguita a favore e canitoi singoli proprietari delle unita immobiliar
Detti atti devono essere trascritti anche a fagotentro i condominii interessati».

Art. 18.

1. Al numero 1) del primo comma dell’articolo 2688 codice civile sono aggiunte, in fine, le
seguenti parole: «. Per i condominii devono esselieati I'eventuale denominazione, I'ubicazione
e il codice fiscale».

Art. 19.

1. L’articolo 63 delle disposizioni per l'attuazienlel codice civile e disposizioni transitorie cdi
al regio decreto 30 marzo 1942, n. 318, e sogiitlal seguente:

«Art. 63. — Per la riscossione dei contributi iséallo stato di ripartizione approvato
dall'assemblea e per la riscossione delle sanmiagate a norma dell’articolo 70,

'amministratore, senza bisogno di autorizzazionguesta, puo ottenere un decreto di ingiunzione
immediatamente esecutivo, nonostante opposiziahe tenuto a comunicare ai creditori del
condominio non ancora soddisfatti che lo interpelii dati dei condomini morosi e I'eventuale
ricorso a strumenti coattivi di riscossione ai seed’articolo 1129, nono comma, del codice.

| creditori del condominio non possono agire neifoanti degli obbligati in regola con i pagamenti,
se non dopo I'escussione degli altri condomini.

In caso di mora nel pagamento dei contributi cheasprotratta per un quadrimestre,
'amministratore puo sospendere il condomino mowata fruizione dei servizi comuni
suscettibili di godimento separato, salvo che Bata giudiziaria, adita anche in via d’'urgenza,
riconosca I'essenzialita del servizio per la reaizone di diritti fondamentali della persona e
impossibilita oggettiva del ricorso a mezzi aitativi.

Chi subentra nei diritti di un condomino € obbl@ablidalmente con questo al pagamento dei
contributi relativi all’anno in corso e a quellcepedente.

Chi cede diritti su unita immobiliari resta obbligaolidalmente con I'avente causa per i contributi
maturati fino al momento in cui € trasmessa all’anistratore copia autentica del titolo che
determina il trasferimento del diritto».

Art. 20.

1. All'articolo 64 delle disposizioni per l'attuanie del codice civile e disposizioni transitorle, i
primo comma é sostituito dal seguente:

«Sulla revoca dellamministratore, nei casi indickl|'undicesimo comma dell’articolo 1129 e dal
guarto comma dell’articolo 1131 del codice, il tnitale provvede in camera di consiglio, con
decreto motivato, sentito 'amministratore in cadittorio con il ricorrente».

Art. 21.

1. All'articolo 66 delle disposizioni per I'attuaxie del codice civile e disposizioni transitorle, i
terzo comma e sostituito dai seguenti:

«L’awviso di convocazione, contenente specificadazione dell’'ordine del giorno, deve essere
comunicato almeno cinque giorni prima della dagadta per 'adunanza in prima convocazione, e



deve contenere l'indicazione del luogo e dell’ogflariunione. In caso di omessa, tardiva o
incompleta convocazione degli aventi diritto, ldiltkrazione assembleare € annullabile ai sensi
dell'articolo 1137 del codice su istanza dei digsemti 0 assenti perché non ritualmente convocati.

L’assemblea in seconda convocazione non puo temeraniedesimo giorno solare della prima.
L’amministratore ha facolta di fissare piu riuni@moinsecutive in modo da assicurare lo
svolgimento dell’assemblea in termini brevi, coramodo gli aventi diritto con un unico avviso nel
guale sono indicate le ulteriori date ed ore dnéwale prosecuzione dell'assemblea validamente
costituitasi».

Art. 22.

1. L’'articolo 67 delle disposizioni per I'attuazieulel codice civile e disposizioni transitorie
sostituito dal seguente:

«Art. 67. — Ogni condomino puo intervenire all’asddea anche a mezzo di rappresentante, munito
di delega scritta. Se i condomini sono piu di vehtlelegato non puo rappresentare piu di un
guinto dei condomini e del valore proporzionale.

Qualora un’unita immobiliare appartenga in progrieidivisa a piu persone, queste hanno diritto a
un solo rappresentante nellassemblea, che é @eigai comproprietari interessati; in mancanza
provvede per sorteggio il presidente.

Nei casi di cui all’articolo 1117-bis del codicajando i partecipanti sono complessivamente piu di
sessanta, ciascun condominio deve designare, coadgioranza di cui all’articolo 1136, quinto
comma, del codice, il proprio rappresentante albasblea per la gestione delle parti comuni a piu
condominii e per la nomina dellamministratoreniancanza, ciascun partecipante puo chiedere
che l'autorita giudiziaria nomini il rappresentadtd proprio condominio. Qualora alcuni dei
condominii interessati non abbiano nominato il pimpappresentante, l'autorita giudiziaria
provvede alla nomina su ricorso anche di uno seloappresentanti gia nominati, previa diffida a
provvedervi entro un congruo termine. La diffidailettcorso all’autorita giudiziaria sono notifigat

al condominio cui si riferiscono in persona dellfamistratore o, in mancanza, a tutti i condomini.
Ogni limite o condizione al potere di rappresentasizconsidera non apposto. Il rappresentante
risponde con le regole del mandato e comunica tetivaenente all’amministratore di ciascun
condominio I'ordine del giorno e le decisioni asgudall’assemblea dei rappresentanti dei
condominii. L'amministratore riferisce in assemblea

All'amministratore non possono essere conferitegle® per la partecipazione allassemblea.
Salvo patto contrario, gli usufruttuari e, in larece ove sussistano, i conduttori esercitanoittalir

di voto nelle deliberazioni che attengono all’oalia amministrazione e al godimento delle cose e
dei servizi comuni. Essi sono direttamente obhligaoncorrere nelle relative spese in solido con i
proprietari.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spatai proprietari, salvi i casi in cui I'usufruttari

intenda avvalersi del diritto di cui all’articol®@6 del codice ovvero si tratti di lavori od opare
sensi degli articoli 985 e 986 del codice. In tqtiesti casi I'avviso di convocazione deve essere
comunicato sia all'usufruttuario sia al nudo prefario».

Art. 23.

1. L’articolo 68 delle disposizioni per I'attuazieulel codice civile e disposizioni transitorie &
sostituito dal seguente:

«Art. 68. — Ove non precisato dal titolo ai seredl'drticolo 1118, per gli effetti indicati dagli



articoli 1123, 1124, 1126 e 1136 del codice, ibvalproporzionale di ciascuna unita immobiliare é
espresso in millesimi in apposita tabella allegdt@golamento di condominio.

Nell’accertamento dei valori di cui al primo comman si tiene conto del canone locatizio, dei
miglioramenti e dello stato di manutenzione di cias unita immobiliare».

Art. 24.

1. L'articolo 69 delle disposizioni per I'attuazi®ulel codice civile e disposizioni transitorie
sostituito dal seguente:

«Art. 69. — | valori proporzionali delle singoleitnimmobiliari espressi nella tabella millesimdie
cui all'articolo 68 possono essere riveduti o miadti, all'unanimita. Tali valori, anche
nell'interesse di un solo condomino, possono egsaduti 0 modificati, con la maggioranza
prevista dall’articolo 1136, terzo comma, del cedicei seguenti casi:

1) quando risulta che sono conseguenza di un aldraacolo materiale;

2) quando, per le mutate condizioni di una partéediicio, in conseguenza di sopraelevazione, di
incremento di superfici, di modificazione delle tieszioni d’'uso o di incremento o diminuzione
delle unita immobiliari, e alterato per piu di unirgfo il valore proporzionale dell’unita immobilear
anche di un solo condomino.

Ai soli fini della revisione dei valori proporzioh@spressi nella tabella millesimale allegata al
regolamento di condominio ai sensi dell’articolg fB0 essere convenuto in giudizio unicamente |l
condominio in persona dell'amministratore. Quegsgruto a darne senza indugio notizia
all’'assemblea dei condomini. L’amministratore clo@ mdempie a quest'obbligo puo essere
revocato ed é tenuto al risarcimento degli eventlzaini».

Art. 25.

1. L’'articolo 70 delle disposizioni per I'attuazieulel codice civile e disposizioni transitorie
sostituito dal seguente:

«Art. 70. — Per le infrazioni al regolamento di dominio puo essere stabilito, a titolo di sanzione,
il pagamento di una somma fino ad euro 100 e, $o darecidiva, fino ad euro 1.000. La somma é
devoluta al fondo di cui 'amministratore disporex fe spese ordinarie».

Art. 26.

1. L’articolo 71 delle disposizioni per I'attuazieulel codice civile e disposizioni transitorie &
sostituito dal seguente:

«Art. 71. — E tenuto presso le Camere di commeicéystria, artigianato e agricoltura il registro
pubblico degli amministratori di condominio.

L’iscrizione nel registro di cui al primo comma, effiettuare presso la Camera di commercio,
industria, artigianato e agricoltura della provanokella quale il condominio si trova, & obbligadori
per chi intenda svolgere le funzioni di amminigirat deve precedere I'esercizio della relativa
attivita e deve essere comunicata al condominio iamtrato.

Per essere iscritti nel registro gli interessatic® indicare i propri dati anagrafici e il codice
fiscale, o se si tratta di societa la sede leg#edenominazione, nonché l'ubicazione e il codice



fiscale di tutti i condominii amministrati. Ai firdell'iscrizione e dei successivi aggiornamenti del
registro, gli interessati devono altresi dichiam@re non sussistono, né sono sopravvenute, le
condizioni ostative all'iscrizione indicate nelltatto comma. Se si tratta di societa, la predetta
dichiarazione deve essere rilasciata da colororaBambito della stessa, svolgono funzioni di
direzione e amministrazione.

Nel registro sono indicati, oltre ai dati di cuitatzo comma, la data di iscrizione nel registidgt
relativi alle nomine e alla cessazione degli ird@rinonché tutte le ulteriori variazioni.

L’esercizio dell'attivita di amministratore in maartza di iscrizione o in caso di omessa o inesatta
comunicazione dei dati di cui al terzo e al quadmma non da diritto a compenso per tutte le
attivita svolte a decorrere dal momento in cucfizgione risulta irregolare e comporta la sanzione
amministrativa da euro 200 a euro 1.000, ovvereutta 2.000 a euro 10.000 in caso di esercizio
dell'attivita in forma societaria. Le sanzioni sonmgate dalla Camera di commercio industria,
artigianato e agricoltura competente per territdroreiterazione della violazione comporta altresi
la perdita della capacita di essere iscritti nglgteo per i cinque anni successivi.

| dati contenuti nel registro sono gestiti con ndanformatizzate e consentono la ricerca sia per
nome dell’amministratore, sia per denominazionedérizzo del condominio, sia per codice fiscale.
Chiunque puo accedere ai predetti dati ed ottermype conforme previo rimborso delle spese.
Non si applicano le disposizioni dei commi precdieai confronti dei soggetti indicati
nell’articolo 1129, sesto comma, del codice, clt@gano la funzione di amministratore solo del
proprio condominio, se i condomini non sono piweti e 'amministratore € un condomino. In tal
caso tuttavia I'interessato comunica la denominsz® I'ubicazione del condominio, i propri dati
anagrafici e il codice fiscale, I'insussistenzade&lebndizioni ostative di cui all’ottavo comma,
nonché la data di inizio e di cessazione dell'imzgraffinché tali dati siano separatamente rigbrta
nel registro. Gli effetti della nomina decorrondlaalata dell’avvenuta comunicazione. In
mancanza, sono applicabili le sanzioni di cui ahtucomma.

Non possono essere iscritti nel registro colorqg shki gli effetti della riabilitazione, siano sta
condannati con sentenza irrevocabile:

1) alla pena della reclusione non inferiore a du@ per un delitto non colposo contro la pubblica
amministrazione, contro la fede pubblica o contgatrimonio;

2) alla pena della reclusione per un delitto ndpaso contro il patrimonio commesso
nell’esercizio dell’attivita di amministratore doxdominio.

| diritti annuali di segreteria per l'iscrizione r@gistro sono determinati dalle Camere di
commercio, industria, artigianato e agricolturdasbhse di procedure indicate con decreto del
Ministro dello sviluppo economico, sentito il Mitis dell’economia e delle finanze, con cadenza
biennale, al fine di garantire I'equilibrio finamazio relativo alla tenuta del registro. La tenugh d
registro non deve comportare oneri a carico daikniza pubblica».

Art. 27.

1. Il Ministro dello sviluppo economico, di conaeon il Ministro dell’economia e delle finanze,
sentite le associazioni degli amministratori condoati, emana con proprio decreto, entro sessanta
giorni dalla data di entrata in vigore della prasdagge, il regolamento di attuazione del regidiro
cui all'articolo 71 delle disposizioni per I'attuane del codice civile e disposizioni transitorie,
come sostituito dall’articolo 26 della presentegiegassicurandone I'unitarieta sul territorio
nazionale con le opportune modalita tecniche dflaenza in rete dei dati. Il decreto determina
altresi i diritti di segreteria, a carico di quaaticedono ai dati del registro, sull’attivita ciéctitiva
svolta dalle Camere di commercio, industria, aatigito e agricoltura, in misura non superiore al
rimborso delle spese della copia richiesta. L'impalei diritti di segreteria di cui al secondo



periodo € aggiornato con decreto del Ministro dsllituppo economico, di concerto con il Ministro
dell’economia e delle finanze.

2. Le disposizioni di cui all'articolo 71 delle gissizioni per I'attuazione del codice civile e
disposizioni transitorie, come sostituito dall’adio 26 della presente legge, entrano in vigore
contestualmente all’entrata in vigore del decretoudal comma 1. | soggetti che, alla data di
entrata in vigore delle predette disposizioni,ggarcitino I'attivita di amministratore di
condominio provvedono entro i novanta giorni sustesgli adempimenti previsti dalle medesime
disposizioni.

Art. 28.

1. All'articolo 2, comma 1, della legge 9 genna@89, n. 13, le parole: «con le maggioranze
previste dall’articolo 1136, secondo e terzo comadehcodice civile» sono sostituite dalle seguenti:
«con le maggioranze previste dal secondo commadielblo 1120 del codice civile».

Art. 29.

1. All'articolo 26, comma 2, della legge 9 genna@i91, n. 10, le parole: «<semplice delle quote
millesimali rappresentate dagli intervenuti in asbka» sono sostituite dalle seguenti: «degli
intervenuti, con un numero di voti che rappresalmieno un terzo del valore dell’edificio».

2. All'articolo 26, comma 5, della legge 9 genna8i91, n. 10, le parole: «I'assemblea di
condominio decide a maggioranza, in deroga agtiairtL120 e 1136 del codice civile» sono
sostituite dalle seguenti: «'assemblea di condaorgielibera con le maggioranze previste dal
secondo comma dell’articolo 1120 del codice civile»

Art. 30.

1. All'articolo 2-bis, comma 13, del decreto-leg@gfgennaio 2001, n. 5, convertito, con
modificazioni, dalla legge 20 marzo 2001, n. 6deole: «l'articolo 1136, terzo comma, dello
stesso codice» sono sostituite dalle seguentitiedo 1120, secondo comma, dello stesso
codice».

Art. 31.

1. | contributi per le spese di manutenzione onmi#na straordinaria nonché per le innovazioni sono
prededucibili ai sensi dell'articolo 111 del regiecreto 16 marzo 1942, n. 267, e successive
modificazioni, se divenute esigibili ai sensi datticolo 63, primo comma, delle disposizioni per
I'attuazione del codice civile e disposizioni traose, come sostituito dall’articolo 19 della
presente legge, durante le procedure concorsuali.

Art. 32.

1. All'articolo 23, primo comma, del codice di peatura civile, dopo le parole: «per le cause tra
condomini» sono inserite le seguenti: «, ovveratradomini e condominio,».

IL PRESIDENTE



