questo aggiornamento: Il nuovo condominio.

Estratto del resoconto della seduta della Commissione Giustizia relativa alla riforma del condominio
GIUSTIZIA (2ª) MERCOLEDÌ 24 SETTEMBRE 2008 13ª Seduta Presidenza del Presidente BERSELLI 
Interviene il sottosegretario di Stato per la giustizia Caliendo. La seduta inizia alle ore 14,35.IN SEDE REFERENTE 

.... omissis...
(71)

LEGNINI ed altri.

- Modifiche al codice civile in materia di disciplina del condominio negli edifici

(355)

PASTORE ed altri.

- Modifiche alla normativa in materia di condominio negli edifici

(399)

MUGNAI.

- Modifiche alla disciplina del condominio negli edifici

(Esame congiunto e rinvio) 

Riferisce alla Commissione il senatore MUGNAI (

PdL

). 

Il disegno di legge n.

399 ripresenta, in gran parte, i contenuti di un disegno di legge già approvato (all’unanimità) dalla Commissione

giustizia del Senato nella XIV legislatura (AS 622-A/XIV) e di un disegno di legge della XV legislatura (A.S. 647/XV), sulla base di un

orientamento condiviso da tutti gli schieramenti politici in ordine ad una più ampia riforma della materia del condominio; da questo punto

di vista il disegno di legge in questione è molto simile al disegno di legge n. 71, di iniziativa del senatore Legnini e altri, che pure, ha come

punto di partenza il citato disegno di legge della XIV legislatura, mentre il disegno di legge n. 355,

di iniziativa del senatore Pastore e altri,

pone in modo più netto l’accento su alcuni aspetti della materia (ad esempio sulla capacità giuridica).

L’articolo 1, nei disegni di legge nn. 399 e 71, riscrive l’articolo 1117 del codice civile, individuando ed elencando meglio le parti comuni

dell’edificio, anche alla luce di consolidati orientamenti giurisprudenziali in materia.

L’articolo 2 invece inserisce un nuovo articolo 1117-

bis

del codice civile, volto a ricomprendere espressamente nella nozione di

“condominio”- ai fini dell’applicabilità della nuova normativa - anche i cosiddetti condomini orizzontali come, ad esempio, i villaggi

residenziali e i “supercondomini” cioè quelli costituiti da più condomini. Lo stesso articolo 2 introduce anche l’articolo 1117-

ter

che prevede

una più snella decisione assembleare (la maggioranza degli intervenuti ed almeno i due terzi del valore complessivo) per la sostituzione delle

parti comuni, ovvero per la modificazione della loro destinazione d’uso, mentre con l’articolo 1117-

quater

si introduce un più efficace

strumento di tutela delle destinazioni d’uso in caso di attività contrarie alle destinazioni stesse, anche mediante ricorso all’autorità

giudiziaria da parte del condominio. Tuttavia, mentre il disegno di legge n. 399 stabilisce che, nel caso sia accertata la violazione della

destinazione d’uso delle parti comuni o delle unità immobiliari di proprietà esclusiva, il giudice può ordinare il ripristino della situazione di

fatto o di diritto violata e condannare il responsabile al pagamento di una somma di denaro, salvo il diritto al risarcimento del maggior

danno; il disegno di legge n. 71, prevede, a questo punto, espressamente, la possibilità di attribuire al condominio la capacità giuridica, in

modo tale da consentire allo stesso, ove i condomini, lo ritengano, di diventare un soggetto di diritto autonomo rispetto agli stessi condomini

e, dunque, centro di imputazione di obblighi e diritti. Risulta evidente che il fine è anche quello di semplificare e ridurre i costi a carico dei

condomini.

L’articolo 3 riscrive l’articolo 1118 del codice civile, disciplinando i diritti dei partecipanti sulle parti comuni. In particolare, prevede la

possibilità per il condominio di rinunciare all’utilizzo delle parti comuni, come l’impianto di riscaldamento e di condizionamento, qualora

dalla sua rinuncia non derivino notevoli squilibri di funzionamento né aggravi di spesa per gli altri condomini.

L’articolo 4 del disegno di legge n. 399 modifica l’articolo 1119 del codice civile in ordine all’indivisibilità nel senso che il principio

dell’indivisibilità delle parti comuni può essere derogato non solo qualora la divisione possa farsi (come è previsto nel sistema attuale) senza

rendere più incomodo l’uso della cosa a ciascun condomino, ma anche quando le parti comuni siano state sottratte all’uso comune per

effetto di una deliberazione assembleare. L’articolo 5 modifica l’articolo 1120 del codice civile nel senso di prevedere maggioranze

assembleari particolarmente basse (un terzo del valore dell’edificio) per le decisioni riguardanti le problematiche della sicurezza e salubrità

degli edifici, l’eliminazione delle barriere architettoniche, la realizzazione dei parcheggi condominiali, gli interventi di contenimento di

consumo energetico e l’installazione di impianti non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva.

L’articolo 1122 del codice civile, come modificato dall’articolo 6 del disegno di legge n. 399, stabilisce l’impossibilità per i condomini di

eseguire opere o modifiche o svolgere attività ovvero variare la destinazione d’uso, se queste recano danno alle parti comuni o alle proprietà

esclusive, o ne diminuiscono notevolmente il godimento o il valore, oppure recano pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro

architettonico dell’edificio.

Poi l’articolo 7 prevede una dettagliata disciplina degli interventi urgenti a tutela della sicurezza degli edifici. Il nuovo articolo 1122-

bis

stabilisce che nelle parti comuni e nelle parti di proprietà o di uso esclusivo degli edifici non possono essere realizzati o mantenuti impianti

od opere che non rispettino le condizioni di sicurezza imposte dalla legge. Nel caso in cui sussistano condizioni che possano far dubitare

dello stato di sicurezza, l’amministratore, anche su richiesta di un solo condomino, accede alle parti comuni dell’edificio ovvero interpella il

proprietario, il possessore o il detentore a qualunque titolo della singola unità immobiliare affinché sia consentito l’accesso ad un tecnico

nominato di comune accordo per l’eventuale redazione di un piano di intervento volto a ripristinare le indispensabili condizioni di

sicurezza.

L’articolo 8 modifica gli articoli 1123 e 1124 del codice civile, rispettivamente, per la ripartizione delle spese e la manutenzione e

ricostruzione delle scale e degli ascensori, introducendo il principio che le spese sono ripartite tra i proprietari per metà in ragione del

valore delle singole unità immobiliari e per l’altra metà in misura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo.

Gli articoli 9 e 10 stabiliscono le regole che afferiscono alla nomina, alla revoca e agli obblighi dell’amministratore. I nuovi articoli 1129 e

1130 del codice civile definiscono i poteri dell’amministratore, le responsabilità su di esso incombenti ed i conseguenti casi di revoca per

violazione dei suoi doveri. In particolare, si prevede che l’amministratore nominato, salva espressa dispensa da parte dell’assemblea, ha

l’obbligo di prestare idonea garanzia per le responsabilità e gli obblighi derivanti dall’espletamento del suo incarico per un valore non

inferiore agli oneri prevedibili della gestione annuale. In mancanza di questa garanzia la nomina o il rinnovo dell’incarico sono privi di

efficacia.

L’articolo 9 prevede inoltre l’obbligo dell’amministratore di agire per la riscossione forzosa delle somme dovute al condominio da parte dei

condomini morosi. Se l’amministratore non provvede alla riscossione, i condomini in regola con i pagamenti sono liberati dal vincolo di

solidarietà e l’amministratore risponde solidalmente con gli inquilini morosi delle somme non riscosse e dei danni che ne siano derivati.

Spettano poi all’amministratore l’esecuzione delle deliberazioni dell’assemblea e la tenuta del registro di anagrafe condominiale.

Altre novità previste riguardano la durata in carica dell’amministratore che passa da uno a due anni e la possibilità di revocare

anticipatamente l’amministratore in alcuni casi espressamente previsti.

In sostanza i disegni di legge in esame definiscono un profilo più responsabile e trasparente della gestione condominiale, nell’esclusivo

interesse dei condomini ed a garanzia degli interessi dei terzi, in modo che il ruolo e le funzioni dell’amministratore ne escano rafforzati e al

contempo i condomini possano più agevolmente controllare l’operato dell’amministratore, anche a mezzo del consiglio di condominio, con

funzioni consultive e di controllo.

Dall’ articolo 14 del disegno di legge n. 399 risultano altresì innovati i modi di costituzione e di 

quorum

deliberativi dell’assemblea in

direzione di un più snello funzionamento di tale organo, così come sono 

ex novo

disciplinate, all’articolo 15, le regole che sovrintendono

all’impugnazione delle deliberazioni. A questo riguardo è utile sottolineare la positività di più precise norme di carattere processuale,

soprattutto per quanto riguarda la tutela cautelare che moltissime volte viene invocata nei rapporti condominiali.

Gli articoli 16-18 innovano in materia di pubblicità e trascrizione degli atti del condominio. Ma da questo punto di vista forse è più analitico

il disegno di legge n. 355.

Altre innovazioni importanti riguardano disposizioni di attuazione del codice civile, quali la modalità di riscossione dei contributi

condominiali (articolo 19), la modalità di convocazione dell’assemblea (articolo 21), la modalità di rappresentanza e di funzionamento

dell’assemblea stessa (articolo 22), di revisione delle tabelle millesimali (articolo 24). Peraltro, anche su quest’ultimo aspetto si sofferma

ampiamente il disegno di legge n. 355. 

Infine il disegno di legge n. 399 ripropone, sulla falsariga del testo approvato in Commissione nella XIV legislatura, l’introduzione e la

disciplina dell’Elenco pubblico degli amministratori di condominio presso le Camere di Commercio (articoli 25-26) mentre il disegno di

legge n. 71 elimina tale previsione.

Il disegno di legge n. 355, di iniziativa del senatore Pastore, come anticipato, si sofferma su alcuni principale aspetti della disciplina in

materia di condominio e, in particolare è volto a:

a) attribuire al condominio una capacità giuridica speciale;

b) introdurre una disciplina relativa sia alla perdita della qualità condominiale di alcune parti comuni, sia all’acquisizione di altre parti

condominiali, quindi di altri beni che si vogliono porre a servizio del condominio successivamente alla costituzione del condominio stesso,

posto che l’attuale normativa impedisce ogni atto di disposizione, vendita o acquisto che non abbia il consenso di tutti i condomini espresso

nelle ordinarie forme contrattuali;

c) disciplinare la pubblicità dei fatti condominiali mediante il registro del condominio presso l’Agenzia del territorio del Ministero delle

finanze ove è sito l’immobile, nonché la trascrizione dei regolamenti di condominio;

d) chiarire alcune disposizioni che hanno dato luogo a contrasti interpretativi.

Più specificamente, l’articolo 1 modifica l’articolo 1117 del codice civile stabilendo che la cessazione o l’acquisizione della qualità di bene

condominiale è determinata dall’assemblea del condominio attribuendo al condominio, costituito da tutti i proprietari, una capacità

giuridica speciale per gli atti di conservazione e amministrazione delle parti comuni dell’edificio nonché per il compimento di atti

espressamente previsti dalla legge; la rappresentanza del condominio è disciplinata dall’articolo 1131 del codice civile, anch’esso modificato

dall’articolo 6 del disegno di legge in questione.

L’articolo 2 novella l’articolo 1118 del codice civile mediante un comma aggiuntivo che disciplina in modo più organico le competenze e le

procedure relative alla determinazione delle tabelle millesimali da parte dell’assemblea dei condomini; contro la deliberazione di

quest’ultima è previsto anche il ricorso all’autorità giudiziaria, salvo i casi di determinazione mediante consenso.

L’articolo 3 del disegno di legge n. 355 apporta modificazioni all’articolo 1129 del codice civile prevedendo che nel condominio composto da

più di trenta condomini il regolamento possa affidare l’amministrazione ad un consiglio di amministrazione composto da un numero pari di

condomini o di loro aventi diritto e dall’amministrazione che lo presiede. Il nuovo articolo 1129 del codice civile introduce inoltre l’istituto

della conferma tacita dell’amministratore con la possibilità di revoca da parte dell’autorità giudiziaria nei casi in cui non adempia ai propri

obblighi ovvero se vi siano sospetti di irregolarità.

L’articolo 4 modifica l’articolo 71 delle disposizioni di attuazione e transitorie del codice civile in ordine alla pubblicità dei fatti

condominiali, prevedendo l’istituzione di un registro dei condomini che deve essere tenuto dall’Agenzia del territorio del Ministero

dell’economia e delle finanze ove è ubicato l’immobile, con sistemi informatici.

L’articolo 5 apporta modificazioni all’articolo 1130 del codice civile, analogamente ai disegni di legge nn. 399 e 71, in riferimento ai compiti

dell’amministratore che, tra l’altro, deve provvedere alla tenuta del registro delle riunioni dell’assemblea e di quello del consiglio di

amministrazione, dei registri di contabilità; l’obbligo di convocare ogni anno l’assemblea per le deliberazioni previste dall’articolo 1135,

entro tre mesi dalla chiusura; l’obbligo di richiedere la trascrizione del regolamento prevista dall’articolo 1138, entro trenta giorni

dall’avvenuta approvazione; la trascrizione è eseguita dal notaio che ha ricevuto o autenticato l’atto di approvazione.

L’articolo 6 mediante un comma aggiuntivo all’articolo 1135 del codice civile, attribuisce espressamente in capo all’amministratore la

rappresentanza del condominio per gli atti previsti nel citato e novellato articolo 1117 del codice civile.

L’articolo 7 introduce rilevanti modifiche all’articolo 1135 del codice civile, poiché prevede l’approvazione sia del regolamento di

condominio che delle tabelle millesimali da parte dell’originario unico proprietario dell’edificio; inoltre attribuisce all’assemblea il potere di

accertare la cessazione della qualità di bene condominale nonché di autorizzarne la vendita, ovvero di acquisire parti di uso comune.

L’articolo 8 modifica l’articolo 1136 del codice civile, laddove prevede l’obbligo per i condomini di dare notizia all’amministratore di ogni

atto che comporti variazione del diritto o della sua titolarità. Sono poi previste norme di coordinamento.

Gli articoli 9, 10, 11 innovano la normativa codicistica in materia di regolamento di condominio sia dal punto di vista di una maggiore

ampiezza di disciplina che dal punto di vista della pubblicità nel senso che si prevede l’obbligo di trascrizione per i regolamenti di

condominio allorché operino la costituzione, il trasferimento o la modificazione dei diritti di cui all’articolo 2643.

Infine l’articolo 12 introduce le disposizioni di attuazione e transitorie per la disciplina del sistema di pubblicità del registro dei condomini,

che dovrà essere disciplinato mediante regolamento ministeriale ai sensi dell’articolo 17 della legge n. 400 del 1988.

L'oratore conclude osservando come, sulla base dell'esperienza della scorsa legislatura, le questioni sulle quali sarà necessario un dibattito

particolarmente approfondito sono quelle della capacità di agire del condominio e quella dell'istituzione dell'albo degli amministratori. 

Il senatore D'AMBROSIO (

PD

) osserva che la riforma del regime del condominio può costituire un'occasione per dare un significativo

contributo alla riduzione dell'elevata litigiosità che si riscontra in questa materia e quindi alla deflazione dell'arretrato dei processi civili.

A tal fine, sarebbe utile che la Commissione potesse disporre di dati statistici sugli oggetti delle cause in materia di condominio, in modo da

valutare se vi è la possibilità di eliminare ambiguità della normativa vigente che favoriscono la litigiosità.

Il sottosegretario CALIENDO assicura che il Governo metterà a disposizione tutti i dati in suo possesso.

Il seguito dell'esame congiunto è quindi rinviato.

La seduta termina alle ore 16,10.

