LA TABELLA DELLE NOVITA' SULLA RIFORMA DEL CONDOMINIO-(DDL Senato 26 gennaio 2011, n. 71)a cura di Mariantonietta Crocitto
** * **

	Nuovo concetto di condominio
	Viene introdotto, dopo l’art. 1117 c.c., l’art. 1117 bis c.c., che allarga la portata della nozione di condominio. Infatti, fino ad ora, era considerato come condominio uno stabile a sviluppo verticale, dotato di parti comuni (tetto, muri portanti, scale, fondazioni, ecc..); con l’introduzione del nuovo art. 1117bis c.c. si fa rientrare nella definizione di condominio non solo il supercondominio (ovvero il palazzo con beni comuni come portineria, giardini, garage ecc..), ma anche i complessi c.d. “orizzontali” di villette, singole o a schiera che, fino ad oggi, potevano scegliere se rifarsi alle regole relative alla comunione ovvero a quelle del condominio, a seconda dell’opportunità o delle norme contenute nel regolamento contrattuale («Art. 1117-bis. - (Ambito di applicabilità). – Le disposizioni del presente capo si applicano, in quanto compatibili, quando più unità immobiliari o più edifici ovvero più condomini di unità immobiliari e di edifici abbiano parti che servono all’uso comune, quali aree, opere, installazioni e manufatti di qualunque genere.. »).

	Modificazioni delle destinazioni d’uso e sostituzione parti comuni
	Viene introdotto l’art. 1117ter c.c. che prevede maggiore rigidità in caso di variazione d’uso dei beni condominiali a proprietà collettiva o privata. La modifica della destinazione, infatti, può avvenire solo con l’assenso della maggioranza dei condomini con 2/3 dei millesimi e deve essere comunque approvata dalla metà più uno dei proprietari delle unità immobiliari aventi analoghe destinazioni d’uso, pena l’annullabilità della delibera. Nel caso in cui si voglia deliberare su tale punto, sono dettate delle tutele particolari: l’assemblea di condominio deve essere convocata almeno 60 giorni liberi prima della data di convocazione e la lettera di convocazione deve contenere, a pena di nullità, l’indicazione delle parti comuni, l’oggetto della deliberazione e descrive il contenuto specifico e le modalità delle sostituzioni o modificazioni che i condomini che hanno richiesto la convocazione dell’assemblea intendono proporre. La convocazione, inoltre, deve essere affissa per non meno di 30 giorni consecutivi nei locali di maggior uso comune o negli spazi a tal fine destinati. 

La deliberazione, infine, a pena di nullità, va assunta con atto pubblico, che contenga la dichiarazione espressa dell’amministratore di avere effettuato gli adempimenti predetti, e deve altresì determinare l’indennità che, ove richiesta, spetta ai condomini che sopportino diminuzione del loro diritto sulle parti comuni, in ragione di qualità specifiche dei beni di proprietà esclusiva, avuto riguardo alla condizione dei luoghi.

Pertanto, insieme al regolamento condominiale contrattuale divengono trascrivibili, e perciò opponibili ai terzi, anche le delibere che impongono, vietano o modificano le destinazioni d’uso delle parti comuni o delle unità immobiliari di proprietà esclusiva.

	Controllo più stretto sull’attività dell’amministratore
	Viene modificato l’art. 1129 c.c. in tema di nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore. In particolare, a seguito della nomina, l’amministratore, la cui carica dura ora per circa 2 anni, è obbligato a dichiarare i propri dati anagrafici, l’ubicazione, la denominazione ed il codice fiscale degli altri condominii (dei quali abbia eventualmente la gestione), i locali in cui conserva i documenti indicati dai numeri 6 e 7 del novellato art. 1130 c.c. (ovvero il registro anagrafico condominiale, il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca dell’amministratore ed il registro contabilità. 

Inoltre, l’amministratore nominato deve provvedere ad affiggere nel luogo di accesso al condominio, o nel luogo di maggiore uso comune, l’indicazione delle proprie generalità e dei recapiti telefonici a cui possa essere facilmente rintracciato in caso di necessità.

Aumentano anche i motivi di revoca dell’incarico di amministratore. I novellati articoli 1129 e 1130 c.c., infatti, prevedono che l’amministratore può essere revocato:

a) nel caso in cui non ottemperi all’obbligo di prestare idonea garanzia per e responsabilità e gli obblighi derivanti dall’espletamento del suo incarico per un valore non inferiore agli oneri prevedibili della gestione annuale;

b) nel caso in cui, omettendo l’apertura di un conto corrente postale o bancario, intestato al condominio, determini una confusione tra patrimonio personale e patrimonio del condominio, ovvero tra patrimonio del condominio e quello di altri stabili condominiali da lui gestiti;

c) nel caso in cui non provveda ad agire per il recupero forzoso delle somme nei confronti di un condominio moroso; al riguardo, infatti, il nuovo art. 1129 c.c. prevede espressamente che “l’amministratore è tenuto ad agire per la riscossione forzosa della somme dovute al condominio, anche ai sensi dell’art. 63 disp. att. c.c. comma 1, entro 3 mesi dal giorno in cui il credito è divenuto esigibile, a meno che non sia stato espressamente dispensato dall’assemblea”. In mancanza, scaduto il termine indicato, gli obbligati, i quali siano in regola con i pagamenti, sono liberati dal vincolo di solidarietà passiva e lo stesso amministratore risponde solidalmente, con i condomini inadempienti, delle somme non riscosse o dei danni che ne siano eventualmente derivati;

d) qualora ometta o rifiuti ripetutamente di convocare l’assemblea;

e) quando ometta di eseguire un provvedimento giudiziario;

f) quando non esegua le deliberazioni dell’assemblea;

g) quando non vigili sull’osservanza del regolamento di condominio;

h) quando non provveda a riscuotere i contributi condominiali;

i) qualora ometta di eseguire gli adempimenti fiscali prescritti ex lege.

Ancora, l’amministratore di condominio può essere revocato dall’Autorità Giudiziaria, su ricorso anche di un solo condomino, se non rende il conto della gestione o se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità nella gestione.

	Obbligo di apertura di un conto corrente condominiale
	Si è detto che con il DDL viene introdotto l’obbligo, per l’amministratore, di procedere all’apertura di un conto corrente intestato al condominio, in modo da evitare confusione tra il patrimonio personale e condominiale, ovvero tra i patrimoni dei vari stabili condominiali eventualmente gestiti. Quindi, quella che prima era una facoltà diviene, oggi, un obbligo. Ai sensi del novellato art. 1129 comma 6 c.c., poi, devono essere anche identificate delle modalità di verifica del conto da parte dei condomini, nonché presa visione di tutta la documentazione da parte di ogni condomino che potrà ottenere, pagandole, le fotocopie con attestazione di conformità all’originale. 

Ma vi è di più.

Il successivo comma 7 sancisce, per la prima volta, il ruolo del consiglio di condominio, nominato quando gli appartamenti sono più di nove e composto da almeno tre condomini, al quale vengono attribuite funzioni consultive, di controllo e di sostituzione dell’amministratore, quando manca.

	Prelievi dal conto corrente e limiti
	Ancora, negli edifici con più di 9 unità immobiliari, possono essere previsti limiti ai prelievi che l’amministratore può fare dal conto corrente, imponendo la controfirma di un condomino all’uopo delegato. Va detto, tuttavia, che oggi anche nei condomini con un numero inferiore di appartamenti si può inserire nel regolamento, o nell’incarico all’amministratore, una previsione del genere, evidentemente pensata per evitare la “fuga con la cassa”.

	Se il vicino non paga risponde in proprio
	Come si è detto sopra, l’art. 1129 c.c. prevede che qualora l’amministratore non provveda, entro 3 mesi dal momento in cui il credito è divenuto esigibile, ad agire per la riscossione forzosa nei confronti del condomino moroso, gli altri condomini obbligati ed in regola con i pagamenti, sono liberati dal vincolo di solidarietà passiva. Ne consegue che i creditori del condominio non potranno più rifarsi indifferentemente sul patrimonio del condomino moroso su quello di qualunque altro condomino, anche se in regola con i pagamenti.

Questi, infatti, dovranno prima procedere alla esecuzione forzata nei confronti del solo individuo che non ha pagato. Il testo novellato dell’art. 63 disp. att. c.c. prevede, infatti, che i creditori del condominio, esercitando le azioni che spettano all’amministratore nei confronti dei condomini inadempienti, non possono pretendere il pagamento dai condomini in regola con i versamenti, se non dopo l’escussione degli altri condomini. In ogni caso, i condomini che, pur se in regola con i versamenti, subiscano il pregiudizio per il fatto di altri condomini o dell’amministratore, hanno diritto di rivalsa nei confronti di questi ultimi.

	Legittimazione passiva dell’inquilino
	sempre in base al disposto del novellato art. 63 disp. att. c.c., l’inquilino diviene direttamente responsabile delle spese non pagate rispetto al condominio e, quindi, diviene anche legittimato passivo nel caso in cui l’amministratore richieda all’Autorità Giudiziaria l’emissione di un decreto ingiuntivo per il pagamento di oneri condominiali da parte del condomino moroso. Questa è una innovazione importante in quanto fino ad oggi (e fino a quando non entrerà in vigore il DDL in esame) era soltanto il proprietario a dover rispondere, per poi rifarsi nei confronti dell’inquilino, il che, di frequente, è motivo di grande confusione. 

Non solo, l’inquilino assume al posto del locatore il diritto di voto per quanto riguarda le questioni di ordinaria amministrazione, salvo espresso patto contrario contenuto nel contratto di locazione e, a questo punto, potrebbe anche impugnare la delibera in giudizio.

: (rogito).

	Acquirente dell’immobile
	Ex art. 63 disp. att. c.c. novellato, ancora, nel caso di successione a titolo particolare nella proprietà di una unità immobiliare rientrante in condominio, il venditore e l’acquirente dell’immobile restando solidalmente obbligati per i debiti condominiali (relativi all’anno in corso ed a quello precedente), se non provvedono a comunicare all’amministratore del condominio copia autentica del titolo che ha attuato il trasferimento del diritto

	Rendiconto condominiale
	Diventano più stringenti gli obblighi dell’amministratore di condominio in tema di tenuta della contabilità e presentazione del rendiconto. L’attuale art. 1130 ultimo comma c.c. disciplina il rendiconto che, sebbene non sia previsto da norme inderogabili, è un atto dovuto ex art. 1713 c.c. e costituisce una complessa obbligazione. Il rendiconto annuale si presente, infatti, come un documento composto, cioè un complesso di 5 documenti: a) bilancio consuntivo; b) piano di riparto; c) conto economico; d) stato patrimoniale; e) relazione dell’amministratore. Il nuovo testo fissa, in più, le regole di redazione del rendiconto del condominio, che dovrebbe addirittura prevedere una relazione scritta sull’andamento dell’anno, simile a quella societaria. In base al nuovo art. 1130 c.c. il rendiconto va redatto secondo il criterio di cassa e per competenza, in forma chiara, idonea a consentire una verifica delle voci di entrata e di uscita e della situazione patrimoniale del condominio, nonché dei fondi e delle riserve previste. La previsione dei criteri per cassa e per competenza appare, in realtà, ambigua e di certo sarà foriera di dubbi, incertezze ed errori da parte di chi abbia la gestione di un condominio, in quanto si tratta di due criteri che, in genere, fino ad oggi, vengono intesi come alternativi. Si precisa che “devono essere annotati in ordine cronologico i singoli movimenti; una sola colonna per le entrate, dove annotare le quote di spesa riscosse, e tante colonne di spesa, ciascuna per ogni voce omogenea di spesa”.

	Assemblea irregolare ed impugnazione delle delibere
	Viene modificato e sostituito il testo dell’art. 1137 c.c.. In base al nuovo dettato dell’articolo, le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento di condominio sono annullabili dietro richiesta del condomino assente o dissenziente, il quale ha facoltà di adire l’Autorità Giudiziaria entro 30 giorni. I 30 giorni decorrono da quando il condomino ne abbia avuto conoscenza (qualora assente) ovvero dalla deliberazione (qualora dissenziente). Quindi, in base alla nuova previsione, le deliberazioni prese in assemblee irregolarmente costituire sono semplicemente annullabili e non più nulle. Il novellato articolo prevede altresì che “la richiesta di annullamento non sospende l’esecuzione della deliberazione, ma il condomino che ha fondato motivo di temere che, durante il tempo occorrente per la decisione, il suo diritto sia minacciato da un pregiudizio imminente ed irreparabile, può chiedere al giudice competente, ai sensi degli articoli 669-bis e seguenti del codice di procedura civile, di disporne la sospensione. Il termine di cui al secondo comma è sospeso, in caso di domanda cautelare anteriore alla causa, dal giorno del deposito del ricorso a quello della comunicazione della decisione. Il termine è altresì sospeso nel caso in cui la parte esperisca, nei confronti della delibera assembleare, procedure di conciliazione stragiudiziale delle controversie previste dalla legge o dal regolamento di condominio, e riprende a decorrere dalla comunicazione dell’esito della procedura, e comunque dopo il decorso di novanta giorni dall’avvio della stessa. La sospensione dell’esecuzione della deliberazione impugnata può anche essere richiesta nell’atto di citazione, ai sensi dell’articolo 669-quater del codice di procedura civile. In tal caso il giudice, se non ritiene di pronunciare il decreto di cui al secondo comma dell’articolo 669-sexies del codice di procedura civile, provvede sull’istanza cautelare nell’udienza di prima comparizione delle parti ”. Restano nulle, viceversa, le delibere contrarie a norme di ordine pubblico, quelle che avrebbero dovuto essere prese con unanimità dei voti e quelle che pretendono di decidere in merito a proprietà o diritti del singolo condomino o di estranei al condominio.

	Sicurezza negli edifici condominiali
	Dopo l’art. 1122 c.c. vengono introdotti l’art. 1122bis e l’art. 1122ter c.c., in tema di sicurezza degli impianti ed interventi urgenti volti a tutelare la sicurezza degli edifici. In particolare, il nuovo art. 1122bis c.c. stabilisce nuove procedure di tutela in caso di impianti non a norma, con possibilità di revoca dell’incarico all’amministratore e piani alternativi di intervento. Sono ammesse anche ispezioni e perizie all’interno delle proprietà private, persino quando il condomino sia in regola con la relativa documentazione amministrativa. Infatti, qualora vengano riscontrate, all’interno dello stabile, condizioni che facciano dubitare dello stato di sicurezza degli impianti, l’amministratore, su richiesta anche di un solo condomino, accede alle parti comuni dell’edificio, ovvero, nel caso in cui l’impianto sia posto in una unità immobiliare privata, interpella il proprietario (il possessore o il detentore) allo scopo di accedervi per una ispezione, unitamente ad un tecnico (nominato di comune accordo), il quale valuterà in tal modo la necessità di predisporre un piano di intervento volto a ripristinare le indispensabili condizioni di sicurezza. Qualora il tecnico accerti la situazione di pericolo, il condomino è tenuto a comunicare all’amministratore le modalità ed il tempo di esecuzione degli indispensabili lavori per la messa in sicurezza degli impianti e delle opere, nonché le modalità di accesso per la successiva verifica. Qualora il condomino interessato neghi l’accesso alla propria unità immobiliare, senza motivazione, l’amministratore può rivolgersi all’Autorità Giudiziaria affinché emetta un opportuno provvedimento cautelare. Nel caso di inerzia dell’amministratore, anche qualunque tra i condomini può rivolgersi al Giudice.


