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CAPITOLO |
NATURA GIURIDICA

§ 1.1 LO STATO DELLA QUESTIONE

Trattare della natura giuridica dell'amministratore
condominio significa affrontare un discorso assamnplesso, dove
dottrina e giurisprudenza hanno avuto modo di ekigonumerose
teorie che potessero dare un inquadramento il @&3ipile completo
e lineare riguardo al ruolo che Il'amministratord tEmpo ha
assunta

Attribuire 0 meno all'amministratore una certa natgiuridica
piuttosto che un'altra significa inquadrare il rafgp (derivante di
conseguenza) amministratore — assemblea entrochati differenti
tra di loro. Significa riconoscere una diversa aotaia in cui
'amministratore potra e dovra operare; signifitadstanza, da una
parte, delimitare i poteri sia dell'assemblea akl€adnministratore e,
dall'altra, regolare le normali interferenze ttand e l'altro soggetto,
necessariamente presenti all'interno dello stalitelominiale.

Le tesi (0 quantomeno parte di queste) che si smwgedute

prima della Riform& hanno cercato di inquadrare la figura in

1) Per un esame storico della varie teorie che prenderemo in esame si
veda CELESTE — SCARPA, Riforma del condominio, Milano, 2012, pp.
103 — 107, ma anche AA. VV., Il nuovo condominio, a cura di TRIOLA
Torino, 2013, pp. 752 — 757; la tesi del contratto di mandato & sostenuta
tra gli altri da TERZAGO, Il condominio, Milano, 2003; tra i sostenitori
della figura dell'amministratore quale organo necessario in particolare
BRANCA, Comunione, condominio negli edifici in Commentario del
codice civile, a cura di SCIALOJA e BRANCA, Bologna, 1975. Vedi
inoltre BASILE, voce Condominio negli edifici, in enc. giur. Treccani,
VIII, Roma, 1988, per il quale si tratterebbe di un ufficio di diritto
privato; infine AMAGLIANI, L'amministratore e la rappresentanza
degli interessi condominiali, Milano, 1992, per il quale si potrebbe
parlare di un tipico contratto di amministrazione.

2) Legge 11 dicembre 2012, n. 220 recante “modifiche alla disciplina
del condominio negli edifici”, in GU Serie Generale n. 293, del 17
dicembre 2012.



guestione, e le sue innumerevoli particolarita, renschemi

contrattuali (e non solo) gia disciplinanti matesescettibili di

applicazione analogica, al fine di attribuire ununa giuridica certa
all'amministratore di condominio; l'avvenugiformadel 2012 ha in
parte modificato la capacita persuasiva che a gquesbrie era
attribuibile, decretando la prevalenza di color@ dostenevano, e
sostengono tutt'ora, di intravedere nel ruolo a®lfhinistratore la
figura di mandatario dell'assemblea.

Prima di esaminare ciascuna teoria ed evidenzigonesupposti
ricostruttivi € bene precisare che le difficoltéeci incontrano nel
cercare di analizzare il rapporto intercorrente itrruolo assunto
dall'amministratore e quello dellassemblea sonamseguente
derivazione della peculiare natura giuridica deidmminio stesso.

Attribuire o0 meno personalita 0 anche sola sogggttgiuridica
al condominio vuol dire variare, e di molto, i potei doveri,
l'indipendenza, l'autonomia e le responsabilitd‘ateministratore.
Non volendoci dilungar su quest'ultimo punto bastrdare che la
dottrina e giurisprudenza prevalente sono concoedi definire il
condominio un mero ente di gestione, pertanto pnea solo di
personalita giuridica e di autonomia patrimonialea addirittura,
secondo alcuni autori, di soggettivita giuridica pi(oone,
guest'ultima, che si fonda sulla definizione didaminio come mera

comunione forzosh

3) A riguardo v. da ultimo Cass., 6 febbraio 2013 n. 2840, in Guida
dir., 2013, IX, p. 60; Cass., 28 marzo 2012 n. 4991, in Arch. loc., 2013,
IV, p. 503; Cass., 23 maggio 2012 n. 8173, in Guida dir., 2012, p. 62.

4) Cosi come viene ricordato da CERULO, Il condominio in generale,
p.6,1in AA. VV., op. cit.



1.2 ORGANO NECESSARIO

Di conseguenza €& sempre stata minoritaria la dattrche,
attribuendo una qualche soggettivitdistinta e autonoma allo
“stabile condominiale” rispetto alle “singole pragi&”, riconduceva
al ruolo di amministratore il concetto, mutuato ddiritto
amministrativo, di organo necessario. Questo perdhdema
(derivante di conseguenza) della rappresentanzaniocay per
alcunP, sarebbe invocabile anche nei casi in cui non ktiea
strettamente a che fare con soggetti dotati diopalia giuridica. Si
potrebbe, cioé, ragionare in termini di organo eajipresentanza
organica, genericamente, da una parte per tutierdanizzazioni
aventi attivita esterna (e non solo per quelle tdoth personalita
giuridica) e dall'altra con riferimento alle atté&visvolte da coloro,
tramite i quali, l'organizzazione a modo di esister svolgere
appunto la sua funzione (a rilevanza esterna).

D'altra parte la dottrina in esame fonda le sué ©iasondamenta,
a nostro awviso, incerte. Non solo perché i potaonducibili
allamministratore sono predeterminati, in grantgaper legge (e
non dall'assemblea), ma anche (e soprattutto)l pemi trascurabile
motivo che non vi € alcun patrimonio da amminigtravvero non c'e
nessun patrimonio autonomo e distinto dai singappetari per far
fronte ai debiti. Questo non pud che costringarsicartare questa
(seppur suggestiva) ipotesi, dato che come é statiorevolmente
sostenutb nel sistema del nostro codice civila “soggettivita non
puo essere disgiunta dall'esistenza di un patrimotél soggetto
autonomo rispetto a quello dei partecipanti e nulliatutto cio si

5) Si veda a riguardo GALGANO, Il negozio giuridico, Milano, 1988,
p. 383 per cui si potrebbe parlare, in questi casi, di soggettivita non
accompagnata da personalita giuridica, affinché sl possa
conseguentemente ampliare (come vedremo) il concetto di organo.

6) CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 104.

7) TERZAGO, op. cit., p. 423.



riscontra nel condominia” E questo anche alla luce delle nuove
previsioni introdotte dallaRiformg che pure individuano (non
sappiamo in realtd quanto consapevolmente)‘patrimonio del
condominio”(art. 1129 comma 12 n. 4 c.c.)

Proprio la necessita che al soggetto amministrgtossano essere
riconosciuti tutti i poteri necessari allo svolgime delle sue
funzioni (e non solo quelli strettamente previsél dodice o dal
regolamento condominiale), rendendosi cosi indipatel e
autonomo rispetto all'assemblea, ha spinto parta dettrina ad
abbandonare il classico inquadramento, del rapportquestione,
all'interno della disciplina del contratto di matwlaUna ricerca, in
sostanza, della soluzione migliore, che potessee darisposte
convincenti alle molte peculiarita presenti in materia e che
avvicinasse lI'amministratore di condominio ad uosizione simile a
quella occupata dall'amministratore di societa, pon potendo
considerare (almeno formalmente) il condominio oggetto distinto

e autonomo dai singoli condomini.

§ 1.3 UFFICIO DI DIRITTO PRIVATO

Dal canto suo la giurisprudenza, avvallata anchealte della
dottring, ha individuato nel ruolo dell'amministratore dndominio
la titolarita di un ufficio di diritto privato. Twévia l'ufficio in
guestione, secondo autorevole dottfinaon risplenderebbe di luce
propria, non essendo altro che la sintesi derivdateconfronto di
vari istituti, solo facendo riferimento ai quali potrebbe capire
chiaramente di cosa si tratta.

8) Che, come vedremo, non riuscira a dare neanche lo schema
classico del contratto di mandato.

9) In questo senso BASILE, op. cit., p.8; MACIOCE, Ufficio di diritto
privato, in Enc. dir., Milano, 1992, p. 641.

10) AMAGLIANI, op. cit., p. 132.
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Questa critica € stata mossa anche alla luce ainalsentenzg in
cui la Corte pur definendo il rapporto come ufficiodiritto privato
rimandava in toto alla disciplina del mandato: askemepio la
cassazione ha avuto modo di affermare, infatti, che
“l'amministratore di condominio - nel quale non mrlvvisabile un
ente fornito di autonomia patrimoniale, bensi' kesgone collegiale
di interessi individuali, con sottrazione 0 comiese
dell'autonomia individuale - configura un ufficia diritto privato
oggettivamente orientato alla tutela del comples®d suindicati
interessi e realizzante una cooperazione, in ragioin autonomia,
con i condomini, singolarmente considerati, chassimilabile, pur
con tratti distintivi in ordine alle modalita di stituzione ed al
contenuto "sociale" della gestione, al mandato cappresentanza,
con la conseguente applicabilita nei rapporti amministratore ed
ognuno dei condomini, dell'art. 17 comma 1 c. c*. Non meno
apoditticamente sempre la Corte di cassazione,afiermando che
“l'amministratore del condominio configura un ufficdi diritto
privato”, si é limitata a concludere che “assimilabile al mandato
con rappresentanza, con la conseguente applicabpitiei rapporti
tra I'amministratore e ciascuno dei condomini dedisposizioni sul

mandato™:.

11) A riguardo Cass., 24 marzo 1981 n. 1720, in Giur. it., 1981, I, c.
1574; Cass., 16 agosto 2000, n. 10815, in Riv. giur. edil., 2001, p. 145;
Cass., 12 febbraio 1997, n. 1286, in Vita not., 1997, p. 190.

12) Cass., 12 febbraio 1997, cit.

13) Cass., 16 agosto 200, cit.



§ 1.4 CONTRATTO DI MANDATO

Abbiamo gia fatto cenno a quello che possiamo defin
l'orientamento prevalente, secondo i suoi sostenimnministratore
non sarebbe altro che mandatario dell'assembledegiklatore,
guardando al testo delRiforma sembra aver avvallato la tesi del
mandato, soprattutto alla luce di quanto disposhti'adt. 1129
comma 14 c.c., che attualmente re€pgar quanto non disciplinato
dal presente articolo si applicano le disposizidncui alla sezione |
del capo IX del titolo Il del libro IV’ rinviando, cioé, esplicitamente
proprio alle disposizioni in tema di mandato. Betd il nuovo
legislatore pur introducendo rilevanti novita in teréa
amministratore, € sembrato cauto sul punto, comaosevolesse
andare al di la di un certo limite rappresentatd ctnsiderare
rispettivamente il condominio soggetto giuridicd'@mministratore
guale suo corollario organo.

\Volendo accedere alla tesi prevalente siamo ditdérad un tipo di
mandato “collettivo” conferito da tutti i soci (ame quelli che si sono
opposti alla sua nomina) e “con rappresentanzaVdgda al riguardo
l'art. 1131 c.c.).

Che sia la prospettazione piu logica e (ora) fedaledato
normativo é fuori discussione, ma non possonord'alinto tacersi le
sue spiccate peculiarita; si &, infatti, giustaraemtato in dottrind
come non sia del tutto corretto (0 quantomeno candrmparlare di
rappresentanza tutte le volte in cui, da una parte, ci sia una
perfetta sostituzione (o interscambiabilitd) tratevita compiute dal
rappresentante e quelle che potrebbe in potenzapieoen
direttamente il rappresentadtcoe, dall'altra, tutte le volte in cui il

rappresentante non persegua necessariamente (ongoenunon

14) AMAGLIANI, op. cit., p. 119.
15) NATOLI, La rappresentanza, Milano, 1977, p. 25.
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esclusivamente) l'interesse del rappresentato.

La figura dell'amministratore di condominio sembiafatti,
essere caratterizzata da entrambe le discrepaazyicienziate.

Per quanto attiene alla prima manca, nella spdaiegguale
legittimazione al compimento di alcune (a diredte molte) attivita,
che il legislatore attribuisce all'amministratoreadui solo. Come
esempio rappresentativo dell'impossibilita di ifdeenza da parte dei
rappresentati (o presunti tali) nella sfera divati del soggetto
rappresentante (I'amministratore) si consideri.|’5t34 c.c. per cui
“il condomino che ha assunto la gestione delle paodmuni senza
autorizzazione dell'amministratore o dell'assembiea ha diritto al
rimborso (...)"

Cio potrebbe condurre il nostro ragionamento adiddlgare la
fattispecie in esame nella rappresentanza |&gdle quanto essa
prescinde dal potere di iniziativa degli interesedté caratterizzata
da una certa autonomia nell'esercizio dei potdrrajgpresentante. Il
rappresentato (incapace), infatti, non puo agireancorrenza col
rappresentante, non puo ostacolare l'esercizia dafipresentanza e
non puo paralizzarld. Tale accostamento € poi ulteriormente
avvalorato se al concetto di rappresentanza legjaieonduca quello
di rappresentanza necessaria € Si reputi che esgmanza
necessaria si abbia in materia condonifio

Oltre che per un giudizio di opportunita che normbe
permettere l'estensione della disciplina in questial di fuori dei
confini a lei propri e cioé nelle sole ipotesi i ci sia di fronte a
soggetti incapaci, piu efficacemente basti rilevacbe tale
accostamento non risolve affatto i punti che ais prefissati di
affrontare. La configurabilita  dell'amministratore quale

16) BENACCHIO, Il condominio edilizio, Padova, 1962, p. 50.
17) PUGLIATTI, Studi sulla rappresentanza, Milano, 1965, p. 507.
18) In tal senso argomenta AMGLIANI, op. cit., p. 126-127.
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rappresentante legale dei singoli condomini, infattontra gli stessi
ostacoli che si materializzano allorquando si e
lamministratore quale rappresentante volontariongeguenza del
contratto di mandato con rappresentanza). Infattappresentante
legale, non diversamente da quello negoziale, rm@raose non in
sostituzione del rappresentato, il quale, se norsagse nelle
condizioni che hanno portato al sgtatusdi incapacita, avrebbe
potuto autonomamente svolgere suddette attivita, s0 esclusivo
interesse.

Scartata (0 comunque ritenendola non risolutivggotesi di
rappresentanza legale, rimane ancora da affrontamnalisi della
seconda discrepanza (o se vogliamo peculiaritagudi del resto,
abbiamo gia accennato qualcosa.

L'amministratore di condominio opera in rappresergadi un
interesse ulteriore e distinto da quello dei singmndomini e
diverso anche dalla loro mera somma, € possilifatti, intravedere
in alcuni suoi poteri il perseguimento di un int=e superiore e
unitario riferibile a quello del condominio stesso.

Pur non volendo accedere alla tesi secondo cub@adlaminio
sarebbe attribuibile una qualche soggettivita wliatidai singoli
proprietari, sembra, pero, innegabile che I'amraisre su questo
punto non svolga la classica funzione di rappresgata cura degli
esclusivi interessi dei rappresentati (i condonaippunto). E che il
soggetto amministratore non agisca come ci si pb&easpettare,
avendo qui definito il rapporto amministratore sexablea entro gli
schemi del contratto di mandato, lo si comprende aflaune
previsioni (come vedremo) presenti nel codice.

Lo stesso legislatore ha, da una parte, chiarammstato con le
sue previsioni (modificate con Riformaproprio per accentuarne i

caratteri di mandatario e non dare adito a posgraintendimenti),



verso un inquadramento che potremmo ormai defigiassico,
parlando espressamente, con il nuovo art. 1129di.atti compiuti
nell“esercizio del mandato” di“revoca del mandato”(art. 1129
comma 14 c.c.), ma dall'altra ha poi accentuato otemp
dell'amministratore fino a dotarlo di poteri chespono andare contro
lo stesso condomino (presunto rappresentato). csidaiferimento
all'art. 63° disp. att. c.c. per cui“(...) I'amministratore, senza
bisogno di autorizzazione di quedlaassemblea) pud ottenere un
decreto di ingiunzione immediatamente esecutivonosiante
opposizione (...)) da qui alcune importanti considerazioni:
innanzitutto il fatto di per sé rappresentato dallarma risulta
chiaramente emblematico di tutti i ragionamentitifafinora
evidenziando in modo chiarissimo la peculiarita d¢ome abbiamo
avuto modo di definirla in precedenza, discrepanza)
dell'amministratore dal modello classico di rappreanza. Infatti in
gquesto caso si giunge facilmente alla constatazioriee
'amministratore non persegua l'interesse del gingondomino. Se
poi non bastasse si consideri inoltre lart. 113&. ger cui
'amministratore’(...) puo agire in giudizio sia contro i condomini
che contro i terzi’

In secondo luogo si deve chiarire come la previsier art. 63
disp. att. c.c. fosse gia presente prima deifarma ma il legislatore
del 2012 abbia voluto aggiungere al dispositivo éeame la
precisazioné'senza bisogno di autorizzazione di questai questo
modo ancorando il potere in questione non a spac#utorizzazione

assembleare, bensi alla sola approvazione detajp@scentuandone

19) Si riporta 1l testo del co. 1 dell'art. 63 disp. att. c.c. “per la
riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato
dall'assemblea, l'amministratore, senza bisogno di autorizzazione di
questa, puo’' ottenere un decreto di ingiunzione immediatamente
esecutivo, nonostante opposizione, ed e' tenuto a comunicare ai creditori
non ancora soddisfatti che lo interpellino i dati dei condomini morosi.”

9



l'indipendenza.

A questo punto necessita valutare se le scelteatgpeial nuovo
legislatore, non da ultimo con i sopracitati edrespi rimandi
normativi alla disciplina del mandato, siano uneiske e consapevole
presa di posizione in favore di quest'ultima tesi @sposta (pur con
tutte le forzature a suo tempo evidenziate), oppucgiesti espliciti
richiami si possa attribuire efficacia non deteramte al fine della
gualificazione giuridica della figura di amminidivee.

Cio detto, in ultima analisi, si puo ipotizzare umeostruzione
giuridica in termini differenti della figura deltiaministratore o |l
dato normativo vincola totalmente le nostre scelerso
I'accettazione dell'amministratore quale semplieadatario?

Certamente i sostenitori della teoria del contratt mandato
hanno trovato nel nuovo testo un sicuro appiglio qeforzare la
loro, gia preesistente, tésima a ben vedere, pero, detti rimandi,
seppur espliciti, non sono “vincolanti”. Con 'atfl29 c.c., infatti, il
rimando alla disciplina del mandato € da opefger quanto non
disciplinato dal presente articolopertanto non si vedono ostacoli ad
attribuire a questo dettato normativo portata uneate residuale. E'
da considerare, poi, che di tale pratica si assiiaterno di altri
numerosi articoli e discipline delle quali, certartege non si mette in
dubbio la loro autonomia rispetto alle materie iadhmate; lo stesso
capo disciplinante il condominio del resto si claucbn l'art. 1139
c.c. dal quale emerge chger quanto non € espressamente previsto

da questo capo si osservano le norme sulla comeniogenerale”.

20) Vedi tra gl altri CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 105.
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§ 1.5 CONTRATTO DI AMMINISTRAZIONE

Le considerazioni fatte finora ci portano, dungaejar conto di
un'interessante tesi riconducibile ad AmagRamier il quale“le
gravi obiezioni che possono essere sollevate imé&mmei confronti
di tutte le tesi proposte”porterebbe alla conclusione per Cai
tratterebbe, in sostanza, di un contratto non asabile al mandato,
e quindi di un nuovo tipo di contratto, ma nel @npo di un
contratto tipico, in quanto disciplinato dalla leggil contratto di
amministrazione di condominio”

A nostro avviso le argomentazioni avanzate daldAsostegno
della sua tesi sono convincenti e supportate daagionamento
giuridico logico e lineare che potrebbe risolvena wolta per tutte la
guestione cosi annosa della natura giuridica deitimistratore di
condominio: conciliare un atto di autonomia privédaale appunto
sarebbe il contratto di amministrazione di condaa)incon la
obbligatorieta della nomina ex art. 1129 c.c. e cdm
(pre)determinazione legale dei poteri conferitlaaiministratoreex
art. 1130 c.c., non sembra essere impresa implessihilla vieta,
infatti, che un obbligo ancorché legale possa essstempiuto
mediante atto di natura negoziale. Inoltre non samdwssumere
rilevanza decisiva la determinazione da parte ddice dei poteri
conferiti  alllamministratore, essendo questa comseza e
dimostrazione del fatto che l'interesse dei soggettjuesto ambito,
e interamente tipizzato dal legislatore e non esigéulteriore
processo di individuazione e adattamento da paitassemblea.

La portata di tali confutazioni non sarebbe tadecdstringerci a
scartare questa tesi, come non sembra poter efisgein rilievo la
circostanza che allinterno del codice sia assensdle norme

specifiche che regolano (meglio regolerebberdjtlit® in questione,

21) AMAGLIANI, op. cit., p. 134.
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ogni riferimento espresso alla nozione di contratto

Precedentemente alRiforma questione dibattuta riguardava la
necessita o0 meno dell'accettazione da parte dejettognominato
come amministratore, il fatto che il codice nuligpbnesse allora era
superato dall’A., sempre nella medesima ottica megativa, con
lassunto che pur in mancanza di accettazione &sgprel sarebbe
assistito ad un accettazionger facta concludentiaOggi la
guestione sembra essere risolta (per altro faotreante
all'inquadramento del rapporto all'interno dell'@mbcontratto di
amministrazionecon l'art. 1129 comma 2 c.c. il quale prevede che
'amministratore comunichicontestualmente all'accettazione della
nomina” una serie di dati che lo riguardano.

Se di contratto autonomo si tratta, € necessatividuare le parti
del negozio giuridico. Non sembra difficile ricowese la natura di
delibera assembleare all'atto di nomina dell'amstriaiore, dato che
molte previsioni dispongono esplicitamente in &@hso come l'art.
1136 comma 4 c.c., piu arduo sembra invece qualdida natura
dell'interesse dietro a quella (delibera assemé)jecie pud essere
definita una vera e propria proposta contrattuale.

Proprio la natura dell'interesse sotteso alla atessittura dell'atto
da cui scaturisce il regolamento contrattuale, padmetterci di
parlare di parte contrattuale unitaria pur in pnesedi una pluralita
di soggetti (i condomini che costituiscono l'asskatappunto). E di
interesse comune promanante dal gruppo dei condorsin
assisterebbe proprio nella formulazione della pstgpaontrattuale
(in quanto tale atto a rilevanza necessariameriggneg, cioe nella
delibera assembleare. In questi termini si ries@piagare tutte le
particolarita della rappresentanza che assume [aistnatore di
condominio e che, come abbiamo sopra spiegato, spno grossi

ostacoli all'accettazione dellamministratore quadndatario.
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Infatti se il rapporto gestorio derivante dal catty di mandato
obbliga il mandatario a compiere uno o piu attrigiici nell'interesse
del mandante e di lui solo, il rapporto (di geséipohe si instaura nel
contratto di amministrazione riguarda il gruppo tamente inteso
guale parte del contratto medesimo. Con la natw@seguenza che
in questo caso I'amministratore non dovra fardefgsse di ogni
singolo condomino singolarmente inteso parte di plaalita, ma
dovra operare nellinteresse dell'insieme dei condo tutti
considerati.

Si qualifica, infatti, in questi casi un interessemune non
coincidente con la somma dei singoli interessiteprietari. E di
interesse comune si puo parlare dal momento cHezarado le parti
comuni dell'edificio condominiale elencate dall'aftl17 c.c. si
possono individuare diversi motivi (0 cause) pdrlaparte comune
dell'edificio e effettivamente tale: si tratta o Heni necessari
all'esistenza dell'edificio in multiplani ed il cuso e godimento puo
essere definito puramente acciderffaleppure sono comuni le parti
realizzate per servire contemporaneamente piu paviece di
proprieta individuale (i singoli appartamefiti)

Ma accanto a queste due categorie (peraltro corrdgnti
rispettivamente ai commi 1 e 3 dell'art. 1117 ger) cui non sarebbe
corretto parlare di interesse comune (piu approprigarebbe |l
termine “collettivo”) se non nel limitato senso wierirsi ad una
pluralita di soggetti (e pertanto identico alla meomma di interessi

individuali), accanto a tali tipologie di parti coim appunto, si deve

22) Si pensi al suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, 1 muri
maestri, 1 pilastri e le travi portanti. Ma anche 1 tetti, le scale e 1
portoni.

23) Tali sono senz'altro gli ascensori, 1 pozzi, le cisterne, gli impianti
idrici e fognari, 1 sistemi di centralizzati di distribuzione e di
trasmissione per il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento e il
condizionamento dell'aria etc.
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considerare un'ulteriore categoria (rappresentaah abmma 2
dell'articolo citato) che individua parti in comuraitonome e
indipendenti dalle parti di proprietd esclusivapecia queste non
connesse da un rapporto di strumentalita (rappomtwece,

intercorrente con le altre due categorie). Se gupsttt* sono in

comune lo devono esclusivamente all'interesse ssottdla loro

gualificazione, un'interesse all'uso comune dedoamni in quanto

gruppo, un interesse comune dunque. E non lo sar@mhune) per
la circostanza di essere parte integrante e neGeskla struttura o
per il solo fatto di poterne usufruirne contempeamente, tali parti,
infatti, sono suscettibili di separazione ed utidizione individuale
esclusiva, ben potendo essere adibite ad un us@letamente
diverso da quello a cui erano originariamente das#, ma se

rimangano in comune e solo a causa dell'interessgrdppo a che
esse siano tali.

Individuate le parti del contratto e l'interesseausa € opportuno
dar conto delle critiche che, a parer nostro, pusssssumere una
rilevanza (anche maggiore di quelle precedentenesypeste — e gia
convincenti) tale da permetterci di abbandonarendiebmente la
teoria classica del contratto di mandato, in specgello collettivo.

L'attivita dell'amministratore di condominio e s&tizo un‘attivita
che potremmo definire complessaRdormaha introdotto numerose
disposizioni (e ampliato significativamente dispamii gia presenti)
il cui risultato € stato senza dubbio quello di autare le
attribuzioni (art. 1130 c.c.) e gli obblighi (a®129 c.c.) in capo
alllamministratore.  Quindi oggi piu di prima l'oper

dell'amministratore di condominio consta di numeas alcuni a

24) Si faccia riferimento alle aree destinate a parcheggio nonché i
locali per 1 servizi in comune, come la portineria, incluso 1'alloggio del
portiere, la lavanderia, gli stenditoi, 1 sottotetti destinati all'uso comune
per le caratteristiche strutturali e funzionali.

25) Cosi anche SCRIMA, Le parti comuni, p. 37, in AA. VV., op. cit.
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rilevanza esterna (come la stipula di contrattsgeerzi nell'interesse
dei condomini, o come la stessa riscossione deitribafi
considerando in questo caso il condomino un teedt),a rilevanza
interna. In particolare tra gli atti a rilevanzateima si possono
distinguere sia quelli che svolgono una funzioneppratoria e
strumentale al compimento della propria attivitteles (si pensi alle
trattative che precedono la stipula del contratta parte
dell'amministratore, con il terzo), ma molto piunmerosi (e ampliati
proprio dallaRiformg sono gli atti interni che non hanno alcun
collegamento con terzi all'esterno del condomisigénsi all'attivita
tendente a disciplinare I'uso delle cose comunpalde del gruppo
dei condomini nonché quella finalizzata alla prestae di servizi
nell'interesse comune, l'esecuzione delle delibassembleari,
'osservanza del regolamento condominiale, ma atiobbligo di
tenuta del registro dell'anagrafe condominiale, afliri registri
obbligatori, I'obbligo di conservare la documenaz etc.).

Ora, trattando del contratto di mandato non si pegare come
l'attivita tipica del mandatario sia a rilevanzaeesa, e pur non
arrivando a negare una (pur residuale) attiviteamttere interno,
guesta non potra che essere secondaria ed esohesit@
strumentale alla prima. Un collegamento funziorsleompimento
dell'attivita a carattere esterno che non trovaigmondenza a tutta
una serie di compiti e obblighi imposti in capo'aiministratore
sopra elencati e che (lo ribadiamo ancora una )vgitaprio la
Riforma ha considerevolmente ampliati. Una forzatura, lpera
facilmente superabile al costo di accettare l'es& di un contratto
di amministrazione indipendente dal contratto dndeo.

Se gia cosi sarebbe difficile parlare di attivit@mpiuta
nell'esercizio del proprio mandato (non a casazatdmo questa

dicitura che il legislatore a scelto all'art. 11&¥mma 3 c.c.), ancor
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piu difficile sarebbe sostenere che tale mandatguianto conferito
da una pluralita di soggetti, fosse di conseguenilattivo. E questo
per due motivi: il primo di carattere teorico cheatsirisce dalla
constatazione che seppur collettivo il mandatovdedia una pluralita
di singole proposte contrattuali (cosi coragart. 1726 c.c., devono
essere anche le dichiarazioni di revoca) esteriotenaguali I'una a
l'altra, contrariamente a quanto abbiamo detto @iveecon la
delibera assembleare unica e inscindibile propostarattuale (o
delibera di revoca); la seconda constatazione, drattere
maggiormente attinente alla realta dei fatti, derdall'assunto che
anche se lart. 1726 c.c. parla di interesse comaoa si puo
attribuire che a questo (interesse) carattere mbm eventuale (al
contrario dell'obbligatorieta della nomina di amisiratore da parte
dellassemblea), ma anche temporaneo, limitato, €,cio
all'occasionalita dell'espletamento di un dato temeinato affare.
Una temporaneita che certo non si riscontra nall@ominio.

A questo punto nasce l'esigenza di ricostruire asitpyo la tesi
che cosi lungamente stiamo cercando di sostenevenda
richiamato in piu punti I'opera di Amagliani), matempo stesso, di
riproporre oggi alla luce delle nuove disposiziamirodotte dalla
Riformache a nostro avviso risultano coerenti con la pesposta
ormai piu di trenta anni fa.

Si deve ancora una volta operare una visione dienms
sull'attivita dell'amministratore; come abbiamo tavumodo di
affermare in precedenza, questa consta di atticdenpiute a
rilevanza esterna, mentre altre sono a mera rilvanterna (si
esauriscono cioe entro i confini dello stabile amchiale).
Un'attivita di amministrazione che non si esauriglte abbiamo
dimostrato) nella sola cura di interessi altrui, assume (e cambia)

la forma a seconda della necessita di poter gagalfdperativita di
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una determinata organizzazione (il condominio appunNella
sostanza quel particolare rapporto gestorio progebmandato, in
guesto ambito ha modo di puntualizzarsi e specgia@uscendo ad
assumere una propria indipendenza e autonomiaafinarrivare ad
allontanarsi completamente da quella che potremeimice la sua
fonte ispiratrice (ma niente piu) quale, appuntoj e€ontratto di
mandato.

E' pertanto possibile riassumere l'attivita di amistrazione di
condominio  attribuendogli una funzione (generica)i d
organizzazione. Si puo, infatti, parlare di atavitfinalizzata
all'organizzazione anche quando manchi la soggettiel gruppo in
seno al quale l'attivita venga posta in essereobseguenza pur non
arrivando mai a considerare il condominio qualeeedbtato di
soggettivita (né tanto meno personalita) giuridiéa,nondimeno
possibile parlare di attivitd organizzativa posta iessere
dall'amministratore all'interno del gruppo dei comuini.

Del resto all'interno del condominio € presente phaalita di
soggetti e di interessi soggettivi sicuramente rnogenei (0
guantomeno non perfettamente omogenei), che pogsemaetterci
di parlare, con specifico riferimento agli interess gioco, di
situazione complessa. E proprio nei confronti desia complessita
deve volgere il suo sguardo I'amministratore di damminio
nell'espletamento delle sue mansioni.

D'altronde I'amministratore ha una serie notevolatttibuzioni
con le quali potra efficacemente porre ordine tea sltuazioni
giuridiche in capo ai condomini e dando uno sguaatfavvenuta
Riforma non potra tacersi che queste siano aumentate damuhy
piu valore alla nostra tesi. Come gia detto in edenza
'amministratore si serve di atti a rilevanza estgnegoziali) e atti a

rilevanza interna (materiali) e sia gli uni che dlitri sono
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indispensabili all'espletamento della sua unitarfanzione
organizzatrice. L'eterogeneita delle sue attivitang€ora una volta
dimostrazione della complessita e varieta degéirggsi in essere nel
condominio, ma la sua riconduzionad unum (nella figura
dell'amministratore appunto) si spiega alla luc#'wéca funzione
comune a tutte le sue attivita: l'organizzazione.

Ma se si ha ben chiaro cido e si ricorda quantoodetin
riferimento all'interesse comune, non si pud changgere alla
necessaria conseguenza che [lattivitd organizeatéic compiuta
nell'interesse del condominio unitamente intes@le@sprimente |l
proprio interesse comune.

Solo in questi termini si capisce la vera ragiore perché
lamministratore possa agire anche contro il simgobndomino,
guando la sua attivita comunque perseguira l'ieggrecomune del
gruppo, e non sara sufficiente a spiegare cio (damao i sostenitori
della teoria del mandato) che in queste situazibrdiondomino
moroso assume la veste di terzo; e solo in questini che si
spiega perché il singolo condomino non potra awwcarsé il
compimento di alcune attivita proprie dell'ammirasbre o non potra
bloccare attivita dall'amministratore poste in essenon € suo,
infatti, il compito di perseguire l'interesse corau® ancora € solo
cosi che si capisce l'obbligatorieta della nomielamministratore
in capo allassemblea dal momento che [linteressmune ha
necessita di un punto di riferimento unitario (laergpna
dell'amministratore) che possa operare con l'estern

Ma c'e di piu perché ricostruita la funzione delifainistratore in
guesti termini e capita la sua importanza si comggeanche perché
il nuovo legislatore abbia voluto richiedere allfamistratore una
certa professionalitd consona al suo ruolo e dseguenza abbia

voluto introdurre I'art. 71 bis disp. att. c.c.
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Infine non si € voluto utilizzare riferimenti a daoaiti gia esistenti
all'interno del nostro ordinamento, infatti (oltaé gia ampiamente
confutato contratto di mandato collettivo) non seembondivisibile
la ricostruzione in termini né di contratto di lawsubordinato, né di
contratto di lavoro autonomo per spiegare [a#iivicompiuta
dall'amministratore. Se nel primo caso il rapporthe si
instaurerebbe sarebbe caratterizzato dalla faa#tadominus di
impartire ordini e istruzioni, potere che invecenrs rinviene nella
nostra ipotesi, con il secondo contratto, al cortrasi attribuirebbe
una liberta ed un alto grado di discrezionalita heggso non
compatibile con la figura di cui stiamo trattando.

Per quanto detto finora sembra pertanto si possa@ttaimente
parlare di un contratto che si differenzia dalteealorme presenti nel
nostro ordinamento e che hanno ad oggetto fornmltiborazione
tra soggetti. Un tipo di contratto che spiega laasione in cui si
trova ad operare l'amministratore di condominio e da delle
forzature a suo tempo individuate, proprie dellsi tdiverse da
guesta, la sua disciplina e il suo motivo distiatdagli altri contratti:
il contratto di amministrazione.

In sostanza e per concludere, si &€ cercato di diaresla validita
della tesi del contratto di amministrazione avaazit Amagliani nel
1992, si e poi cercato di rinforzarla alla lucelel@luove disposizioni
introdotte (tra l'altro molte delle quali gia ausgte e ipotizzate dallo
stesso A.) con laRiforma del 2012, proprio quella legge che
rinviando alla disciplina del mandato e parlandoedercizio del
proprio mandato avrebbe potuto rappresentare ilgpdiarrivo per la

tesi, da noi confutata, del contratto di mandato.
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CAPITOLO I
NOMINA DELL'AMMINISTRATORE

§ 2.1 INTRODUZIONE

Nell'analizzare il dato normativo delRiforma non si pud non
notare come la figura del’amministratore ne escavslta rispetto al
precedente assetto, ancor prima che riguardo akefgnzioni e
competenze, facendo riferimento ai requisiti pesla nomina. Si
tratta di richieste, da parte del nuovo ordinameatiatto complesse
0 gravose per chi volesse accedere a tale carme&age paragonate
alla inesistenza di alcun attributo richiesto (prapel precedente
assetto) il fatto non puo certo passare in secpraim.

Si e gia detto in quale contesto debbono esseigdarati e quale
significato attribuire ai nuovi presupposti ricliiesll'atto della
nomina dell'amministratore di condominio, ora soleudar conto in
maniera specifica della disciplina in questioneseaeslo una delle

principali novita introdotte dallRiforma

§ 2.2 PRIMA DELLARIFORMA

Prima della legge del 2012 chiunque, stante ihgite del vecchio
art. 1129 c.c., poteva essere nominato come antraittiee di
condominio purché in possesso della sola capacitagide. Altri
elementi si potevano dedurre, constatata l'indeteatazza dell’art.
1138 c.c. (regolamento di condominio) e il rinviellert. 1139 c.c.
alla disciplina della comunioner quanto non & espressamente
previsto in questo cap@’proprio dall'art. 1106 comma 2 c.c. nella
misura in cui si afferma che amministratore pu@esanche persona
estranea li dalla comunione, qui al condominialaio normativo era

solo quello riportato.
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Maggiore attenzione alla questione della nomina epano,
invece, la dottrina e la giurisprudenza: si ritemehe i regolamenti
condominiali (data propria la genericita dell'drt.38 c.c.) potessero
prevedere specifici requisiti 0 determinate causecbmpatibilita
nella nomina dell'amministratcfe Concordi erano anche
nell'affermare che non potesse essere nominatofodsie stato
revocato da autorita giudiziaflae chi fosse portatore di interessi
contrastanti con quelli del condominio, chi fosspeddente dello
stesso o in lite con es$o

Sempre rimanendo in ambito giurisprudenziale il dar Lazid®
aveva ritenuto applicabile alla figura dell'ammirdsore, il dispostty
che sanciva l'incompatibilita tra kiatusdi pubblico dipendente e lo
svolgimento di qualsiasi attivita estranea al pidoblimpiego
caratterizzata da intensita, continuita e profesdita. In senso
contrario, invece, si era pronunciato il Tribunale Napolf* non
considerando l'attivita di amministratore come iegatizia o
professionale. Né la situazione sarebbe mutatacaeb in cui
Iimpiegato statale avesse svolto attivita di amstiazione dietro
compenso e in modo professionale (continuativd)amento che
la dottrina era concorde nel non considerare tabégsnento come
invalido, ma tuttalpiu soggetto a sole sanzioni annstrative.

Parte della dottrirfd & favorevole ad ammettere quale causa di
incompatibilitd e conseguente causa di decadenezentuale
dichiarazione di falllmento che colpisca la persona

dell'amministratore. Sembra un ipotesi condivigilplr con tutte le

26) ANDRIGHETTI —- FORMAGGINI, L'assemblea, p. 572., in AA.
VV., op. cit.

27) VASSALLI, Il Condominio negli edifici , Torino, 1950, p. 166.

28) NASINI, op. cit., p. 759.

29) Vedi a riguardo Tar Lazio, Sez. I, 16 dicembre 1987, n.1897.

30) Art. 60 t.u. n. 3 del 1957.

31) A riguardo Trib. Napoli 15 luglio 1960 n. 4106.

32) DE RENZIS et al., op. cit., p. 420.
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cautele dettate dal caso, data la necessaria iattenzhe dottrina e
giurisprudenza devono porre tutte le volte in ¢uicglia estenderd
un divieto (o altra previsione comunqure peiug non previsto dal
legislatore.

In materia condominiale, infatti, nessuna norma vede
espressamente la dichiarazione di fallimento néeqc@usa ostativa
alla nomina di amministratore (causa di incompkit#)i né quale
causa estintiva di un rapporto gia in essere (cdudacadenza).

Tuttavia alla luce dei principi dettati dalla legédlimentare si
puo ritenere che la dichiarazione di fallimento ggoprecludere la
possibilita, per il fallito, di assumere l'incarich amministratore di
condominio o comunque la sua continuazione. Le raegazioni,
rinvenibili all'interno del nostro ordinamento, astegno di questa
tesi sono numerose: in primo luogo & da considdate 42 |. fall**
che prevede la perdita, in capo al soggetto colggiita sentenza di
fallimento, della capacita di amministrazione denba seguito del
c.d. spossessamento; segue poi l'art. 48 I. fatlilgguale il fallito e
tenuto a consegnare al curatore la propria comdgoza di ogni
genere; inoltre, per chi sostiene la teoria clasglel mandato,
gualificando il rapporto condominio — amministr&ocome un
contratto di mandato e da considerare la previserart. 78 |. fall.
per cui ‘il contratto di mandato si scioglie per il fallinmto del
mandatario”, non sembra peraltro opportuno che il curatores@os
subentrare nell'attivita di amministratore di comdgio data la
natura infungibile della prestazione; inoltre, & goncludere sul
punto, non considerando la dichiarazione di falhtoequale causa di

incompatibilita (o decadenza) si giungerebbe,asglirdo per cui un

33) In questo caso si tratterebbe di estensione analogica di norme
dettate (come vedremo) dalla legge fallimentare.

34) “Disciplina del fallimento, del concordato preventivo e della

liquidazione coatta amministrativa”, introdotta con Regio Decreto 16
marzo 1942, n. 267.
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soggetto fallito potrebbe assumere direttamente cédaica di
amministratore di condominio, ma non potrebbe ess@minato
(per quanto espressamente vietato dallart. 2382.*)c.
amministratore di una s.p.a. il cui oggetto sociala proprio
lamministrazione di stabili condominiali.

A livello di legislazione statale il dato positive esauriva nei
modi sopra esposti, mentre di particolare rilevareafini della
nostra trattazione, assume il tentativo avanzattha dRegione
Abruzzo, la quale con L.R. n. 17 del 2003 istituivaregistro
regionale degli amministratori di condominio e dnnnobili.
Analizzando il dettato normativo, all'art. 1, ruaio Finalita,
leggiamo:“La Regione Abruzzo, consapevole del ruolo semjaiie p
rilevante che la figura professionale delllammirasbre di
condominio e di immobili riveste, (...) al fine darantire ed
attestare la professionalitd dei soggetti esercdnt)) istituisce il
registro regionale degli amministratori di condonan e di
immobili”. E' degno di nota il fatto che la legislazioneioegle
abbia qui non solo riconosciuto alla figura di amistratore un ruolo
di importanza fondamentat¢..) a tutela dei diritti e degli interessi
dei proprietari e dei conduttori degli immobili .j".*® (posizione
assunta ormai da tempo e della quale, almeno @fepsolo |l
legislatore statale sembrava non rendersene contop
conseguentemente detta norme atte a garantiralapefessionalita
e capacita dell'amministratore in questione.

Per accedere a suddetto registro i soggetti, altftere domanda
scritta, sarebbero dovuti essere in possesso diifispeequisiti

puntualmente descritti all'art. 3 comma’; 2oltre a richieste

35) Il quale tra le cause di ineleggibilita e decadenza elenca, oltre ad
interdizione e inabilitazione, proprio il fallimento.

36) Cosi sempre 'art. 1 L.R. n. 17/2003.

37) Art 3 comma 2 L.R. n. 17/2003 “L'iscrizione al registro é
subordinata al possesso dei seguenti requisiti: a) essere cittadino
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puramente di carattere generale quali I'esseradgith italiano o il
godimento dei diritti civili, si distinguono due i, che poi
capiremo essere fonte di ispirazione (o premonitaell'ampia
Riforma oggetto di questa disamina: con le lettere d) & Hhiede,
infatti, al soggetto da una parte di ottenereplatna di scuola media
superiore di secondo grado e dall'altra il superamédell’esame di
abilitazione, vengono, infine, esonerati dall'ofblidi abilitazione
mediante esame (giustamente) chi dimostra gia, ddia della
presente legge, di svolgere la professione di amstrézione di
condominio e (inspiegabilmenitgil condomino amministratore. Per
vicende giudiziarie che qui poco interessano, dahento che non si
entro nel merito e nella bonta della scelta fatlacdnsiglio regionale
Abruzzo, la legge in questione fu poi ritenutagitema dalla Corte
Costituzional.

Non avendo ancora il quadro completo deR#forma e in
particolare delle modalita e requisiti richiestirp& nomina,
possiamo fin da ora, ciononostante, sottolineaderigimiranza del
consiglio regionale Abruzzo che di fatto ha an@d¢g punti
fondamentali e individuato finalitd poste alla badel'intervento

riformatore statale (avvenuto nove anni dopo).

italiano o cittadino di uno degli stati membri dell'Unione Europea,
ovvero cittadino di stati non appartenenti all’'Unione Europea residente
nel territorio della Repubblica italiana, a condizione di reciprocita,
salvo il caso degli apolidi; b) godimento dei diritti civili; ¢) non aver
riportato condanna, con sentenza passata in giudicato, per delitto contro
la pubblica amministrazione, contro l'amministrazione della giustizia,
contro la fede pubblica, contro l'economia pubblica, l'industria e il
commercio, contro il patrimonio, d) aver conseguito un diploma di
scuola media superiore di secondo grado; e) aver compiuto il
diciottesimo anno di eta, f) aver superato l'esame di abilitazione di cui
allart. 47,

38) Ma come si evidenziera successivamente € un errore comune in
cui incorrera anche il legislatore statale.

39) Vedi in proposito Corte cost., 30 settembre 2005 n. 355, con la
quale la Corte costituzionale dichiaro l'illegittimita della legge regionale
per violazione dell'art. 117 cost. in quanto la normativa esulava dalla
legislazione concorrente Stato — Regioni in materia di professioni.
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§ 2.3 | REQUISITI PREVISITI DALLARIFORMA

Avendo ben chiaro cid e conoscendo la situaziossgta, pur non
sorprendendo per il grado di professionalita ristuge si riesce a
capire l'importanza della previsione introdotta laaRiforma con
l'art. 71 bis disp. att. c.c. e quanto la figurae asso delinea sia
differente dalla precedente.

L'articolo in questione stabiliscex novoi requisiti elencandoli in
sette punti e disciplinandoli nei quattro commi cassivi; in via
primaria possiamo distinguere i requisiti richiestiinenti a qualita
morali e civili della persona (perlopiu di caragteregativo), da quelli
afferenti alla qualificazione professionale del geip e alla sua
preparazione tecnica specifica (indipendente tlrdé dal numero
dei condomini).

Nella prima categoria rientrano cosi:

1. il godimento dei diritti civili (lett. a);

2. linesistenza di condanne per determinati d&litfiett. b),
oltre tutto non specificando se sia necessariaefaitlvita
della condanna o se possa bastare la semplice mumda
primo grado a decretare la mancanza del requisitoe
potrebbe sembrare soprattutto alla luce della rkette
successiva;

3. la mancata sottoposizione a misure di prevenzdwenute
definitive, salvo riabilitazione (lett. c);

4. la (superflua) previsione della non soggezionetaidizione
e inabilitazione (lett. d), del resto anche preocgéelmente alla
Riforma nessuno (dottrina e giurisprudenza) avrebbe mai

ammesso in questa ipotesi lo svolgimento delligdtidi

40) 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.
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amministrazione, richiedendo in tal senso almensofe) la

capacita d'intendere e di volere;

5. infine la mancata annotazione nell’elenco deotgsti

cambiari (lett. e).

Nella seconda categoria rientrano invece i requisie qui
maggiormente ci interessano e che ineriscono alpgpazione
professionale e tecnica del soggetto che voglianasee la qualita di
amministratore:

1. in particolare dunque dovra aver conseguito pllatna di

scuola secondaria di secondo grado (lett. f) e

2. dovra frequentare corsi di formazione inizialéieoa attivita

di formazione periodica, in materia di amministoaz

condominiale (lett. g).

Come gia anticipato pur non rappresentando un grddo
specializzazione tutto sommato elevato, non si pegare che nel
suo complesso IRiformaabbia positivizzato e accentuato quel grado
di professionalita che forse era gia lecito attesiderima di questa
legge, ma che non trovava espliciti riferimenti mativi se non
previo rinvii ad altre parti del codice civile diginanti materie quali
il mandato.

Indicata dunque la via sulla quale dovra modell@rsnuovo
amministratore di condominio, non tardano ad areveritiche e
dubbi riguardo soprattutto ai commi seguenti.

Nel comma successivo del medesimo articolo si abece
allamministratore nominato tra i condomini delltatsile di poter
derogare alle lett. f) e g) del precedente commadgertbgare cioe ai
requisiti di professionalita cosi come indicati @ g2empo; questa
previsione non sembra aver alcuna giustificaziaggch né tenta di
trovarne una la dottrina di commento aRaforma sottolineando

come non si veda la differenza in termini di espeza (o altro) tra
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chi amministra il proprio condominio e chi ammingstl'altrui
stabile, in quanto il condomino che amministra ¢§dl proprio
condominio incontra le stesse difficolta tecnicheperative e va
incontro alle medesime responsabilita nelle qualirg incorrere
gualsiasi amministratore non residente. Insommd gesemblea che
decidera di nominare come amministratore un suolmei come se
non esistesse l'art. 71 bis comma 1, andando cogirgficare in un
certo senso anche fatio stessa dell&®iforma volta a rivoluzionare
(se non addirittura a creare) in termini di prepemae e
professionalita la figura del’amministratore; n@cor piu se
consideriamo il comma 1 come esprimente normedinerpubblico,
per la loro incidenza su interessi generali detlibettivita, allora le
conclusioni riguardo alla previsione testé preseoinsiderazione non
possono essere che di assoluta condanna.

Sarebbe dunque interessante capire le motivazibai lanno
spinto il legislatore verso questa previsione, atiptto alla luce
della (gia ricordata) simile previsione proprialddkegge regionale
Abruzzo, non potendo in questa sede trovarne al¢uédogica né
giuridica) ci limitiamo a rimarcare questa forte nt@ddizione
inserendola in un'ottica nella quale il legislataldia voluto gravare
meno con le sue previsioni nei confronti di alcyersone, nello
specifico verso il condomino che assume veste dniamstratore
dell'immobile.

Assolutamente opposta, invece, € la valutazione prhssiamo
dare all’'ultimo comma dell’art. 71 bis anch’essati® di deroga alle
lettere f) e g) e a tutto quello che loro rapprémen. Si afferma
infatti che & consentito lo svolgimento dell’attévidi amministratore
a quanti, nell'arco dei tre anni precedenti alltadh entrata in vigore
della presente disposizione, hanno svolto attditamministrazione

di condominio per almeno un anno.
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Questa ipotesi derogatoria non ha nulla in comume guella
precedente e anzi & assolutamente condivisibile apgrezzaré la
previsione in questione, non consentendo altrimansoggetti, che
ben prima della Riforma avessero gia svolto attivita di
amministrazione (pur mancando del diploma di scselzondaria di
secondo grado), di poter continuare nella loro gssibne e anzi
obbligandoli a tornare sui banchi di scuola pegrwgte tale diploma.

Cio non toglie che il legislatore avrebbe potutecdficare meglio
in che cosa debbano consistere e le modalita codetibano essere
svolti sia i corsi di formazione iniziale che quedli formazione
periodica indicati a suo tempo dalla lettera g)siesufficiente la
sola frequentazione dei corsi oppure se sia netgeds#tenimento
di un certificato (magari dal quale risulta supanmaa prova finale da
poter esibire in assemblea, non solo al fine dedlizdita della sua
nomina, ma anche per convincere l'assemblea a rptefen
presenza di piu candidati — come spesso accaddeguphti da
diversi gruppi di condomini).

La speranza € che a questi interrogativi verra data puntuale
risposta, come e legittimo attendersi leggendoedente D.L. n.
145/2013, per cuicon Regolamento del Ministro della giustizia (...)
sono determinati i requisiti necessari per esereitdattivita di
formazione degli amministratori di condominio noéchcriteri, i
contenuti e le modalita di svolgimento dei corsllaléormazione
iniziale e periodica prevista dall'articolo 71 bigrimo comma,
lettera g), delle disposizioni per l'attuazione d&bdice Civile, per

come modificato dalla legge 11 dicembre 2012, 0’ %2

41) Soprattutto alla luce della previsione che comunque obbliga i
soggetti in questione a frequentare corsi di formazione periodica, in
perfetta coerenza col nuovo corso tracciato dalla Riforma.

42) Art. 1 comma 9, lett. a), D.L., n. 145/2013, convertito con
modificazioni dalla L. 21 febbraio 2014, n. 9 in G. U. 21/02/2014, n. 43,
recante “Interventi urgenti di avvio del piano "Destinazione Italia”, per
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Un altro aspetto meritevole di considerazione sedahbio é
rappresentato dalla assoluta mancanza di riferinaghélcun genere
di registro (o albo) in cui indicare i soggetti labti alla professione
di amministrazione; questo fatto senza dubbio puredche dubbio
soprattutto riguardo alle reali capacita applicatielle previsioni
sopra indicate, non essendo prescritto nessun gabbldi
registrazione, non esistendo alcun organo certiifiean merito, ci Si
domanda come puo I'assemblea di condominio avereriazza della
frequentazione dei corsi o del superamento di usstpsi esame.
Sarebbe stato tutto molto piu chiaro se si foss®igio un autorita
statale (o regionale, comunque pubblica), in quéalto dotata di un
certo grado di correttezza e trasparenza.

E' doverosa ciononostante una precisazione (Sjpgcscomparsa,
nel testo, infatti, attuale delRiforma una previsione che per molto
tempo ha accompagnato il lungo iter legislativdadkdgge, secondo
la quale era istituito un Registro pubblico deginainistratori di
condominio, che si sarebbe dovuto tenere pressC@amere di
commercio, industria, artigianato e agricolturamportanza della
previsione, poi, la si apprende appieno alla lue'adbbligatorieta
dell'iscrizione per chi avesse voluto svolgere tiVah di
amministratore, in mancanza della quale non sikdbgevuto diritto
al compenso per le attivita svolte.

In seguito (e purtroppo) il progetto in questior&ato eliminato a
causa di mancante copertura finanziaria e sostitled Parlamento
con un commento (non molto comprensibile) nei restc
stenografici in cui si giudica tutto sommato pasitia scelta di non

prevedere alcuna limitazione alla professione dmamstratore in

il contenimento delle tariffe elettriche e del gas, per la riduzione dei
premi RC - auto, per l'internazionalizzazione, lo sviluppo e la
digitalizzazione delle imprese, nonché misure per la realizzazione di
opere pubbliche ed EXPO 2015”.

29



un‘ottica di“libera concorrenza e di libero mercatohon volendosi
“creare nuove professioni che in qualche modo poeseedere un

albo di riferimento”.

§ 2.4 NULLITA' DELLA NOMINA

Tralasciando per ora il comma 3 dell’art. 71 bisgul tratteremo
successivamente, € necessario ora parlare dell&ardélla nomina
di un soggetto originariamente privo dei requisithiesti (ambito,
guesto, non esplicitamente disciplinato dal legis) e la
corrispondente causa di decadenza che colpiscentealita di una
sua incapacita sopravvenuta (ambito questo si piiisaio dal
penultimo comma).

Non a caso si é parlato di nullita della nominacfense per alcuni
autori si dovrebbe parlare addirittura di inesigtetout courtdella
delibera di nomina di un soggetto privo anche do wsolo dei
requisiti obbligatoriamente previ§)i dal momento che, come gia
accennato sopra, l'art. 71 bis disp. att. sembtarg@ssere qualificata
norma di ordine pubblico per l'incidenza su intsregenerali della
collettivita® e in quanto tale avere carattere imperdtjvali
conseguenza una sua violazione non puo che detmemia nullita
della delibera di nomina e del conseguente coontsitpulato con il
soggetto privo dei requisiti richiesti. Soltantasknzione della nullita
e idonea ad assicurare l'effettivita della preseorie in questione e
garantire la corretta applicazione delio stessa insita nella legge
di Riforma e della nuova figura di amministratore che si nadte

creare.

43) Vedi NASINI, op. cit., p. 761.
44) Cosi come del resto, e di conseguenza, la stessa figura
del’amministratore sembra essere stata costruita per evitare contrasti

nei rapporti interpersonali della vita sociale.
45) In questo senso vedi CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 173.
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D’altra parte non sembra potersi negare neancloarkteristica
di inderogabilita dell’art. 71 bis comma 1, avendyuardo dell’art.
1138 comma 4 c.c. nella parte in cui dichiara applimderogabilita
assoluta (tra le altre) della disposizione 1129 cMomina, revoca
ed obblighi dellamministratore. Sembra infatti cheon tale
riferimento il legislatore abbia inteso sancirendierogabilita, da
parte dei regolamenti condominiali, di tutte lepdisizioni inerenti
alla figura dellamministratore e non solo di gaetlitata. Rimane
intatta la possibilita per 'assemblea di prevederquisiti per la
nomina diversi e ulteriori rispetto a quelli rickieper legge e di
scegliere tra altri ritenuti dal legislatore stessme facoltativi (vedi
p.e. la polizza individuale di assicurazione at29.comma 3 c.c.).

Dunque, e per concludere sul punto, prescindendouria
previsione normativa che di fatto manca, stantedérogabilita,
guesta si piu 0 meno espressa dal dato normatioo, sembra
difficile affermare la nullita della delibera di mina di soggetto
mancante da sempre dei requisiti ex art. 71 bisidlkta infine non
sembra poter essere sanabile neppure con il sopragge dei
requisiti mancanti, dovendo questi precedere ldel.

Piu semplice, invece, la disamina della incapasdpravvenuta
disciplinata dal comma 4 per cui la perdita deiuisidj di cui al
primo comma (eccetto ovviamente gli ultimi due fasimporta la
cessazione dell'incarico. Semmai €& da spendere pamle
sull’opportunita della previsione, sempre nel madescomma, con
la quale il singolo condomino puo convocare |'adsiea per
decretare la cessazione dell'incarico senza fotépation si capisce
infatti quale significato o meglio quale portatagyaattribuire a tale
previsione cosi suscettibile di molte interpretaZfoe in futuro forse

46) Senza rispetto delle forme per la redazione e spedizione della
convocazione? Senza rispetto del termini per la convocazione?
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di controversie.

Non avendo ancora parlato delle molte competengeattribuite
alllamministratore, si pud ciononostante facilmentgpire come |l
legislatore abbia voluto modellare la figura in spiene sotto una
nuova veste, attuale e di risposta alle esigeneelalvita moderna
richiede. Non ha piu nulla in comune con il passat@i potremmo
dire che il passato stesso (con riguardo escluaividato positivo)
non esistesse proprio per 'amministratore di comd@, I'unica
risposta al passo con i tempi, nel silenzio deislatpre che durava
ormai da piu di 70 anni, era stata data dalla gutdenza
anticipando moltissimi aspetti che solo ora, coRil@armadel 2012,
sono stati recepiti (almeno in parte) all'interred dodice civile.

Si puo quindi parlare, senza paura di essere stinafiti‘nuovo

amministratore di condominio”.

§ 2.5 NOMINA DI SOCIETA'

Che la legge dRiforman. 220 del 2012 sia una norma in gran
parte di ricezione dell’amplissima giurisprudenssinte in materia
condominiale e fatto noto, ma dove cio e di assokrMidenza lo
dimostra il comma 3 del solito art 71 bis disp. att.

Molto chiaramente infatti si afferma ch&ossono svolgere
l'incarico di amministratore di condominio anchecseta di cui al
titolo V del libro V del codice’ non ci vuol molto a capire come
guesta previsione sia il prodotto di un iter gipriglenziale durato
almeno 12 anni, nel quale la giurisprudenza ha maapnegato la
possibilita per una persona giuridica di svolgergiviea di
amministrazione di condominio, per poi giungereadfférmare con

forza suddetta facolta.
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Infatti la cassazione affermdVacome I'amministratore di
condominio negli edifici non potesse essere pergpmadica, data
sia la caratteristica fiduciaria del rapporto di nuato sia il
riferimento, all'interno del codice civile, a un ammistratore come
tale persona fisi¢a

Da qui due importanti rilievi: innanzitutto, secankh Corte, non
Si poteva prescindere, parlando della figura delifanistratore, dalla
disciplina di riferimento, tale era considerata deciplina del
mandato, in secondo luogo, forse forzando il dettabrmativo,
sempre la Corte sembrava trovare, seppur indiretigan testuale
giustificazione per la sua scelta.

Successivamente la cassazinesembra contraddire la sua
precedente decisione presa pochi mesi prima. Parandgvando a
affermare compiutamente la possibilita per la gactk assumere la
qualifica di amministratore, non esclude la podisibi che
lamministrazione di condominio possa essere daiidad una
pluralita di soggetti.

Le argomentazioni sono fondamentalmente due: mgfiuogo si
osserva “come la carenza di una specifica disposizione per
l'individuazione tra i diversi amministratori di ello tenuto a
rappresentare il condominio nei rapporti con i tecomporta solo,
ai sensi dell'art. 1131 c.c., l'attribuzione a tutlel potere di
rappresentanza anche nei confronti di terzi"in secondo luogo

grazie al rinvio operato dall’art. 1139 c.c., € gibde ampliare

47) Vedi a riguardo Cass., 9 giugno 1994, n. 5608, in Arch. loc., 2007,
I, p. 34.

48) In tale senso, secondo la Cassazione, era disciplinato il controllo
giudiziario dei relativi atti. In caso di richiesta di revoca dell'incarico da
parte di un condomino, qualora emergono sospetti di grave irregolarita,
il controllo del tribunale sugli atti dell’amministratore viene esercitato,
con la necessaria garanzia del contraddittorio, su fatti concretamente
riferibili a singole persone fisiche.

49) Vedi Cass., 24 dicembre 1994, n. 11155, in Giust. civ., I, p. 675.

33



'ambito di applicazione dell'art. 1106 c.c. (deéttain materia di
comunione) per cui I'amministrazione puo esseregéth ad uno o
piu partecipanti. Ne consegue, dunque, dremministrazione di
condominio possa essere affidata anche ad unatsodidatto in cui
la disciplina del potere di amministrazione, conmexivhnte da un
rapporto di mandato fra la collettivita dei soci ammistratori (art.
2260 c.c.) e l'attribuzione, nei rapporti esterdella rappresentanza
del socio amministratore (art. 2266 c.c.), presenta notevole
parallelismo con quella dell'art. 1131 c.c.”

Altro passaggio fondamentale, per poi arrivare akplicita
ammissione di una persona giuridica quale ammatmte di
condominio, & intrapreso dalla cassazione quaadiolte affermad
che “il mandato, pur essendo un contratto -caratterizza
dall'elemento della fiducia, non é tuttavia basatecessariamente
sull'intuitus personaeg” facendo cadere cosi quello che fin dalla
prima sentenza presa qui in esame era sembratadids piu grande
da dover superare stante la natura di mandatanoe(@ cosi era
considerato allora) propria dell’amministratorecdndominio.

Liter giurisprudenziale si conclude nel 260@uando la Corte
senza mezza termini afferma come l'incarico di amstiatore di
condominio possa essere conferito, oltre che apamaona fisica,
anche a una persona giuridica — nella specie uciataadi capitali.
Tale assunto, come noto in mancanza di una dettenmaativo, Si
ricava (secondo la Corte) dai principi generalilaledtato e in
particolare dalla capacita generalizzata dellegrergjiuridiche.

Ma cio che piu colpisce leggendo la sentenza tefiatone che la

Corte attribuisce alla (odierna) figura dellamnsinatore

50) A riguardo Cass., 25 agosto 2006, n.18512, in Cons. imm., 2013,
941, p. 1980.

51) Cass., 24 ottobre 2006, n. 22840, in Riv. giur. edil., 2006, I, p.
1186.
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riconoscendo come, con il passare degli anni, guigtira abbia
assunto sempre maggiori responsabilita e specifiongetenze per
cui “é ragionevole pensare - avuto riguardo al continmgremento
dei compiti - che questi possano venire assoltmoado migliore
dalle societa (di servizi), che nel loro ambito amerano specialisti
nei diversi rami®2

Non solo dunque si ammette la possibilita per societa di
vestire il ruolo di amministratore di condominioanaddirittura si
arriva a consigliare tale prassi, alla luce del pesso mondo di
rapporti sociali e interpersonali con cui 'ammtraégore ha a che
fare. Si vuole dire cioé che la giurisprudenza, attemdo le societa
a svolgere tale lavoro, ha operato una valutazainesieme sulla
figura dell’lamministratore di condominio, e ricomes come negli
anni, questo abbia assunto forme di specializzaziainche non solo
sarebbero difficilmente compiute da chi non abbiai @vuto una
preparazione adeguata, ma che inoltre potrebbeatarpd’inesperto
amministratore a compiere danni per i condomingeei perzi.

Ulteriore argomentazione, che qui interessa meie late di
guanto detto nel precedente capitolo € il definiticonoscimento
del contratto di mandato caratterizzato si dalladiarieta, ma non
dalla personalita della prestazione per cui, in aziehne
all'amministrazione di condominio e all'esatto aganento di tutte
le relative obbligazioni, le persone giuridiche g@etano coefficienti
di affidabilita non minori e non diversi da quelklla persona fisica.

Finalmente si puo comprendere appieno l'affermazioon cui si
apre questo paragrafo, si capisce cioe come il aBrdell'art 71
bis disp. att. non sia nient’altro che un prodokgislativo di

derivazione giurisprudenziale che ha visto (comemiolti ambiti

52) Per una critica su questo punto si rimanda al capitolo sulla
responsabilita dell'amministratore di condominio.
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della materia condominio) la Corte di cassazionemeaassoluta
protagonista nel modellare e piegare la figura atelninistratore

alle esigenze quotidiane.
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CAPITOLO 1lI
ATTRIBUZIONI

§ 3.1 INTRODUZIONE

L'art. 1130 c.c. disciplina, come indicato espressaie dalla
rubrica, le“attribuzioni dell'amministratore’; pur ricomprendendone
la maggior parte, l'articolo in questione non esaer il dato
normativo riguardo ai compiti dellamministratoreegente nel
codice civile, infatti sono da ricondurre nellassi@ ottica anche gli
articoli 1129 e 1135 c.c. e l'art. 63 disp. att. coltanto dopo aver
ricompresi i quali, il quadro e completo.

Da un esame preliminare delle attribuzioni speai@cdall'art.
1130 c.c. si deduce che le funzioni ineriscono atiéa ordinaria
amministrazione. Gli atti di straordinaria ammiragione, in linea di
principio, I'amministratore non é autorizzato a pani almeno che
non sussista una espressa delega o ricorrano cgsarticolare
urgenza.

Anche la Corte di cassazione ha avuto modo di covaes®
guanto appena detto, per cui(...) atteso che i rispettivi poteri
dell'lamministratore e dell'assemblea sono delineatn precisione
dalle disposizioni del codice civile (artt. 11301435 c.c.) essi
limitano le attribuzioni  delllamministratore  all'dmaria
amministrazione e riservano all'assemblea dei caomdo le
decisioni in materia di amministrazione straordira(salvo i lavori
di carattere urgente)’.Del resto anche il nuovo art. 1135 c.c.
specifica che propridl'assemblea dei condomini provvede (...) 4)
alle opere di manutenzione straordinaria (.,.e quali potranno

essere compiute direttamente dall'amministratoenza alcuna

53) Cfr. Cass. 7 maggio 1987 n. 4232, in Giust. civ. rep., 1987, voce
Comunione e Condominio, n. 35.
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autorizzazione, solo in situazioni che rivestaaoatiere urgente e
comunque, anche in questi casi, dovra riferirnelangdrima
assemblea successiva (art. 1135 c.c. comma 2).

La Riformadel 2012 ha modificato profondamente l'art. 1130 c
incrementando  quantitativametfte nonché qualitativamente le
attribuzioni e i doveri dellamministratore rispetal precedente
assetto, tali implementazioni sono, in un certoseerpermesse e
giustificate dai nuovi requisiti che il legislatopeevede (come visto)
all'atto della scelta e della nomina dellammimigire, che
dovrebbero garantire una adeguata preparazione ocatetto
svolgimento delle importanti mansioni.

E necessario, pero, rilevare la differenza cherdotee tra le
previsioni contenute nell'art. 1130 c.c. rispettajwelle contenute
nell'art. 1129 c.c.; entrambe le disposizioniaitif hanno ad oggetto
le attribuzioni ma queste si impongono in capca@ihinistratore
(ma sarebbe meglio dire in capo allassemblea che
dellamministratore ne delinea, con una certa ielast le
attribuzioni) con differente forza, dal momento dfaet. 1138 c.¢®
nell'elencare quali disposizioni siano inderogabitomprende, tra le
altre, l'art. 1129 c.c., ma non lart. 1130 c.chcemdo, di
conseguenza, la derogabilita di quest'ultimo. Neserdo, cosi,
ricompreso dall'art. 1138 c.c. sia il regolamemadominiale sia le
delibere assembleari possono modificare liberamientdtribuzioni
dellamministratore contenute nell'art. 1130 aggiungendone altre

(e diverse) o eliminandone alcune invece ricomprese

54) A riguardo sia sufficiente confrontare il testo dell'art. 1130 c.c.
ora riformato rispetto al precedente dispositivo per notare il consistente
aumento delle competenze in capo all'amministratore.

55) Anch'esso riformato dalla 1. n. 220/2012, ma non nella parte che
interessa ai fini della nostra trattazione, infatti il nuovo art. 1138 c.c.
non aggiunge o elimina articoli gia considerati (o meno) inderogabili
anche dal precedente assetto.
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In tal senso la Corte Suprethha ammesso che il regolamento di
condominio possa legittimamente sottrarre all'anstriztore, e
quindi affidare all'assemblea, il potere (appuntevisto dall'art.
1130 c.c.) di decidere riguardo al compimento derguali atti
conservativi.

A dire il vero, pero, a riguardo e rinvenibile, fe@nni,
orientamenti giurisprudenziali molto oscillanti lsul questione;
l'esclusivita (0 meno) delle attribuzioni affidatal legislatore
allamministratore, senza entrare nel merito dgllastion€, & stata
in alcuni casi affermatédalla Corte, ritenendo addirittura annullabili
le delibere condominiali che invadessero il campservato
all'amministratore. In altre pronunce (in verital phumerose e
recenti) la Corte ha, al contrario, riconosciutofé&olta in capo
all'assemblea di annullare legittimamente i prodventi disposti
dall'amministratoré.

Piu ampiamente anche in dottiifiai € sostenuto, e si sostiene
tuttora (anche successivamente aR#ormg, che all'assemblea
possa essere riconosciuta una competenza genatalizgazie alla
gquale questa possa liberamente sostituirsi all'amsimatore
nell'espletamento delle sue funzioni. Proprio dubisho
orientamento sembra, infine, essere prevalso ancgi@risprudenza
dal momento che in diverse pronuticéalcune molto recenti, ma
comunque precedenti all'entrata in vigore deRfaforma ha

definitivamente affermaté come “l'assemblea condominiale -

56) Vedi a riguardo Cass., 8 settembre 1997, n. 8719, in Vita not.,
1998, p. 178.

57) Per cui si rinvia al capitolo dedicato alla natura giuridica
dell'amministratore per le evidenti interconnessioni tra le materie.

58) Cfr. Cass., 29 gennaio 1967 n. 181.

59) Cfr. Cass., 13 agosto 1985 n. 4437.

60) Tra gli altri AA. VV., op. cit.

61) Cfr. Cass., 14 novembre 2012 n. 21781 e anche Cass. 6 marzo
2007 n. 5130, in Guida dir., 2013, IV, p. 16, con nota di CELESTE.

62) Cass., 13 agosto 1985, cit., richiamata anche da Cass., 14
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atteso il carattere meramente esemplificativo dedlgribuzioni
riconosciutele dall'art. 1135 c. c. - puo delibezarquale organo
destinato ad esprimere la volonta collettiva deirtpaipanti,
gualunque provvedimento, anche non previsto dadiggé o dal
regolamento di condominio, sempreché non si tchttirovvedimenti
volti a perseguire una finalita extracondominiale”

Ciononostante non si deve intendere suddetta fgadiltderogare
o al contrario implementare le funzioni dell'amrstratore, concessa
all'assemblea in modo del tutto libera e privavidcoli; sempre la
dottrina prevalente, infatti, e concorde nell'afiare come
'assemblea possa derogare (ampliando 0 menocéeleantenuto
nell'art. 1130 c.c.) solo alle attribuzioni riguandi le parti comuni
dell'edificio, quindi non le parti esclusive né lattribuzioni
riguardanti la soluzione di conflitti tra condomini

Inoltre la possibile deminutio dovra riguardare solo alcune
competenze proprie dellamministratore dal momeémtcui, in caso
contrario, si assisterebbe ad una pratica nelldasos elusiva
dell'obbligo di nomina dell'amministratore previstall'art. 1129 c.c.
norma, questa si, ritenuta inderogabile dall'onlievatd?.

Tale sostanziale supremazia dell'assemblea rispetto
all'amministratore sembra essere condivisa, coste, vila dottrina e
giurisprudenza; in questa sede, pero, pare opportlan conto di
come le intervenute novita introdotte dalRiforma potrebbero
modificare la situazione delineatasi negli annisp#is

Come si e avuto modo di affermare in precedene, ld
attribuzioni nuove previste dall'art. 1130 c.c. esistono alcune

previste dall'art. 1129 c.c. (norma della qualercia espressamente

novembre 2012, cit., e Cass., 6 marzo 2007, cit.

63) In ogni caso per una disamina piu accurata del rapporto che
intercorre tra amministratore e assemblea si rimanda al capitolo
riguardo alla natura giuridica.
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la inderogabilitd), pertanto si potrebbe, limitatte a questo
articolo, parlare di esclusivita in capo all'ammtratore
nell'esercizio delle sue funzioni. Ma a ben guadeell'art. 1129 c.c.
sono presenti, piu che attribuzioni vere e propridblighi (nuovi)
dellamministratore (tra i quali si ricordano [I'digb di
comunicazione dati anagrafici; di dotarsi di unéizza assicurativa;
di far transitare le somme su uno specifico comwente etc.) dal
cui mancato adempimento potranno derivare conseguglevanti
sotto altri aspetti, come la nullitd della delibeda nomina, la
responsabilita delllamministratore o la revoca déaepdell'autorita
giudiziaria. L'unica reale attribuzione sembra essmppresentata
dalla possibilita che I'amministratore possa agiee la riscossione
forzosa delle somme dovute dai condomini, ma instueaso e il
legislatore stesso a specificare chiaramente lasilpb& che
l'assemblea possa dispensarlo da far®. cio

Quindi le posizioni della dottrina e giurisprudenza
precedentemente esposte sembrano potersi considedate ancora
oggi anche alla luce delle novita (non poi cosewvanti in questo
senso) introdotte dallRiforma

Infine va precisato che (e come naturale consegudnzjuanto
appena detto) € consentito all'amministratore aireviall'assemblea
decisioni che gli competerebbero, al fine di viecéx resistenza di
alcuni condomini, per la delicatezza di alcune tjaes o come

sgravio di responsabilita

64) Art. 1129 comma 9 c.c. “Salvo che sia stato espressamente
dispensato dall'assemblea, l'amministratore e' tenuto ad agire per la
riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi
dalla chiusura dell'esercizio nel quale il credito esigibile e’ compreso
(...)". In realta I'articolo in questione non é chiaro sul punto, dato che dal
tenore letterale della disposizione non si capisce se l'assemblea possa
dispensare 'amministratore dall'esercizio della riscossione forzosa o se
possa solo derogare al termine dei sei mesi.

65 Cass., 28 agosto 1975 n. 3024, in Cons. imm., 2014, p. 29.
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Se ci0O e vero non si pud dire lo stesso del cdotrar
lamministratore, infatti, per il carattere fiduc@del suo rapporto
con il condominio, non puo delegare la sua funziodie
rappresentanza ad altri che non sia l'assemblezhease €& da
ritenersi consentita la possibilita di avvalersi lI'dpera di

collaboratori o dipendenti.

§ 3.2 LE NUOVE ATTRIBUZIONI

Secondo una classica distinzione le funzioni delfanistratore
possono essere divise in funzioni esecutive o amstrative in senso
lato e gestionali o amministrative in senso stféttoelle prime
rientrano, tra le altre, I'esecuzione delle dekb@ssembleari, la cura
dell'osservanza del regolamento condominiale, $aiplina dell'uso
delle cose comuni; nella seconda categoria invecestossione dei
contributi, I'erogazione delle spese necessarig pervizi comuni e
per la manutenzione ordinaria dell'edificio.

Alle tradizionali competenze delllamministratorea @lencate, se
ne sono aggiunte altre introdotte con la nud®¥@orma e che
sembrano tutte rientrare nella seconda categopeasgescritta. Si
tratta per la maggior parte, infatti, di attribuziarientranti nelle
funzioni di amministrazione in senso stretto tra deali si
annoverano la cura del registro di anagrafe condiatei e del
registro dei verbali delle assemblee; la conseovezidi tutta la
documentazione inerente alla propria gestionepriife a chi ne
faccia richiesta attestazione relativa allo sta® pagamenti; la
stesura del rendiconto condominiale annuale.

Inoltre secondo l'art. 1129 c.c. I'amministratoreer@uto a dotarsi

di una polizza individuale di assicurazione perrésponsabilita

66) Distinzione tratta da DE RENZIS et al., op. cit., ma ripresa, con
qualche modifica, anche da AA. VV., op. cit.
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civile; ad adeguare i massimali della polizza irsccadi lavori
straordinari; a far transitare le somme ricevutgpialunque titolo su
uno specifico conto corrente del condominio; altmsegna della
documentazione in suo possesso al termine delicmca alla
riscossione forzosa (come gia visto) delle sommeuto dagli

obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'eszoci

8 3.2.1:(segue)A RISCOSSIONE FORZOSA

L'obbligo di agire per la riscossione dei contritutuna funzione
che riveste grande rilevanza dal momento che lacarara di fondi
rende di fatto impossibile I'erogazione delle spe#tee ad esporre |l
condominio alle azioni giudiziarie dei creditori.

Il legislatore dellaRiforma pone particolare attenzione a questa
funzione attribuita all'amministratore, lo si dedudal fatto che
almeno tre articoli fanno riferimento a questa. art. 1130 c.c.
dispone chél'amministratore deve (...) 3) riscuotere i contuitbed
erogare le spese occorrenti per la manutenzioneard delle parti
comuni dell'edificio e per I'esercizio dei sengamuni’.

L'art. 1129 comma 9 c.c. duplica, sotto il profdell'obbligo, la
stessa attribuzione affermando clilamministratore e' tenuto ad
agire per la riscossione forzosa delle somme dodatgi obbligati
entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nelalguil credito
esigibile e' compreso”

Anche per un esplicito richiamo dell'articolo apaeritato, e da
ricomprendere nello stesso ambito l'art. 63 disp.cac. con cui si
dispone chéper la riscossione dei contributi in base allo &tadi
ripartizione approvato dall'assemblea, l'amministne, senza
bisogno di autorizzazione di questa, puo ottenemedecreto di
ingiunzione immediatamente esecutiv&’ premura del legislatore,

infine, ricomprendere quale ipotesi di grave irdagta “qualora sia
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stata promossa azione giudiziaria per la riscossiatelle somme
dovute al condominio, l'aver omesso di curare ditiggmente
l'azione e la conseguente esecuzione coattjvart. 1129 comma 12
n. 6 c.c.).

L'art. 63 disp. att. c.c., quindi, quale naturalerotiario
dell'obbligo di agire per la riscossione dei cdniti, attribuisce
all'amministratore la possibilita di ottenere déarangiuntivo
immediatamente esecutivo contro il condomino marastal fine il
legislatore dellaRiforma specifica che non € necessaria alcuna
autorizzazione rilasciata  dallassemblea  per  pdemset
allamministratore di ottenere tale decreto ingwmtessendo fonte
di tale potere il solo stato di ripartizione dedlgese e I'approvazione
dello stesso da parte dell'assemblea.

Evidente in questo previsione linfluenza giuristenziale che
negli anni precedenti alleRiforma ha consolidato il proprio
orientamento in tal senso. La cassazione, infafieva gia
chiaramente statuito clper il disposto degli artt. 1130 e 1131 c.c.
'amministratore del condominio ha la legittimazéomd agire in
giudizio, nei confronti del condomino moroso perikcossione dei
contributi, senza necessita di autorizzazione déepdell'assemblea,
rilevando I'esistenza o meno di uno stato di riaone delle spese
approvato dall'assemblea soltanto in ordine allandatezza della
domanda, con riferimento all'onere probatorio a siEwico”®’.

Sempre l'art. 63 disp. att. c.c. dispone come |'emstnatore sia
tenuto a comunicare i dati dei condomini inademipiain creditori
che ne facciano richiesta, rinviando implicitameait@uovi obblighi
di tenuta dei registri condominiali introdotti pragpcon laRiformae

di cui tratteremo in seguito.

67) Cass., 15 marzo 1994 n. 2452, in Arch. loc., 2011, II, p. 235; ma
anche Cass., 11 novembre 1992 n. 12125, in Cons. imm., 2000, 637, p.
1857.
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Con riferimento al dato normativo contenuto neilgpdsizioneex
art. 1129 c.c. e da rilevare come, in questo puhtegislatore non
sia stato molto chiaro: il comma 9, infatti, si@@on la precisazione
“salvo che sia stato espressamente dispensatcadaimblea’” non
si comprende pertanto se la deroga in questionbadebuardare la
stessa facolta dell'amministratore di poter otterdal proprietario
inadempiente la riscossione forzosa del contribotose, piu
semplicemente, la deroga inerisca al solo termeiesei mesi dalla
chiusura dell'esercizio nel quale il credito esigibé compreso
(termine entro il quale I'amministratore e tenudcaagire).

A proposito di quest'ultimo punto, poi, non si comuk
pienamente la scelta del legislatore di fissare termine fisso
semestrale dalla fine dell'esercizio; attenderensesi, infatti, puo
essere fonte di pregiudizio per il condominio, ragto da una parte
si legittima l'operato delllamministratore che dasgdeo a sei mesi
prima di agire forzosamente per la riscossione awitributi e
dall'altra si ingenera nei condomini il convincin@nale per cui si
possa legittimamente deferire il pagamento final@ $cadenza.

Inoltre, stando cosi le cose, potrebbe ingenerarai situazione
anomala caratterizzata dal fatto che, mentre ['anstnatore puo
attendere i sei mesi previsti prima di agire conidaossione forzosa
dei contributi, i creditori del condominio non sotemuti al rispetto
di alcun termine, potrebbero pertanto agire bemardei sei mesi,
una volta che il loro credito sia divenuto certquido ed esigibile.

Tutto cio anche perché l'art. 63 comma 2 dispcatt.prevede che
i creditori del condominio non potranno agire neinitonti dei
condomini in regola con i pagamenti se non pregeussione dei
condomini morosi. L'amministratore nell'eserciziadesta funzione
dovra, dunque, usare la necessaria diligenza eadattivarsi senza

indugio per il recupero dei crediti dovuti.
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Di conseguenza sembra opportuno inserire il terrsgmaestrale
entro un'ottica differente; tale previsione, mahio coerentemente,
rappresenterebbe il termine ultimo entro il quésdemblea dovra
valutare l'operato delllamministratore alla lucésiecessivo comma
12 dell'art. 1129 c.c.. Come abbiamo gia accennafaiti, tra le
gravi irregolarita che possono portare l'assembdealichiarare
legittimamente la revoca dell'amministratore, éidatb al n. 6
“l'aver omesso di curare diligentemente l'aziondaeconseguente
esecuzione coattiva” sembra pertanto che il legislatore con la
previsione del suddetto termine abbia voluto pagitiare il criterio
con il quale lassemblea valutera la diligenza aisat
dall'amministratore nella riscossione forzosa deiticbuto.

In definitiva il termine di sei mesi non € previgier determinare
un'inesigibilita temporanea dei contributi condolin ma piuttosto
per determinare un termine al di la del quale I'amstratore potra
considerarsi responsabile e passibile di revocatafe non e
comunque da credere che il mancato rispetto daliterdi sei mesi
faccia venir meno la legittimazione ad agire, Siepin ritardo, per
la riscossione delle somme dovute dai condominieoedtare un
ulteriore aggravamento della situazione gestionale.

La facoltd dell'assemblea di dispensare l'ammatiste dalla
riscossione forzo$a evidenzia, ancora una volta, la supremazia che,
anche in questo ambito, l'assemblea assume neiroocdinf
dell'amministratore; se ne puo dedurre, come intgliconseguenza,
che non sia da annoverare tra i poteri dell'amrmnatizre quello di
concedere dilazioni di pagamento ai singoli condosenza previa e

specifica autorizzazione assembleare.

68) Affermazione comunque frutto di una scelta interpretativa, come
indicato a suo tempo, e non condivisa da tutta la dottrina.
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§ 3.2.2: (segue) L'OBBLIGO DI INFORMAZIONE
SULLE LITI E SULLE MOROSITA'

Tra le tante funzioni ora attribuite all'amministna di particolare
rilievo assume l'obbligo di informativa sulle maitase sulle liti nei
confronti dei condomini e in alcuni casi anche cafronti dei terzi.

Si prevede, cosi, che 'amministratore ddweenire al condomino
che ne faccia richiesta attestazione relativa @llato dei pagamenti
degli oneri condominiali e delle eventuali liti gorso” (art. 1130 n.
9 c.c.); a completamento di questa norma l'art91d@nma 7 c.c.
attribuisce il diritto a ciascun condomino di prersl visione ed
estrarre copia della rendicontazione periodica a®ito corrente
condominiale, su cui 'amministratore e obbligatéaatransitare le
somme ricevute a qualunque titolo dai condominaiterzi.

L'obbligo di informazione € poi ripreso anche @all' 63 comma
1 disp. att. c.c. il quale dispone che I'ammintsti@ é altresftenuto
a comunicare ai creditori non ancora soddisfattedb interpellino i
dati dei condomini morosi’Quest'ultima previsione e sicuramente di
particolare interesse dato che I'amministratoreyjrite di un obbligo
giuridico contenuto nella disposizione ora cit@éabbligato non solo
nei confronti dei condomini, bensi anche nei camtirali soggetti
terzi al condominio. Per capire I'importanza dimjoaappena detto si
rimanda al capitolo sulla responsabilita dell'amstratore,
d'altronde attribuire, in capo alllamministrator@) obbligo nei
confronti di terzi al condominio significa ricon@se una situazione
giuridica possibile fonte di responsabilitd extrattattuale, e cio a
riprova di quanto detto da noi precedentemente.

Nessun dubbio, poi, viene sollevato a propositdaditeita o
meno delle previsioni sopra indicate rispetto an@pi dettati in
materia di tutela dei dati personali elaboratingomento dal Garante

dellaprivacy, in base ai quali, ciascun partecipante deve Essere
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informato in ordine allammontare della somma davdagli altri
condomini a titolo di contributo per la manutenzodelle parti
comuni e per I'esercizio dei servizi confinL'interesse vantato dai
condomini in regola con i pagamenti, infatti, n@csmbe rispetto a
qguello degli interessati cui i dati si riferiscorsecondo l'art. 24
comma lett. g) cod. pri?.

Pare plausibile, in mancanza di specifiche al ndoache tale
comunicazione debba riguardare i dati anagrafi@ duota
millesimale e l'importo per il quale il singolo Badempiente come
risulta dai riparti condominidfi, poiché queste sono le coordinate
indispensabili al terzo per esercitare il proprigti nei confronti
del condomino moroso.

Per evidenti ragioni e in mancanza di alcuna digpm®e in
contrario non e richiesto alcun consenso da pagtecdndomino
moroso affinché I'amministratore adempia al propoigbligo di
comunicazione al condomino o al terzo creditore oleefaccia

richiest&?

69) Si veda a riguardo quanto detto da CELESTE — SCARPA, op.
cit., pp. 163 — 164.

70) Si riporta il testo dell'articolo contenuto nel d. lgs. 30 giugno
2003, n. 196 denominato codice in materia di protezione dei dati
personali “Il consenso non é richiesto, oltre che nei casi previsti nella
Parte II, quando il trattamento: g) con esclusione della diffusione, é
necessario, nei casi individuati dal Garante sulla base dei principi
sanciti dalla legge, per perseguire un legittimo interesse del titolare o di
un terzo destinatario dei dati, qualora non prevalgano i diritti e le
liberta fondamentali, la dignita o un legittimo interesse dell'interessato”,
lettera modificata dall'art. 6, comma 2, lett. a), numero 3), del decreto
legge 13 maggio 2011, n. 70, convertito, con modificazioni, dalla legge 12
luglio 2011, n. 106.

71) In proposito GINESI, Crediti e debiti condominiali, forse nel
segno della solidarieta, in Spese condominiali, 2013.

72) Se ci0 non bastasse poi si faccia riferimento sempre all'art. 24
cod. priv. i1l quale afferma che il consenso non € richiesto quando “a) é
necessario per adempiere ad un obbligo previsto dalla legge, da un
regolamento o dalla normativa comunitaria; b) é necessario per eseguire
obblighi derivanti da un contratto del quale é parte l'interessato o per
adempiere, prima della conclusione del contratto, a specifiche richieste
dell'interessato”.
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Per capire appieno latio dietro all'obbligo per I'amministratore
di informativa sulle morosita anche nei confrontsdggetti estranei
al condominio, si deve analizzare una norma chesparnmportanza
forse avrebbe meritato maggiore attenzione da paitkegislatoré.

La norma in questione € contenuta sempre nelB&rtdisp. att.
c.c. il quale al comma 2 afferma c¢reditori non possono agire nei
confronti degli obbligati in regola con i pagamense non dopo
I'escussione degli altri condomini’Dal testo della disposizione
emerge chiaramerife (ancorché affermata in via indiretta)
I'intenzione del legislatore di affermare una remsadilita solidale di
tutti i condomini nei confronti di chi vanta un dit®o nei confronti
del condominio.

Cosi il condomino che abbia pagato regolarmengaidaquota di
contribuzione alle spese condominiali, rimane idtenente
obbligato nei confronti del creditore. Un'obbligaze solidale,
appunto, mitigata ddbeneficium excussionishe postula in capo al
creditore l'esaurimento effettivo della proceduraeceitiva nei
confronti del condomino moroso, dalla cui insodatgbne nasce il
sussidiario diritto per il creditore di chiederecandomino in regola
il soddisfacimento del restante credito. Al condomiadempiente
spettera poi un diritto di regresso nei confrorgi ohorosi, Sia pur
limitatamente alla quota millesimale dovuta da @ig® di essiex
art. 1299 c.c.

In questo modo si capisce l'ulteriore utilita de(lgia citata)

previsione contenuta nell'art. 1130 c.c. e cioe digtto di ogni

73) E' stata definita “timida ed esitante” da CELESTE — SCARPA,
op. cit., p. 165.

74) A dire il vero dubbi a tal proposito sono stati rilevati da parte
della dottrina, v. a tal proposito SCARPA, Le spese, p. 983, in AA. VV,
op. cit., per cul ‘il debitore sussidiario dovrebbe sempre intendersi come
tenuto ad un'obbligazione del tutto autonoma e distinta da quella
principale (...)".
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condomino di chiedere all'amministratore lo stato mhgamenti e le
eventuali situazioni di morosita degli altri condamavendo i primi
interesse a conoscere la quota dovuta da ciasagioimbhdempienti.

La portata di questa previsione, sancendo la s@didadal lato
passivo dei condomini, non € da sottovalutare s$opta se
confrontata con quanto detto dalla cassazione,uleqcon una
famosa pronuncia ebbe modo di affermareritenuto che la
solidarieta passiva, in linea di principio, esige $ussistenza non
soltanto della pluralita dei debitori e della idete causa
dell'obbligazione, ma altresi della indivisibilitdella prestazione
comune; che in mancanza di quest'ultimo requisito difetto di una
espressa disposizione di legge, la intrinseca paiia della
obbligazione prevale; considerato che I'obbligaB@scritta a tutti i
condomini, ancorché comune, e' divisibile, trattasiddi somma di
danaro; che la solidarieta nel condominio non ehtmplata da
nessuna disposizione di legge e che l'articolo 1423 interpretato
secondo il significato letterale e secondo il siste in cui si
inserisce, non distingue il profilo esterno e gqoehterno (...) tutto
ci0 premesso, le obbligazioni e la susseguenteoresgbilita dei
condomini sono governate dal criterio dalla parzéa”.

Abbiamo piu volte dimostrato come la legge Riforma sia in
gran parte una normativa di richiamo rispetto &@mdi posizioni che
nel tempo la giurisprudenza ha assunto, ma in gupatticolare
ipotesi troviamo un esempio contrastante di quappena detto.

Dato che uno dei motivi fondanti la decisione déllarte é stato
proprio l'assenza di una previsione normativa chefinidse
esplicitamente la solidarieta passiva in capo aidomini, Ci Si
sarebbe potuti aspettare maggiore attenzione da @ak legislatore,

il quale avrebbe potuto dedicare un articolo spExié tal proposito

75) Cass., 8 aprile 2008 n. 9148, in Foro it., 2008, XII, p. 3650.
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e non limitarsi a prevedere quanto detto, in mané&cidentale e per
di piu all'interno delle disposizioni per I'attuaae del codice civile.

Dato che i creditori hanno diritto di chiedere atiministratore
informazioni sui condomini morosi, di conseguenze&od prima
hanno diritto a conoscere chi sia I'amministratdedlo stabile
condominiale. A questa esigenza cerca di darerispasta l'art.
1129 comma 5 c.c., che affermal'duogo di accesso al condominio
o di maggior uso comune, accessibile anche ai te¥ziaffissa
l'indicazione delle generalita, del domicilio e decapiti, anche
telefonici, dell'lamministratore”.

Parte della dottrina ha sollevato dubbi sulla @evie, dal
momento che rendere i dati delllamministratore essibili a
chiunque, senza il consenso di questo, andrebbdi & della
comprensibile comunicazione dell'informazione ai gggti
interessati nell'ambito della compagine condomaiasi rileva,
inoltre, come se questo obbligo non fosse chiaréengdisposto dalla
legge, probabilmente sarebbe un esempio di atillét@ta e fonte di
responsabilita civile si sensi degli artt. 11 ech8. priv’®

Tale assunto non ci trova concordi, le informazioacanti
l'identificazione e la reperibilita dell'amminisioee, infatti, non
sempre sono dovute ai soli condomini, come abbiappena visto,
anche soggetti estranei al condominio possonoiateresseréctius
diritto) ad accedere a tali dati. Come potrebbenadinti il creditore,
agire per la riscossione del credito non ancoralistatto contro |
soli condomini morosi? Le informazioni che gli sahmvute, in forza
dell'art. 63 commi 1 e 2 c.c., debbono derivaréaaministratore e
in questo senso la previsione che obbliga I'afiiesi delle generalita,
del domicilio e dei recapiti telefonici dello stesasponde ad un

principio di effettivita.

76) Argomenta in tal senso CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 127.
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Ma proprio un difetto di effettivita potrebbe essanosso allo
stesso art. 1129 comma 5 c.c., dubbi, infattiesallla definizione di
“luogo di accesso al condominio o di maggior usomcme
accessibile anche a terzil'ipotesi piu ovvia € quella di identificare
guesto luogo nell'atrio del condominio, ma cio conmgrebbe non
pochi problemi ai soggetti, creditori o chi perdpche si trovano a
dover entrare in stabili impenetrabili con tanto gliardiani e
cancelli. La targa con le informazioni riguardahtlentificazione
delllamministratore allora potrebbe essere postéa suarte del
condominio adiacente alla strada in modo da noredahiedere
permesso alcuno per ottenere tale informazione.akizhe questa
soluzione solleva problemi sia nei permessi chesymbilmente
andranno chiesti per poter affiggere una targacarde il nome e |l
domicilio dell'amministratore (e di cui probabilntennon si ha
neanche molto interesse a rendere pubblica), siagpestioni di
decoro che devono essere considerate quando & thafpalazzi
storici o situati nel centro storico delle citta.

Non pochi problemi pratici solleva, quindi, quegigevisione,
molto pit semplicemente si sarebbe potuto predispon archivio
pubblico in cui indicare per ogni stabile il suorrtgpondente
amministratore, cosi da risolvere in origine (ewiali) tutti i
problemi appena descritti, utilizzando un metode @uo, da una
parte, far risparmiare tempo a chi cerca le infaiora suddette, e
dall'altra, garantire un certo introito derivadtd pagamento dovuto
per ogni richiesta effettuata dal creditore allgtiwo archivio.

Infine un accenno sull'ulteriore obbligo di inforan@ne sulle liti
riconosciuto anch'esso in capo all'amministratbeaedisposizione di
riferimento € l'art. 1131 c.c. in sostanza nonrnfata dalla legge
220/2012, merita ciononostante sottolineare untaspé comma 3

recita testualmentegtialora la citazione o il provvedimento abbia un
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contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell'amisiratore, questi
e tenuto a darne senza indugio notizia all'asseantiEs condomini”.

Chiaramente laatio di questa norma € da rinvenire nella volonta
del legislatore di tutelare i condomini contro e fattispecie di
comportamento negligente dell'amministratore, cae suoi compiti
annovera l'attivita di esercizio della rappresergaprocessualéart.
1131 c.c.).

Dal testo del comma citato emerge chiaramente, , peh@
'amministratore di condominio convenuto in giudizla un terzo e
tenuto a dare notizia senza indugio all'assemiaeaahdomini solo
guando la citazione o il provvedimento legislatiesorbitino dalle
sue attribuzioni. Ne consegue logicamente che liamstratore non
ha alcun dovere di comunicazione nei casi in cutitazione o il
provvedimento rientrano nelle sue funzioni.

L'elemento di novita non lo rinveniamo tanto neiiGlo di
riferimento, bensi negli articoli precedenti al 118c., dato che il
legislatore dellaRiforma ha ampliato le attribuzioni e gli obblighi
dell'amministratore in altri articoli del codicevite (si veda a tal
proposito gli artt. 1129 — 1130 — 1130 bis).

La portata pratica dell'obbligo di informazione ld€liti, poi, si
riduce ulteriormente se si considera da una p&t@ossibilita da
parte dell'assemblea di attribuire ulteriori e reio¥unzioni
allamministratore, anche mediante regolamento @witiale, e
dall'altra dalle numerose funzioni di cui oggi espensabile
'amministratore, derivanti dall'ampia legislazi@speciale.

Infine €& stato giustamente notato che le attribnizio
dellamministratore si sono con il tempo ampliateon solo per
mezzo del dato positivo, bensi anche grazie alopdi

interpretazione estensiva a riguardo portata avadalla
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giurisprudenzé.
Logicamente si pud dedurre come la rilevanza matiell'art.

1131 comma 3 c.c., allora, risulta davvero mohathta,

§ 3.2.3: (segue) IL REGISTRO DELL'ANAGRAFE
CONDOMINIALE E  GLI ALTRI REGISTRI
OBBLIGATORI

Tra le nuove attribuzioni introdotte esplicitamenlla legge n.
220/2012 assume primaria importanza il dovere atethinistratore
consistente nella tenuta, nella cura e nell'aggimento dell'anagrafe
condominiale (art. 1130 n. 6 c.c.).

Tale registro deve contenere i dati anagrafici @gidomini, ma
anche di tutti coloro che vantano diritti reali @gonali di godimento
aventi ad oggetto le parti esclusive dello stabdedominiali, quindi
degli eventuali usufruttuari, conduttori o0 comodiata

In particolare oggetto dell'anagrafe sono il codftale, la
residenza o domicilio, i dati catastali di ciascwmdta immobiliare,
nonché ogni dato relativo alle condizioni di siar® delle parti
comuni dell'edificio. Sono stati sollevati alcunilabi a riguardo da
parte della dottrind, la quale ha sottolineato come tale previsione
normativa sarebbe da ritenersi troppo ampia, @sdb questo
obbligo, in capo all'amministratore, per molti veescessivo e di
difficile adempimento. In particolare, si e dettche se e
comprensibile che venga richiesto di registrareini®rmazioni
strettamente connesse ad eventuali alienazioniina@lbbile, non

sembra condivisibile 'ampiezza della previsionenmativa e della

77) NASINI, op. cit., p. 840, in cui I'A. elenca numerose sentenze con
cui la giurisprudenza ha ritenuto opportuno ampliare concetti quali le
“parti comuni”, cosi da riconoscere in capo all'amministratore una
competenza sempre piu estesa.

78) NASINI, op. cit., p. 831.
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procedura prevista in caso di mancata rispostaasigsi altro dato
richiesto dall'articolo (diverso da quelli inerealiindividuazione del
reale proprietario).

Sempre l'art. 1130 c.c., infatti, prevede che ogaazione dei
dati debba essere comunicata all'amministratoferma scritta entro
sessanta giorni; che I'amministratore, in casmelizia, mancanza o
incompletezza delle comunicazioni, debba richiedeoa lettera
raccomandata le informazioni necessarie alla tedetaregistro di
anagrafe; che decorsi trenta giorni, in caso dissae incompleta
risposta, l'amministratore acquisisce le informazimecessarie
addebitandone il costo ai condomini inadempienti.

Aspetto molto importante quest'ultimo dato chedlengravante
sul condomino di comunicare ogni variazione dei datldetti, € da
ricollegare con quanto previsto dall'art. 63 uttmena disp. att. c.c.

Alla previsione gia contenuta dall'art. 63 primdla®iforma la
guale prevede l'obbligo solidale di pagamento datributi dell'anno
in corso e di quello precedente, gravante su diersti nei diritti di
un condomino, oggi si deve considerare anche rolticomma
dell'art. 63, per cui chi ceda tali diritti sullmita immobiliari resta
ora obbligato solidalmente con l'avente causa perontributi
maturati fino al momento in cui non sia stata dasanunicazione
all'amministratore del trasferimento del titolo.

La comunicazione della variazione dei dati ineratfif titolarita
della proprieta esclusiva diviene pertanto necessal fine di
liberare il dante causa dagli obblighi di contrilmne alle spese
condominiali eventualmente sorti successivamefitdiahazione.

Ogni variazione, poi, dovra essere comunicata,iwoatsempre
l'art. 1130 c.c., entro sessanta giorni dal trasfemto della proprieta
e dovra avere forma scritta, non sono tuttavia quitts modalita

specifiche di trasmissione, sara pertanto suffteiemna qualsiasi
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comunicazione (in particolare e da preferire lanfaraccomandata)
idonea a rendere 'amministratore edotto di taderla traslativa.

Altra critica mossa nei confronti della previsiome esame,
riguarda l'opportunita della previsione che obbligenministratore a
registrare i dati anche di chi condomino non €&, €éaml caso del
conduttore. E' stato, infatti, notato come il nosbrdinamento non
conosca alcun rapporto gestorio condominiale chénvolga
direttamente gli inquilini delle porzioni esclusjviant'e si & scritto
“di fronte al condominio esistono solo i condomiei non i
conduttori””®. Una giustificazione parziale a questa previsiérstata
rinvenuta nell'interesse che I'amministratore ltar@oscere i dati dei
conduttori, allorché si verifichino violazioni alegolamento
condominiale da parte di questi ultimi.

Oltre per i gia indicati motivi inerenti alla sofideta tra alienante
e acquirente per i contributi sorti successivamatitatto traslativo,
ma precedenti alla comunicazione di tale variazidaeatio della
previsione dell'art. 1130 n. 6 c.c., € piu ampia.

Gia precedentemente alRiformala giurisprudenza aveva avuto
modo di affermare duando si verificano mutamenti nella titolarita
delle unita immobiliari condominiali, l'acquirentper legittimarsi di
fronte al condominio quale nuovo titolare interessa partecipare
alle assemblee, deve adottare, da solo o insienmel'abienante,
iniziative idonee a rendere noto al condominio aettutamento di
titolarita, senza di che, e fin quando cid non awge resta
legittimato a partecipare alle assemblee condontined a queste
deve essere dunque invitato, l'alienante (vedieserat 14 marzo
1987, n. 2658 di questa Corte); nessuna norma lsdabiinfatti che
I'amministratore condominiale, prima di convocangauassemblea,

debba verificare presso la conservatoria dei Reiglaimobiliari la

79) CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 156.
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qualita di condomini di coloro che deve invitaf&”

In realta un obbligo in capo all'amministratore ativarsi per
conoscere i dati dei reali condomini venne ricongscsempre dalla
Corte successivamente quando ha affermato “chene tutti gli
incarichi, anche quello di amministratore di un daminio deve
essere svolto con l'ordinaria diligenza e cio pm@sone certamente
che, in situazioni come quella di cui trattasinfiinistratore faccia
guanto meno dei tentativi per rintracciare i condomnon piu
presenti nel precedente recapito, per esempio mgleaodo
informazioni dagli altri condomini abitanti nellatessa citta, o
eventualmente legati da rapporti di amicizia o pdeta con coloro
che hanno mutato residenZ3”anche se poi le soluzioni prospettate
non erano certo risolutive come invece quelle ogghieste dal
legislatore.

Si capisce pertanto come uno dei motivi per cunalpafe
condominiale é stato disciplinato dal codice cidlerevisto quale
obbligo, sia stato proprio quello di permettereaaliministratore di
operare una corretta convocazione dell'assembitango in questo
modo avere ben presente chi sia il reale condominoi spedire la
comunicazione.

Nella prassi accade spesso che soggetti privicdnal titolarita di
diritti  sulle unita immobiliari esclusive del conmio, si
comportino invece come tali, e quindi partecipiribassemblea e
paghino i contributi richiesti dall'amministratoreenza alcuna
contestazione. Questi comportamenti possono senzlagenerare
nell'amministratore il falso convincimento che tatiggetti siano i
veri condomini, magari scoprendo, poi, la redeldrita del diritto
sul bene, solo quando I'amministratore si vede siopla carenza di

80) Cfr. Cass., 4 febbraio 1999 n. 985, in Arch. loc., 2006, V, p. 563.
81) Cass., 28 novembre 2000 n. 15289, in Arch. loc., 2006, V, p. 564.
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legittimazione passiva nei confronti di un decrgtgiuntivo per la
riscossione forzosa dei contributi dovuti; e inespil casi il vero
proprietario (in buona fede o meno poco rileva) datera di non
aver potuto partecipare allassemblea essendo idavvdi
convocazione stato inviato non a lui, ma al consangipparente.

Se quindi il problema della corretta convocazioggeanbleare in
guesto modo sembra trovare un'efficace soluzionenn&sso
all'obbligo della tenuta dell'anagrafe condominialéa conseguente
responsabilita da riconoscere in capo allammixigie nel caso di
incompleta o errata convocazione di tutti i reatindomini per
un‘assemblea.

L'amministratore di condominio rispondera sia qtealall'inizio
dellassemblea si accerti l'errore 0 l'incompledezalella
convocazione e si decida di non procedere all'esdmiepunti
all'ordine del giorn&; sia quando l'assemblea si tenga ugualmente,
ma poi taluno (condomino) impugni ritualmente mpestivamente
la delibera, in quest'ultimo caso I'amministrataspondera dei danni
causaff qualora non abbia informato l'assemblea dell'arrat
convocazion¥.

Prima di concludere su punto diamo conto deglii attgistri
obbligatori, indicati all'art. 1130 n. 7 c.c., satta del registro dei
verbali dellassemblea, del registro di nomina evoca
dell'amministratore e del registro di contabilité. stesso legislatore
di seqguito alla loro previsione da una breve degore riguardo ai

82) In questo caso I'amministratore sara tenuto a risarcire i danni
causati al condominio consistenti nelle spese di convocazione e le altre
spese inerenti la sala dove ¢ stata tenuta inutilmente 1'assemblea.

83) Ipotesi questa sicuramente piu grave della precedente, sia perché
derivante da una doppia omissione da parte dell'amministratore (il non
aver correttamente convocato l'assemblea e il non aver informato per
tempo l'assemblea di tale vizio); sia perché l'amministratore potra
essere chiamato a rispondere di danni ben maggiori del solo costo
sostenuto per il noleggio della sala.

84) V. NASINI, op. cit., pp. 831 — 832.
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dati che dovranno essere annotati nei registrugstion&.

La tenuta dei suddetti registri conserva una fumziai mera
pubblicita, sicché l'inosservanza di tale formatitin implica alcuna
invalidita o inefficacia delle deliberazioni nei rdoonti dei
condomini che non hanno partecipato all'assembd#a quale sono

state decise.

§ 3.2.4:(segue)L RENDICONTO CONDOMINIALE

L'obbligo di redigere il rendiconto condominial@ ia previsto,
con termini molto piu generici rispetto ad ora, I'dal. 1130 ult.
comma c.c., il quale affermava come I'amministgtaila fine di
ciascun anno, doveva rendere conto della propgtaye. Gia prima
della Riforma si riteneva questa previsione obbligatoria per
'amministratore e al contempo la giurisprudenzglinenni aveva
elaborato criteri e modalita per la redazione datlicontd®.

La Riformadel 2012 incide notevolmente sul punto se é vae ¢
in molte disposizioni troviamo espressi rimandi revdi il
rendiconto: cosi l'art. 1130 n. 1), impone all'amistratore di

convocare annualmente I'assemblea per [l'approvaziatel

85) Cosi si prevede che nel registro dei verbali delle assemblee siano
annotate “le eventuali mancate costituzioni dell'assemblea, le

deliberazioni nonché le brevi dichiarazioni rese dai condomini che ne
hanno fatto richiesta,; allo stesso registro é allegato il regolamento di
condominio, ove adottato”, che nel registro di nomina e revoca
dell'amministratore siano 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”; che
nel registro di contabilita siano annotati “in ordine cronologico, entro
trenta giorni da quello dell'effettuazione, i singoli movimenti in entrata
ed in uscita. Tale registro puo tenersi anche con modalita
informatizzate”.

86) Si veda in proposito TERZAGO, op. cit., pp. 402 e ss., nelle quali
I'A. da conto di numerose sentenze con le quali la giurisprudenza ha
specificato, nel tempo, quali fossero gli adempimenti che
I'amministratore doveva rispettare per la rendicontazione della propria
gestione.
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rendiconto condominiale; l'art. 1130 n. 7), prevdtbbbligo di

tenuta, anche con modalita informatizzate, debtegdi contabilita;

l'art. 1130 n. 10), aggiunge che l'amministratoeved redigere il
rendiconto condominiale annuale della gestionepetei che deve
convocare l'assemblea entro centottanta giorni lperrelativa

approvazione; infine il legislatore ha dedicato iatero articolo

all'argomento, il 1130 bis c.c., rubricdtendiconto condominiale’

I numero delle disposizioni appena richiamata esrgvidente
I'importanza che il legislatore ha ritenuto diiatiire al rendiconto
condominiale, d'altronde questo rappresenta, invierulcro della

gestione condominiale.

Prima dellaRiforma si discuteva riguardo al tipo di bilancio da
adottare, se cioé quello di cassa o quello di coemze’, inoltre la
dottrina e la giurisprudenza erano concordi néditafiare che la
rendicontazione non doveva avvenire con forme ager analoghe a
guelle prescritte per i bilanci di societa, esseadal fine sufficiente
la sua idoneita a rendere i condomini edotti detlel di entrata e di
spesé .

Dal testo che emerge dopo Raforma si nota come il principio
della comprensibilitd sia espresso ora nell'art. 1130 bis c.c. qguando
afferma chéil rendiconto condominiale contiene le voci di ettt e
di uscita ed ogni altro dato inerente alla situamopatrimoniale del
condominio (...) che devono essere espressi in madmusentire
l'immediata verifica”.

Diversamente da quanto si era sostenuto in prezagdeih

legislatore ha ora previsto dettagliatamente la pmsizione del

87) V. a riguardo REZZONICO — TUCCI, Cassa o competenza? Il
rendiconto condominiale, in Cons. imm., 2011, I, p. 61, in cui gli A. dopo
aver elencato 1 vantaggi e gli svantaggi del rendiconto di cassa e di
competenza, propongono un proprio rendiconto “ideale”.

88) TERZAGO, op. cit., p. 407.

89) Ibidem, p. 407.
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rendiconto, distinguendo:

1) il registro di contabilita: documento che, p@me descritto
dall'art. 1130 n. 7), € in linea con il registro aliss®, pertanto
andranno annotate tutte le voci in entrata e usmtaordine
cronologico e seguendo un metodo analitico;

2) il riepilogo finanziario: stato patrimoniale debndominio, lo
stato delle attivita e passivita, enuclea crediébiti ed eventuali
fondi di riserva,

3) una nota sintetica: documento esplicativo dgkatione con
I'indicazione anche dei rapporti in corso e dellesiioni pendenti, €
un documento propedeutico, la cui finalita € quediarendere
facilmente comprensibili gli altri documenti somitati.

Questa scelta da parte del legislatore e stataitdefina soluzione
di compromesso, che dovrebbe portare alla redazidneun
documento atto a fornire ai condomini un'indicaeichiara e precisa
della gestione e della situazione patrimoniale un wgersa il
condominig".

Funzione primaria del rendiconto condominiale, codstto, e
guella di permettere al condomino una conoscerfeétied riguardo
gli elementi contabili della gestione del condoriei permettere un
accurato controllo riguardo l'operato delllammigire, che
gestisce lo stabile condominiale

E' appunto a questo diritto (di vigilanza e contrpin capo ai
condomini che il legislatore dedica ulteriore atiene; I'art. 1130
bis c.c. afferma, infatti, che i condomifma anche i titolari di diritti
reali o di godimento sulle unita immobiliari) posso prendere
visione dei documenti giustificativi di spesa innogempo ed

estrarne copia a proprie spese.

90) MEO, Il rendiconto condominiale: trasparenza e controlli, in Cos.
Imm., 2012, 920, p. 2160.
91) NASINI, op. cit., p. 837.
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Inoltre I'assemblea pud nominare, con la maggi@anmzhiesta
per la nomina dell'amministratore, un revisore arezifichi la
contabilita del condominio, suddividendone le spdisncarico fra
tutti i condomini sulla base dei millesimi di pragté.

L'ultimo comma dell'art. 1130 bis c.c. prevede thassemblea
puo anche nominare, oltre allamministratore, unnsglio di
condominio composto da almeno tre condomird”riguardo sono
state sollevate critiche relative al limite minimprevisto
espressamente dall'art. 1130 bis c.c.) delle dadgiia abitative
affinché l'assemblea possa procedere alla nominasudidetto
consiglio. E' stato giustamente auspicata la riomezidi un tale
limite minimo, dato che le incongruenze contabdsgono benissimo
perpetrarsi anche in condomini di piccole dimeni§fon

Infine “ 'omessa convocazione dell'assemblea per I'appronaz
del rendiconto condominiale (...)rappresenta causa di gravi
irregolarita secondo l'art. 1129 comma 12 n. 1), cpertanto
legittimo motivo di revoca delllamministratore. ®asto € da dire
che il rendiconto, cosi come oggi richiesto daldLb& c.c., sembra
essere un atto complesso che impegnera sicuranp@intehe in
passato I'amministratore, pertanto ci si & chiesthe deve essere
considerato il suo adempimento parZfaleDato che funzione
espressa del rendiconto, indicata dal legislat®rguella di rendere
immediatamente verificabili i dati della gestionel dondominio, a
parer nostro, si dovra verificare caso per casd'askempimento,
seppur parziale da parte delllamministratore,rsieoncreto idoneo a
raggiungere quel risultato, in mancanza del quaén Ipotra
assemblea legittimamente comunicare la revocalindalrico

all'amministratore.

92) MEO, op. ult. cit., p. 2163.
93) NASINI, op. cit., p. 854.
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CAPITOLO IV
RESPONSABILITA'

§ 4.1 INTRODUZIONE

Fintantoché il discorso rimane su un piano puramé&rico con
lo scopo di attribuire una qualche natura giuridigda figura
dell'amministratore piuttosto che un'altra, noawsia mai la certezza
che i nostri ragionamenti giuridici siano correitimeno; affermare
che I'amministratore di condominio sia un mandat@iuttosto che
un organo necessario o un ufficio di diritto privat ancora sia parte
di un contratto tipico di amministrazione pud ess@r qualche
modo, piu 0 meno, convincentemente sostenibileil mugto cambia
guando il discorso si sposta sul piano praticoadedsponsabilita. |
nostri discorsi perdono di valore se contraddettioa coerenti con
un aspetto cosi importante qual € appunto il reginresponsabilita
a cui deve essere sottoposto I'amministratore didaminio
nell'espletamento delle sue funzioni.

L'avvenuta Riforma ha inciso notevolmente sulla materia del
condominio e in particolare ha modificato I'assettodicistico
riguardante I'amministratore. Il legislatore dell2tha riconosciuto,
positivizzandoli, molti aspetti gia introdotti e [@gati dalla
giurisprudenza, cosicché se la differenza tradaiplina antee post
Riforma da un punto di vista esclusivamente codicistpatyebbe
sembrare (e nella sostanza €) molto accentualgenao il nostro
sguardo alla giurisprudenza questa distanza steidiotevolmente.

Tornando al problema sopra esposto, e pertantcssade capire
come la giurisprudenza abbia, negli anni, intesaelsponsabilita
dellamministratore e se potremmo definire I'opde legislatore
un‘opera di richiamo nei confronti della giurispeada (Qquantomeno

di quella prevalente) o se, al contrario, con rignaa questo
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specifico punto, laRiforma introduca, come parrebbe a noi
dimostrabile, una disciplina a suo modo originaépetto a codeste
correnti di pensiero e piu vicine alle nuove prds@osizioni della

giurisprudenza piu recente e di cui la dottrina s@mbra essersi

accorta.

§ 4.1 LAPRECEDENTE CONCEZIONE

La dottrina non pare aver rivolto a questi impatitaspetti la
necessaria attenzione e quindi, come semplice gaesea dell'aver
considerato I'amministratore quale mandatario detiominio, rinvia
in toto alla disciplina del mandato e in particolare ell'a710 c.c..
Si é ritenuto, percio, di riconoscere in capaaliministratore la sola
responsabilita contrattuale affermando cblei ‘ha avuto un incarico,
lo deve espletare con la diligenza del buon padfamiglia”** e “la
responsabilita dell'amministratore pud derivarea siall'avere egli
male eseguito le incombenze concretamente atteateyer essere
rimasto inattivo, quando l'uso della normale diliga gli avrebbe
dovuto imporre di intervenir€®. Peraltro i piu avveduti, come
conseguenza del rapporto di mandato, riconoscoreoneh caso |l
mandato sia eseguito gratuitamente la colpa sarstdia valutata
con minor rigor&.

Ai fini della nostra trattazione, pero, € necessapprofondire il
tema della responsabilita extracontrattuale: cdernsente a quanto
detto riguardo alla teoria del mandato, i sostenito
dellamministratore quale semplice mandatario akdEmblea
difficilmente imputano in capo a questo una respbili$a la cui

94) TERZAGO, op. cit., p. 424.

95) PERETTI-GRIVA, Il condominio di case divise in parti nella
nuova legislazione, Torino, 1942, p. 395. Ma in tal senso anche DE
RENZIS et al., Trattato del condominio, p. 566, Padova, 2006.

96) PERETTI-GRIVA, op. cit., p. 394.

64



fonte si rinvenga, non in un obbligo regolamentbensi legale.

La stessa giurisprudenza avvalla questa tesi dedacCorte ha
avuto modo di affermarel'@mministratore € un rappresentante dei
partecipanti al condominio, alla tutela dei cui eméssi di gruppo
egli deve indirizzare la propria attivita. La videne di tale suo
dovere, se lo rende responsabile dei danni sulati gtuppo dei
condomini, si esaurisce nei rapporti interni concbndominio, e,
pertanto, non esclude o diminuisce I'eventuale aespbilita del
condominio medesimo nei confronti di altri soggéttiDa questa
sentenza emerge chiaramente una visione dell'asinaitare arcaica
conforme e giustificata dal contesto in cui la stedu emanata,
I'amministratore in effetti non aveva ancora assumtvesti di figura
centrale nel condominio e non aveva gli strumemi @aggi invece gli
sono riconosciuti nel suo operare. Correttamengeci@, alla sua
attivita (anche esterna) non veniva ricondotta redctesponsabilita
che non fosse puramente contrattuale ed internaoatiominio
stesso.

Alla luce di quanto detto sempre in giurisprudena& cosi
conforme anche la dottriffa si & affermato I'applicabilita al
condominio dell'art. 2051 c.c., il quale disciplifea responsabilita
relativa a danni cagionati da cose in custodia.vddeuale
responsabilita aquiliana derivante da insufficiemtemessa custodia
e da attribuire al condominio in quanto tale, ictemdo per cio la
responsabilita dei singoli condomini.

Le sentenze che confermano quanto detto sono imevoié® e in

97) Cass., 11 febbraio 1981 n. 859, in Resp. e ris., 2008, X, p. 41,
annotata da PICO.

98) Si vede a riguardo REZZONICO, Condominio e responsabilita
civile, Torino, 2002, ma anche DE RENZIS et al., op. cit., e TERZAGO,
op. cit.

99 Si veda in proposito Cass., 9 febbraio 1980 n. 913, in Imm. &
dir., 2009, VI, pg. 16, in cui la Corte ha avuto modo di affermare
“Nell'ipotesi di furto in un appartamento, ad opera di ladri che vi si
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tutte la Corte non ha sentito il bisogno di ravigsan capo
allamministratore  alcuna  responsabilita (anche idvede)
extracontrattuale, unico e solo responsabile deindaingiusto
causato rimane il condominio.

Alla stregua di questi principi il condominio hatbligo di
provvedere a eliminare i vizi dei beni e dei sdare@muni e l'unico
modo per esonerarsi dalla responsabilita € di peovhe il fatto sia
avvenuto per caso fortuito.

In questo modo non é rinvenibile una responsaldlittonoma e
personale dell'amministratore, in quanto non pusi dhe lo stesso
amministratore assuma la custodia in proprio dai bemuni, la cui
detenzione e possesso rimangono pur sempre ai womichs

Se per i danni causati dalles nel caso specifico le parti comuni
dell'edificio, la responsabilitéx art. 2051 c.c. viene fatta ricadere
sulla collettivita condominiale, escludendo di ocemsenza
lamministratore, dei danni a terzi causati dalesso amministratore
nell'esercizio delle sue funzioni risponde sempreondominio in
forza dell'art. 2049 c.c..

sitano introdotti servendosi di un'impalcatura per lavori edilizi
installata lungo la facciata di un contiguo edificio condominiale, é
configurabile, a carico di tale condominio, la responsabilita prevista
dall'art. 2051 c.c., la quale, presunta iuris tantum, sul presupposto di
un potere di fatto sulla cosa e del correlativo obbligo di vigilanza, puo
peraltro essere esclusa mediante la prova, incombente al soggetto tenuto
alla custodia, che l'evento dannoso é dipeso dal fortuito, inteso in senso
lato e comprensivo, quindi, del fatto del terzo e della colpa esclusiva del
danneggiato”. Ma v. anche Cass., 25 marzo 1991 n. 3209, in CED,
Cassazione, 1991, per cui “con riguardo ai danni che una porzione di
proprieta esclusiva, in edificio condominiale, subisca per vizi delle parti
comuni imputabili all'originario costruttore - venditore, deve
riconoscersi al titolare di detta porzione la possibilita di esperire azione
risarcitoria contro il condominio, non in forza dell'art. 1669 c.c. ma in
base all’art. 2051 c.c., in relazione alla ricollegabilita di quei danni
all'inosservanza da parte del condominio medesimo dell'obbligo di
provvedere, "quale custode”, ad eliminare le caratteristiche dannose
della cosa (...)”. Per una casistica dettagliata v. REZZONICO -
REZZONICO, Manuale del condominio, Milano, 2013, p. 635 e ss.
100) In questo senso DE RENZIS et al., op. cit., p. 571.
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| sostenitori della teoria del contratto di mandastendono
l'articolo in questione anche nell'ambito del camdvo, non
diversamente da qualsiasi altro mandante i condoniiriatti,
risponderebbero dell'attivita compiuta dal proprimandatario
('amministratore), secondo quanto disposto dakaponsabilita
extracontrattuale indiretta e solidale dei padrencommittenti®.
Daltronde che l'art. 2049 c.c. possa trovare applone nel mandato
(e di conseguenza nel condominio) é reso pacifate te sentenza
della Corte in questo serto

Nei confronti dell'lamministratore € difficiimentenputabile una
responsabilita extracontrattuale esclusiva e di siuene é
testimonianza la dottrina la quale afferma la respbilita solidale
del condominio anche nell'ipotesi in cui le obbfigai siano state
assunte dall'amministratore con eccesso di pokergituazione non
cambia neanche quando il condominio abbia esprestonta
contraria a resistere nel giudizio e quando l'anstretore non abbia
dato comunicazione all'assemblea di eventuale ddangmoposte
nelle materie che eccedono i poteri delllamministeg avendo
I'obbligo di tale comunicazione un valore puramenternd®,

In generale, percio, anche in conseguenza del$socdi potere
dell'amministratore, il terzo, secondo la dottniithiamata, puo agire
sia nei confronti dellamministratore, sia nei eonti dei singoli

condomini quali obbligati indiretti secondo I'eé2049 c.c.

101) In questo senso TERZAGO, op. cit., p. 434 per cui “nella
responsabilita extracontrattuale risponde ex art. 2049 c.c. il condominio,
in base all'esistenza di un rapporto di preposizione fra due soggetti, il
cul rapporto eziologico ¢ dato dall'illecito commesso durante l'esercizio
delle incombenze affidate”.

102) Vedi Cass., 30 dicembre 1958 n. 3967, in Resp. civ. e prev., 1960.

103) REZZONICO, op. cit., p. 284 in cui richiama a sostegno di
quanto detto Cass., 5 aprile 1982 n. 2091, in Gius. civ. rep., voce
Comunione e condominio, n.20.
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Riassumendo, quindi, sul punto possiamo affermaree c
lamministratore di condominio, per come il legiste lo aveva
concepito nel 1942 e per come la giurisprudenza @ottrina negli
anni lo hanno inteso, non ha assunto un ruolodalpermetterci di
rinvenire una responsabilita aquiliana che possaresconsiderata
esclusiva, personale e autonoma. Da una partealeesponsabilita e
esclusa per i danni prodotti dalle cose comuni, ndue la
giurisprudenza individuato nel condominio il custaésponsabilex
art. 2051 c.c.; dall'altra la sua responsabilitdanma a quella dei
condomini (che pure avranno azione di regressmBeeattiziamente
esclusa) avendo la dottrina esteso l'operato dell2049 c.c.
nell'ambito condominio, quale corollario del cottivadi mandato.

§ 4.2 LA RESPONSABILITA' DEI PROFESSIONISTI

Per comprendere appieno quanto detto finora in naatei
responsabilita dell'lamministratore e per poterneraqg un giudizio
di valore possiamo volgere lo sguardo alla respulita dei
professionisti.

La figura delllamministratore nel tempo si € notewnte
specializzata e non solo dalRiformg ma anche grazie dalle
numerose legislazioni speciali, emerge una nuowgurd di
amministratore altamente professionalizzata. Atlesso legislatore
del 2012, nel prendere atto di cio, € parso opportprevedere
requisiti minimi richiesti all'atto di assunzioneellincarico di
amministrazione che in precedenza non erano rithfes che pur
non arrivando a prevedere un ordine o un albo passomungque
permetterci di parlare di professionista.

Alla luce di cio ci si chiede pertanto se la disici@ della

104) Si rimanda per un'analisi dettagliata riguardo ai requisiti
richiesti all'atto della nomina al prossimo capitolo.
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responsabilita aquiliana, cosi come precedentenesypesta, possa
essere ancora valida e attuale nei confronti diaomministratore,

invece, cosi cambiato. Ci & parso opportuno, ptrigmocedere con
un parallelismo che possa permetterci di capirecagiplesso quale
figura di professionista I'amministratore abbiauats nel tempo e il

legislatore abbia nel tempo delineato.

Tale ragionamento non appaia esclusivamente fige stesso dal
momento che a professionisti diversi (quali il mota I'avvocato)
corrispondono responsabilita diverse; inoltre ilnftonto con la
figura dell'avvocato si dimostra particolarmentierassante stante lo
stretto rapporto che questa (figura) ha con laiglisa del mandato e
non serve sottolineare come questo fatto lo awi@no allontani
per come vedremo) notevolmente all'amministratoreoddominio,
ben inteso ai soli fini della nostra trattazionéastesponsabilita.

La professione dell'avvocato pud essere inquadséanello
schema negoziale del mandato, sia nell'ambito olafratto d'opera
intellettuale regolato dagli artt. 2229 — 2238 ,coome abbiamo gia
notato trattando dell'amministratore di condomirdo,conseguenza
la responsabilita dell'avvocato € quasi esclusivdaeneontrattuale.

L'articolo di riferimento € il 1176 c.c., ma la idénza da
utilizzare in questo caso non € quella del buonreati famiglia,
bensi quella del professionista come indicato dailroa secondo del
medesimo articolo.

Gia questo aspetto potrebbe rappresentare una ianeest
meritevole di approfondimento dal momento che I'amstratore di
condominio sembra oggi aver assunto un ruolo talpater essere
definito un professionista, non sembra quindi to&ite priva di
fondamento l'idea di un'applicazione analogicaadelligenza del

professionista anche per I'amministratore di coridmi. Della

105) In tal senso troviamo concorde sul punto TERZAGO, op. cit., p.
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guestione, invece, la dottrina prevalente sembraaocuparsene, se
e vero che la maggior parte degli A. (sembra conessivo
automatismo) propone di valutare l'operato dell'amstratore alla
sola stregua della diligenza del buon padre didaif®.

Una responsabilita extracontrattuale, proprio comed caso
dell'amministratore, sembra di difficile individuame dal momento
che l'avvocato ben puo compiere atti illeciti cangka un danno
ingiusto, ma a cio inerisce poco che stia agendte nesti di
avvocato. Si e giustamente notato che qualoraofepsionista legale
produca una qualche violazione del principio deminem laedere
nei confronti del cliente che il colpevole sia un avvocato
nell'esercizio delle sue funzioni non ha grandevehza perchéld
responsabilita € solo occasionalmente collegata &linzione svolta
e non si riferisce peculiarmente ad es$3”al contrario di quanto
possa accadere nellambito di altre professionegnatamente di
guella medica, ove €& quasi scontato che all'inademmo si
accompagni anche una lesione fisica ai danni datpte, come tale
fonte di responsabilita extracontrattuale.

Eventuali lesioni (perlopiu di carattere economisapite da un
soggetto terzo, invece, sembrano non trovare unazieoe

risarcitoria all'interno la sfera giuridica delkencato dato che la

424, il quale senza approfondire il discorso sostiene che “tale
responsabilita deriva dal rapporto di mandato intercorrente tra le parti.
Egli deve eseguire il mandato con la diligenza del buon padre di
famiglia (art. 1710 c.c.), connesso con l'art. 1176, comma 2, c.c.”. V.
anche NASINI, L'amministratore, p. 867, in AA. VV., op. cit.

106) Vedi in proposito DE RENZIS et al., op. cit., p. 564 il quale in
maniera sbrigativa afferma che “l'amministratore nella sua veste di
mandatario deve percio usare la diligenza del buon padre di famiglia,
formula questa adoperata dal legislatore all’art. 1176 c.c. in tema di
adempimento dell'obbligazione”. V. anche REZZONICO, op. cit., p. 631 e
PERETTI-GRIVA, op. cit., p. 395.

107) Si veda in proposito da ultimo MUSOLINO, La responsabilita
dell'avvocato e del notaio, Milano, 2005, p. 410; MARTINI, La
responsabilita civile del professionista, Torino, 2007; CAFARO,
Responsabilita civile e penale del professionista, Piacenza, 2003.
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responsabilita extracontrattuale viene, in ques#isi,c negata
affermando l'inesistenza di un dovere di condotta.

Proprio su questo punto la figura dell'avvocato ls@messere
molto vicina a quella dellamministratore (quantoimese intesa nei
termini sopra esposti di mandatario), per entrangb@rofessioni,
infatti, non sembrar¢ctiusnon sembrava) rinvenibile una obbligo di
natura legale, eventuale fonte da cui poter ricom@s in capo ai
soggetti medesimi una responsabilita aquiliana.

E' ora necessario dar conto di un‘altra figurardigssionista che
e quella del notaio.

La particolarita che distingue il notaio dalle altprofessioni &
senza dubbio la sua natura di pubblico ufficialett® qualifica in
passato aveva fatto tendere parte della dottfinaconsiderare la sua
responsabilita esclusivamente extracontrattual#’assunto che |l
notaio fosse obbligato a prestare il suo operatolggge e non in
virtu di un vincolo contrattuale, che sia sortodipendenza della
richiesta avuta dalle parti. Inoltre si affermavee d'obbligo a cui il
notaio adempieva nell'esercizio delle sue funzfosse protratto al
soddisfacimento di un interesse non individualdiédparti) bensi
generale, e cioé l'interesse di tutti coloro che, qon essendo parte
dell'atto rogato, si venissero a trovare comunguena situazione
tale da dover fare affidamento sulla validita fokendell'atto stesso.

A fronte della posizione appena citata si e potgtsdottrina che
individuava, invece, una responsabilita esclusivameontrattuale
del notaio, limitata alle sole parti dell'atto.

La dottrina attuale, invece, € unanime nel ricorosdn capo al
notaio una responsabilita tanto contrattuale quatvacontrattuale.
Non si puo negare infatti come il notaio agiscangpulso e richiesta

108) MUSOLINO, op. cit., p. 188, dove 1'A. espone le prevalenti
correnti di pensiero prima e dopo I'emanazione del codice civile del 1942.
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delle parti, nei confronti delle quali nascerannbblaazioni
contrattuali; al tempo stesso e facilmente indiainile una
responsabilita aquiliana nei confronti di terzi nfacenti parte
dell'atto, in virtu della detta qualifica di pubdsi ufficiale.

Quello che piu interessa ai fini della nostra &atine e la fonte
da cui scaturisce la responsabilita extracontrigttsaiddetta, tale
obbligo di natura legale & rintracciabile nell'att.l. not!® che
dispone: f notari sono ufficiali pubblici istituiti per riceere gli atti
tra vivi e di ultima volonta, attribuire loro pubioh fede (...)".
Avendo natura legale, I'obbligo di agire secondblyica fede rende
il notaio responsabile del suo operato nei confrdnutti, anche dei
terzi non facenti parte dell'atto, un simile obbligl contrario, non é
possibile rintracciarlo nella professione dell'avato.

Da questa sommaria trattazione ci si chiede dunsgienei
confronti dell'amministratore di condominio € rimigile un obbligo
di natura legale che possa renderlo responsahilesu®i atti anche
al di fuori del condominio. La risposta a questandada se negativa
ci porterebbe a riaffermare quanto detto nel preced paragrafo
attribuendogli una responsabilitd quasi esclusivaemeontrattuale e
se extracontrattuale, comunque, mai esclusiva; eara sontrario la
risposta fosse positiva (come parrebbe dimostiahllera la nostra
tesi riguardo alla natura giuridica delllamminittra ne risulterebbe
rafforzata.

In questo modo la figura dell'amministratore qualandatario
dell'assemblea non solo sarebbe estremamente deletke suo
richiamare la disciplina del mandato, ma non aveelddcun
argomento  convincente per spiegare una resporaabili

extracontrattuale cosi estesa rinvenibile nei teindii cui diremo nel

109) Legge 16 febbraio 1913 n. 89, “ordinamento del notariato e degli
archivi notarili”.
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prossimo paragrafo.

Ancora una volta il confronto con la professioneadvocato puo
esserci utile per sottolineare l'importanza delie@sgione trattata: e
evidente, infatti, che la relazione che si instatraa il cliente e
l'avvocato costituisca un rapporto del tutto peelj al tempo stesso,
pero, nessuno negherebbe la qualita di mandatafidedale. Cio
perché, pur riconoscendogli molte peculiaritagpporto puo ancora
essere inquadrato nel contratto di mandato, in tguala
responsabilita dell'avocato € la responsabilita rdahdatario e di
conseguenza non si sente il bisogno di creare ntratto autonomo
di avvocatura.

A nostro avviso € ipotizzabile un passaggio idé¢eéto limitato
alla sola responsabilita aquiliana) che vede [I'anstnatore di
condominio abbandonare le vesti dell'avvocato pdossare quelle
del notaio. Alla pubblica fede notarile si sosstono, infatti,
obblighi legali di varia natura che rendono |'amistiratore soggetto
passivo di svariati rapporti di responsabilita ergr a quella, che
abbiamo avuto modo di chiamare, attivita di orgaaizone e

gestioné™.

§ 43 LARESPONSABILITA' DEL “NUOVO
AMMINISTRATORE”

Alla luce di quanto detto, diamo ora conto di unaova
concezione della responsabilita attribuibile alhaimstratore di
condominio. La legislazione speciale eRdormadel 2012 da una
parte e la giurisprudenza degli ultimi anni dditalci permettono di
parlare di un vera e propria concezione evolutieadesponsabilita

adeguata alla nuova figura che I'amministratoreatidominio ha

110) Si veda quanto da noi detto a proposito del contratto di
amministrazione nel precedente capitolo.
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assunto oggi.

I mutamento in  questione consiste  nell'attribuire
all'amministratore responsabilita tali per cui dosruolo risulta,
anche da questo punto di vista, incompatibile cbrruolo di
mandatario dell'assemblea. E' evidente, infatticckdenza delle
attribuzioni e di responsabilita riconosciute in pea
allamministratore rispetto ad una mera esigenzaodiperazione
esterna propria, invece, del mandatario.

Gli stessi autori che trattando della natura gioad
delllamministratore lo qualificano come semplice ndetario,
analizzando la sua responsabilita hanno modo d ‘iembra
evidente che a fronte di un tale potenziamento deveri
dell'amministratore di condominio, inizi a stare waro stretta
l'icona classica del “mandatario” (...)"™"

D'altra parte e a sostegno di quanto diremo, smgordella
Riforma chi aveva scritto ‘e, a oggi, per fondarsi
une responsabiliti civile delllamministratore nei confronti dei terzi,
deve tuttora invocarsi il generale divieto di viviane de neminem
laedere, gli auspici sembrano essere quelli di e¥ad
'amministratore il soggetto comunque responsabpie fatti e atti

imputabili all'insieme dei condomin* dopo laRiformaafferma“la

111) CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 112, in particolare gli A.
dedicano un paragrafo al dibattito sulla natura giuridica
dell'amministratore ove affermano che “la Riforma del 2012 parla
invece, stavolta espressamente con il nuovo art. 1129 c.c., di atti
compiuti nell'esercizio del mandato” e di “revoca del mandato”. La scelta
lessicale del legislatore sembra, dunque, avvallare il prevalente
orientamento (...) del tutto propenso a ravvisare nel rapporto
amministratore — condomini un contratto di mandato. Ancor piu
esplicitamente lo stesso art. 1129 c.c. aggiunge che, per quanto non
disciplinato dal medesimo articolo “si applicano le disposizioni di cui
alla sezione I del capo IX del titolo III del libro IV” del codice civile,
proprio in tema di mandato”, p. 105.

112) SCARPA, Rapporti amministratore e condominio nella
responsabilita verso i terzi, in Imm. & Dir., 2009, V, p. 33.
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nuova disciplina, ora, individua nell'amministragoben piu di un
semplice mandatario rappresentante del condominio:
lamministratore €, innanzitutto, il responsabilesrpfatti e atti
imputabili allinsieme dei condominf,

Il cambio di prospettiva e reso necessario datwdvo ruolo che
nel tempo l'amministratore € andato ad assumere,nuave
attribuzioni sono derivate nuove responsabilitaleljislatore del
2012 sceglie, infatti, di allocare in capo all'amisiratore la quasi
totale responsabilita implicata dalle relazioni rgliche tra il
condominio ed i terzi, cosicché dalla sola (pags&iazione di
rappresentanza si € giunti oggi ad individuare'amalninistratore il
soggetto passivo di svariati rapporti di resporigabi

Parte della dottrif¥ ha ravvisato in questo mutamento di
prospettiva un avvicinamento verso una soggetiivezidell'ente
condominiale, a nostro awviso, perdo, non sembraessgio
stravolgere la natura giuridica del condominio steslata la sua
gualifica (unanimemente accolta dalla giurispru@@rguale ente di
gestione.

Altri autori hanno ravvisato in questo cambiamenitwece, un
accentuarsi del ruolo di amministratore quale esgecun ufficio di
diritto privato ‘con compiti e responsabilita, di natura pubblicaech

travalicano la natura contrattuale del rapporto conondomini™=,

113) SCARPA, La figura dell'amministratore, in Guida al Diritto,
2013, III, p. 85.

114) Ibidem, pp. 86-87, ove I'A. afferma “si rafforza la responsabilita
di gestione dell'amministratore di condominio, caratteristica della
disciplina della societa. (...) Una tale diffusa responsabilita
dell'amministratore di condominio non é stata comunque abbinata dal
legislatore della legge 220/2012 a una coerente entificazione del
condominio, ovvero a una definitiva regolamentazione del condominio
quale centro autonomo di interessi, pur continuando ad aumentare gli
indici di evidenza normativa di una sua soggettivita aumentata”.

115) Vedi su tutti DE TILLA, Responsabilita civile e penale
dell'amministratore di condominio, in Imm. & Dir., 2009, III, p. 18. Per
una critica alla visione del ruolo di amministrazione quale ufficio di
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A parer nostro, la nuova concezione della respalitsabnvece,
ci permette di superare una volta per tutte larigiel mandatario e
di riconoscere in capo all'amministratore una raspbilita civile
autonoma, da affiancare alla responsabilitd dejatincondomini
addirittura fino al punto di escluderla in alcurast In sostanza
possiamo considerare tale mutamento di prospettiveassello
mancante a sostegno del contratto tipico di amtnaz®ne.

Passiamo, ora, a descrivere tale mutamento patatoti ( a dire
il vero in maniera non lineare) sia dalla giurisggnza che dal
legislatore speciale.

Nel precedente paragrafo abbiamo descritto come la
giurisprudenza abbia individuato nel condominiauistodeex art.
2051 c.c. delle parti comuni dell'edificio condomle, con la
naturale conseguenza di imputare ai singoli condbmia
responsabilita extracontrattuale oggettiva. Ma meitamento di
prospettiva, di cui abbiamo accennato sopra, laeCerarrivata ad
individuare nella figura dell'amministratore e noel condominio il
custode responsabile.

Si é passati da una concezione in cui unico cugdesponsabile
ex art. 2051 c.c.) era considerato il condominio édjui singoli
proprietari, ad una concezione in cui viene edgloente esclusa la
loro responsabilita, imputando questa alla sola sqge&
dell'amministratore. Tutto cid passando da un argpiasprudenza
in cui negli anni si consideravano e si consider@maono, infatti,
pronunce anche recefll) corresponsabili nel medesimo ruolo di

custode sia I'amministratore, che il condominio.

diritto si rimanda al precedente capitolo riguardo alla natura giuridica.

116) Si vedano su tutte due sentenze molto importanti che
riprendiamo nel seguito del discorso: Cass., 16 ottobre 2008, n. 25251, in
Arch. loc., 2009, I, p. 42; Cass., 17 maggio 1994 n. 4816, in Arch. loc.,
2000, III, pg. 485.
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Si prenda in considerazione una sent& molto importante ai
fini della nostra trattazione: il caso si origina @lcune lesioni
riportate da una persona, caduta a causa di ure ot segnalata
ma presente nel cortile condominiale, dove eranmonso dei lavori
appaltati dal condominio ad un’impresa terza. fgeito leso citava
in giudizio 'amministratore del condominio, nonleauale legale
rappresentante di quest'ultimo, ma anche in pro@idine cioe di
ottenere il risarcimento del danno subito direttate dal patrimonio
personale di chi gestiva lo stabile al momento sieistro. La
cassazione ha avallato la legittimita di siffatizhiesta risarcitoria,
sebbene nel cortile (e questo rappresenta un etenrdavante)
stesse lavorando I'impresa appaltatrice.

La Corte riassume in poche parole quello che @ statnoi detto
finora, infatti afferma che a figura dellamministratore
nell'ordinamento non si esaurisce nell'aspetto ttiale delle
prerogative dell'ufficio. A tale figura il codiceivde, e le leggi
speciali imputano doveri ed obblighi finalizzati adpedire che |l
modo d'essere dei beni condominiali provochi datinerzi”.

“In relazione a tali beni”continua la Cortt “l'amministratore, in
guanto ha poteri e doveri di controllo e poteri idfluire sul loro
modo d'essere, si trova nella posizione di custodPertanto
'amministratore di condominio ha il compito di pvedere non solo
alla gestione delle cose comuni, ma anche alladigstli esse, con il
conseguente obbligo di vigilare affinché non reohianni a terzi o
agli stessi condomitf.

Ma c'é di piu, infatti, la Corte amplia maggiormendtambito di

responsabilita dell'amministratore affermando ccio si verifica in

117) Cass., 16 ottobre 2008, cit. E' appena il caso di notare che la
sentenza in questione é stata emanata prima della Riforma.

118) VITULANO, Condominio e responsabilita civile, p. 1185, in AA.
VV., op. cit.
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particolare quando, come nella fattispecie per ali causa,
assemblea decide di appaltare lavori a terzi (..Questi
[lamministratore allora deve curare che i beni comuni non
arrechino danni agli stessi condomini od a terome del resto ha
gia' riconosciuto la giurisprudenza allorché ha ewterato
'amministratore del condominio responsabile deniiacagionati
dalla sua negligenza, dal cattivo uso dei suoi patein genere, di
qualsiasi inadempimento degli suoi obblighi legalb

regolamentari”

D'altronde gia in precedenza la Corte non avevlussd'ipotesi
di una responsabilita personale dell'amministratoresolido con il
condominio) derivante dai danni causati dallavegl omesso
negligentemente di riparare il lastrico solare tetilo".

La Corte in sostanza prende atto della nuova figura
dell'lamministratore e afferma come da ora in podifizzo che la
giurisprudenza dovra assumere nei suoi confrontiadessere(...)
tendenzialmente piu rigoroso rispetto al passat'. ’

Quello che non viene chiarito, pero, € come taleovou
orientamento possa conciliarsi con quanto piu vaftermato dalla
Corte e cioé che il solo condominio e non I'amntiatere (neanche
solidalmente) e custode delle parti comuni ed lim Yaste puo essere
citato in giudizio dai terzi che hanno subito ummia Proprio il fatto

che la giurisprudenza anche recét (molta della quale, a dire il

119 Si faccia riferimento a Cass., 17 maggio 1994, cit. ove la Corte
afferma “ (...) tale risultato non esclude, tuttavia, l'accertamento della
responsabilita del costruttore o dell'amministratore del condominio (in
proprio) per vizi di riparazione o di costruzione ovvero per negligente
omissione di opere di riatto” .

120) Cass., 16 ottobre 2008, cit.

121) Vedi a riguardo Cass., 20 agosto 2003 n. 12211, in Arch. loc.,
2004, I, p. 96; Cass. 21 febbraio 2006 n. 3676, in Cons. imm., 2013, 932,
p. 1118; Cass., 29 novembre 2006 n. 25243, in Arch. loc., 2007, IV, p.
424; ma anche successivamente Cass., 4 giugno 2009 n. 7328, in Imm.
& dir., 2009, XI, p. 31, ove la Corte afferma che “nella veste di
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vero, precedente alla sentenza su citata) abbignoato ancora ad
individuare nel condominio il custode dei beni comwe stato il
motivo per cui abbiamo definito questa evoluziomargomeno non
lineare.

Ma cio che ci permette di attribuire al nuovo oteémento una
netta prevalenza, anche per il prossimo futuro, uma recente
sentenza della Suprema Corte: la pronuncia € velatid una
fattispecie in cui si discuteva della responsabitiiel condominio
derivante dall'allagamento subito dal proprietatel'ultimo piano,
in conseguenza del fatto che l'appaltatore inctridalla riparazione
del tetto aveva sospeso i lavori, coprendo il tetta alcuni teloni
che a seguito di abbondanti nevicate si erana rotti

| giudici di merito imputavano la responsabilitd danni causati
al condominio (non solo in base all'art. 2051 cmeg anche con
riferimento al 2043 c.c.). La Corte cassava laeserd attribuendo la
responsabilita allamministratore in base al fatfwe lo stesso
“avrebbe avuto la conoscenza effettiva della siioae di pericolo e
di abbandono del cantiere da parte dell'appaltataresi' da rendere
esigibile un comportamento idoneo ad impedire diete l'altrui
sfera giuridica, secondo quanto previsto dall'astix 2043 c.c.**.

Se gia con precedenti sentenze la Corte di cassazweva
ricostruito la legittimazione passiva in capo allfainistratore
responsabile in solido con il condominio, con gagstonuncia la
Corte compie un passo, a nostro avviso, ulteridaé,mnomento che
esclude esplicitamente la responsabilita dei comuioftna I'altro gia

riconosciuta nel precedente grado di giudizio)gprstare la relativa

proprietario e quindi di soggetto che ha la disponibilita ed il controllo di
dette parti comuni, il condominio é chiamato a rispondere ai Sensi
dell'art. 2051 c.c. dei danni da esse originanti, salvo fornire la prova
liberatoria del caso fortuito, capace di escludere l'imputazione del danno
al fatto della cosa’.

122) Cass., 15 giugno 2010 n. 14443, in Imm. & dir., 2011, VII, p.14.
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obbligazione risarcitoria in capo al solo ammirasdre.

E' forse alla luce anche di questa posizione clae pmssiamo
capire meglio quanto detto in precedenza sempta Galrte quando
ebbe modo di affermare che “ [la nuova concezianmegponsabilita]
e del resto espressione dellevoluzione della réigu
dell'amministratore di condominio, i cui compiti i@ vieppiu
incrementandosi si' da far ritenere che gli stepsssano venire
assolti in modo piu efficace dalle societa di s&t¥, all'interno
delle quali operano specialisti in settori diversip grado di
assolvere alle numerose e gravi responsabilita itecallo stesso
amministratore dalle leggi specialf®.

Un aspetto molto importante quest'ultimo che cinpedte di
compiere un'ulteriore riflessione; le responsabilit cui deve far
fronte I'amministratore non derivano dai soli ogbli contenuti nel
codice all'art. 1130 n. 2) e 3), cioé dal doverdalidciplinare l'uso
delle cose comuni e servizi comuni e compiere @mservativi
relativi alle parti comuni dell'edificio, ma nasaoulteriori obblighi e
conseguenti responsabilita anche dalla corposaléagine speciale
in materia di condominio.

E' stata proprio la Corte che a conclusione di suea pronuncia

elenca la normativa specidh, fonte di responsabilita sia civile che

123) Per altro questo assunto non sembra essere da condividere, non
si capisce, infatti, come il solo fatto di affidare la gestione condominiale
ad una societa possa offrire maggiori garanzie ( di professionalita o di
solvibilita) rispetto al singolo professionista.

124) Cass., 16 ottobre 2008, cit.

125) Cass., 16 ottobre 2008, cit., si riporta la parte in cui la Corte
elenca dettagliatamente la normativa speciale in questione: “ si
segnalano, fra le leggi speciali il Decreto Legislativo 3 aprile 2006, n.
152: in materia di acqua e inquinamento il Decreto Legge 25 giugno
2008, n. 112, in materia di Certificazione energetica,; il Decreto Min.
Svil. 22 gennaio 2008, n. 37, in materia di impianti; la Legge 27 marzo
1992, n. 257 e il Decreto Ministeriale 6 settembre 1994, sulla bonifica
dall'amianto, il Decreto Legislativo 30 maggio 2008, n. 115, in materia
di coibentazioni; il Decreto del Presidente della Repubblica 12 gennaio
1998, n. 37. sul certificato di prevenzione incendi e manutenzione degli
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penalé®. Tale normativa contiene doveri e compiti
dell'amministratore che esulano dal rapporto cttoiae tra lo stesso
ed il condomini¢®. Ai fini civilistici, pertanto, e sufficiente
dimostrare che l'amministratore sia venuto mensuai obblighi,
riflettendosi tale violazione anche nei confrongi derzi e non
avendo, percio, efficacia puramente interna al oaridio**.

La stessa Corte ha avuto modo di affermare cheotalatta
omissiva in tanto pud essere assunta come cauga diecito in
guanto l'omittente abbia violato un obbligo giucalidi impedire il
dannd®*. Per lindividuazione di tale obbligo non puo sfar
riferimento al generico principio deneminem laederema deve
accettarsi caso per caso l'esistenza di un vingioladico derivante
direttamente dalla legge o da uno specifico rappatercorrente tra
il danneggiato ed il soggetto chiamato a risponakomissione
per non avere impedito il dantit

E' proprio in questi termini che possiamo riconosceina
responsabilita extracontrattuale (anche culpa in omittendc in
capo all'amministratore, ogni qualvolta questoveiauto meno ad un

obbligo di natura giuridica contenuto in una dispasie speciale,

impianti; ed il relativo Decreto Ministeriale Interno 16 maggio 1987, n.
246 e Decreto Ministeriale Interno 1 febbraio 1986: contenenti le
corrispondenti norme tecniche; il Decreto del Presidente della
Repubblica 30 aprile 1999, n. 162: sulla manutenzione degli ascensori e
sulle relative verifiche, certificazione Ce e tenuta del libretto d'impianto;
il Decreto del Presidente della Repubblica 26 agosto 1993, n. 412 e il
Decreto del Presidente della Repubblica 21 dicembre 1999, n. 551 sulla
nomina del terzo responsabile degli impianti di riscaldamento; il
Decreto Legislativo 9 aprile 2008, n. 81, sulla frequenza obbligatoria da
parte del portiere del corso d'informazione su rischi, pronto soccorso e
prevenzione incendi; il Decreto Legislativo 9 aprile 2008, n. 81, sulla
durata dei lavori, rischiosita e idoneita delle imprese e verifica della
redazione del piano di sicurezza e di coordinamento”.

126) DE TILLA, op. ult. cit., p. 19.

127) Ibidem.

128) DE RENZIS et al., op. cit., p. 571.

129) Cass., 14 giugno 1976 n. 2219, in Imm. & dir., 2009, III, p. 18.

130) VITULANQO, op. cit., p. 1185.
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ancorché questa sia stata dettata in ambito penale.

Ma se e vero cio allora la responsabilita a cuiiveontro
'amministratore non potra essere solo limitatauellg (comunque
gia di per sé molto ampia) derivante dall'art. 2@5d., ma potra
essere chiamato a rispondere per violazione dehmipio principio
delneminem laedercontenuto nell'art. 2043 c.c.

Cio é possibile non tanto perché ogni violazioneudiobbligo
giuridico rappresenta necessariamente di per sé fonte di
responsabilita civileex art. 2043 c.c., quanto piuttosto perché una
responsabilita extracontrattuale puo essere impuatasoggetto tutte
le volte in cui viene leso l'interesse posto akksddel medesimo
obbligo giuridico (e che l'ordinamento in questo doointende
proteggere). E' pertanto in questi termini che taldazione puo
essere ricondotta al principio cneminem laede.

In sostanza, € necessario capire quale interessegiglatore
(ancorché speciale) intende tutelare ed e propramdo il medesimo
interesse viene leso che possiamo riconoscere es@omsabilita
extracontrattuale in capo all'autore responsabild fthtto (o
dell'omissione). A nulla rileva, poi, che a talebbyo siano fatte
derivare conseguenze penali dal legislatore, béendo sommarsi a
responsabilita civili conseguenze sul piano penaiebiti tra loro
completamente autonomi e distinti.

A sostegno di quanto detto si pensi alla vicenda cun
'amministratore abbia affis nella bacheca condominiale un elenco
dei condomini, con le relative quote condominiala correnti che
arretrate, riferite per nome e cognome a ciascoprygtario. Se per
il giudice di merito questo fatto poteva esserestificato da una
esigenza di efficienza e di controllo dell'operato
dell'amministratore” di tutt'altro avviso la Corte ha affermato che

“sull'amministratore del condominio grava il dovere atlottare le
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opportune cautele per evitare l'accesso a quei dii parte di
persone estranee al condominio. Ora, l'affissioredlan bacheca
dellandrone condominiale del dato personale coneate le
posizioni di debito del singolo condomino va al ldi della
giustificata comunicazione dell'informazione ai getii interessati
nell'ambito della compagine condominiale; tale sdfone, infatti,
avvenendo in uno spazio accessibile al pubblicay solo non €'
necessaria ai fini dellamministrazione comune, s@prattutto, si
risolve nella messa a disposizione di quei dafewore di una serie
indeterminata di persone estranee e, quindi, in undebita
diffusione, come tale illecita e fonte di responl@bcivile, ai sensi
degli articoli 11 e 15 del codice™.

La normativa in materia di privat¥, non diversamente, dalla
grande maggioranza della legislazione specialenmatdi sicurezza
degli impianti, € dettata in ambito penale, nelsserthe come
violazione alle sue disposizioni il legislatore y@de conseguenze
penalt®*. Cid non toglie che se il destinatario di quesspakizioni
con il suo operato (in questo caso e un fatto, Indiscorso non
cambia in caso di omissione) lede un interessel'ohdinamento,
considerato nel suo insieme, tutela, a questo $tmggppunto possa
essere riconosciuta una responsabilita risarcjtati@ si sommera
eventualmente a quella penale.

Questo passaggio € reso evidente dalla stess& Qaendo
afferma “ha pertanto errato la sentenza impugnata a ritemer
prevalenti, sul "diritto alla riservatezza", "esigee di efficienza".
Tale bilanciamento non tiene conto del rango ditdifondamentale

assunto dal diritto alla protezione dei dati perabn tutelato

131 Cass., 4 gennaio 2011 n. 186, in Arch. loc., 2011, IV, p. 482.

132) D. 1gs. 30 giugno 2003 n. 196, “Codice in materia di protezione
dei dati personali”.

133) Si veda a tal riguardo gli artt. 161 e ss. codice della privacy.
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dall'articolo 2 delle Costituzione italiana e dall'articolo della

Carta dei diritti fondamentali dell'lUnione Europeain diritto a

mantenere il controllo sulle proprie informaziorhe; spettando (...)
a "chiunque" (articolo 1 del codice) e ad "ogni pena" (articolo 8

della Carta) nei diversi contesti ed ambienti dtayiconcorre a
delineare l'assetto di una societa rispettosa ditb e della sua
dignita in condizioni di eguaglianza”.

Correttamente potrebbe essere obbiettato che seldtspecie sia
stato proprio il legislatore, con l'art. 15 codidella privacy, a
prevedere esplicitamente conseguenze sul pianie derivanti dalla
violazione di obblighi contenuti nella normativa sgesima. A ben
vedere pero questo fatto non inficia il nostro cagimento, posto che
una volta leso un diritto soggettivo (quale e ikt alla
riservatezza) a questa violazione deve essereasciuta una tutela
sul piano risarcitorio, prevista 0 meno esplicitatee
dall'ordinamento medesimo. In questa specificaemmot legislatore
con la previsione contenuta nell'art. 15 non fa @healorare quanto
da noi detto in precedenza, ben potendo questasme® essere
passibile di applicazione analogica anche conimifento ad ulteriore
legislazione speciale dettata in materia condatenianche se in
ambito penale.

Se i nostri ragionamenti sono corretti, la vastgislazione
speciale in materia di condominio puo essere inf@sapiano civile)
come specificazione del pit generico diviet neminem laedet¥;
con le previsioni suddette il legislatore ha avmdo di individuare

e proteggere situazioni giuridiche meritevoli dieta e rilevanti non

134) Inoltre in questo modo viene rispettato quanto detto dalla Corte
in merito all'individuazione della culpa in omittendo e cioé che per
individuare la stessa non pud farsi riferimento ad un generico obbligo
di attivarsi per non arrecare danno ad altri, bensi (come abbiamo visto
sopra) in tanto ci sara omissione in quanto si potra riconoscere, in capo
al soggetto, uno specifico obbligo previsto dall'ordinamento.
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solo in ambito penale (questo € ovvio), ma anclwugllo privato.

Nessuno, infatti, negherebbe che dietro le norragat in
materia condominiale (si pensi tra tutte quelle rené alla
prevenzione incendi e manutenzioni impianti) cil8rdenzione del
legislatore di proteggere diritti soggettivi quata gli altri il diritto
alla salute e all'integrita fisica o il diritto allriservatezza (lo si e
Visto).

Non tutte le leggi speciali in materia hanno congege anche sul
piano civilistico molti degli interessi tutelati ialcuni casi hanno
rilevanza esclusivamente sul piano pubblicisticosésla ad esempio
la normativa dettata in materia di risparmio engcgeo in tema di
coibentazionE&), ma in caso di violazione di quelle norme le cui
finalita di tutela travalicano il solo ambito puldi$tico € corretto
riconoscere al terzo leso (condomino 0 meno chg e tutela
risarcitoria.

Se la figura responsabile individuata dalla legislae é
'amministratore (sul punto infra) e dato che ad oggi, con le recenti
pronunce della cassazione, non ci possano essebbi el
riconoscere in capo allo stesso una autonoma (eim&aron sempre
esclusiva) responsabilita extracontrattuale, disegnenza € lecito
aspettarsi in futuro un sempre maggiore riconoscimedelle
responsabilita attribuite all'amministratore sid@ano pubblicistico
(su questo non ci sono dubbi), sia sul piano pstiab (questo
abbiamo cercato di dimostrarlo).

Altra questione concerne la titolarita in capoaatiministratore

degli obblighi derivanti dalla legislazione speejahspetto che fino a

135 Rispettivamente d.lgs. n.112/2008, “disposizioni urgenti per lo
sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, Ila
stabilizzazione della finanza pubblica e la perequazione Tributaria” e
d.lgs. n. 37/1998, “regolamento recante disciplina dei procedimenti
relativi alla prevenzione incendi, a norma dell'articolo 20, comma 8,
della legge 15 marzo 1997, n. 59”.
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guesto momento abbiamo dato per scontato. Sul pumfetti, lo
stesso legislatore € intervenuto, di volta in volidentificando
esplicitamente nella persona delllamministratore rilolo di
responsabile per ogni legge speciale emanata inerm@atdi
condominio.

Cosi in tema di sicurezza di impidff termici il legislatore
definisce proprietario dell'impianto “ (..nel caso di edifici dotati
di impianti termici centralizzati amministrati inondominio e nel
caso di soggetti diversi dalle persone fisiche gfiblighi e le
responsabilita posti a carico del proprietariodal presente
regolamento sono da intendersi riferiti agli Amrsinatori” (art. 1
lett. J. In materia di uso razionale dell'energia e risparenergetico
si legge ‘I proprietario o I'amministratore del condominio, o
I'eventuall terzo che se ne e' assunta la responsabilita, alen
ottempera a quanto stabilito dall'articolo 31, coinl e 2, ¢
punito con la sanzione amministrativa (. (art. 34 comma %y

Non pare, quindi, ci possano essere dubbi sul &u®o sia proprio
lamministratore [l'effettivo titolare degli obbligkderivanti dalla

legislazione speciale.

136) D.P.R., 26 agosto 1993 n. 412, “Regolamento recante norme per
la progettazione, l'installazione, l'esercizio e la manutenzione degli
impianti termici degli edifici ai fini del contenimento dei consumi di
energia, in attuazione dell'art. 4, comma 4, della L. 9 gennaio 1991, n.
10’

137) Ma lo stesso dicasi in materia relativa all'installazione e
manutenzione degli ascensori regolata dal d.P.R., 30 aprile 1999 n. 162
si veda a riguardo VITULANO, Condominio e responsabilita penale o
per illecito amministrativo, p. 1194, in AA. VV., op. cit., ove I'A. fa
discendere la responsabilita dell'amministratore dal dettato normativo
di “legale rappresentante”. In materia di certificazione energetica d.lgs.,
19 agosto 2005 n. 192. In tema di sicurezza sui luoghi del lavoro d.lgs.
19 settembre 1994 n. 626, integrato dal successivo d.lgs. 19 marzo 1996
n. 242, per la figura di amministratore — datore di lavoro si veda De
Tilla, op. cit., p. 19. Abbiamo gia visto la disciplina dettata dal codice
della privacy e il suo riferimento all'amministratore. Piu in generale si
veda l'ampio elenco elaborato dalla Corte di Cassazione riportato in
nota in questo paragrafo.
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E' interessante notare come parte della dotéf abbia cercato di
far derivare la responsabilita civile dellammirasore dalla
normativa speciale ricostruendola in termini difeti rispetto a
guanto da noi detto precedentemente. Pur ricondsceche
nell'ambito delle varie figure di responsabilitanneono ammesse
trasposizioni automatiche e meccaniche tra i séiggetssivi di
ciascuna responsabilita, particolarmente di quef@nalé*,
improntata al principio della personalita dellapzob del dolo, I' A.
rileva come i criteri utilizzati dal legislatore llee normativa
special&, per lindividuazione del responsabile delle sanizi
amministrative, sono criteri che possono esserdtajon quanto
compatibili, anche nel campo di ulteriori resporiliah a condizione
che sia salvaguardato il rapporto di causalita vi@azione di
ciascuna norma ed evento dannoso. E' affermatoatestnte del
resto, la giurisprudenza in piu di un‘occasionedpplicato i criteri
dettati in sede di responsabilita penale per l'iiécazione dei

soggetti passivi della responsabilita civilé'.

§ 4.4 CONCLUSIONI

Appare evidente, a questo punto del discorso, dtaniza tra la
figura dell'amministratore e quella del mandatatima differenza
che non si colloca all'interno di un ambito puratedrorico, quale é
la dissertazione riguardo la natura giuridica, si@ccentua ancor di
piu in tema di responsabilita (extracontrattuale).

La cassazione ancora di recéfi (ma comungue in precedenza

138) REZZONICO, op. cit., pp. 258 — 259.

139) Nel cui ambito, ricordiamo, si pone gran parte della legislazione
speciale in materia di condominio.

140) II riferimento nel caso specifico € inerente alla 1. n. 10/1991.

141) L'A. elenca successivamente un interessante casistica a
riguardo.

142 Cass., 8 ottobre 2008 n. 24804, in Arch. loc., 2009, II, p. 189.
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alle sentenze esaminate nel precedente paragrafo@sbluso la
responsabilita extracontrattuale (richiesex art. 2051 c.c.)
dell'amministratore, affermando come la respongahii questo si
esaurisca nei soli rapporti interni al condominio.

Di commento a questa pronuncia e stato allora ezidé come il
rapporto di mandato sia del tutto inadatto al fidie attribuire
allamministratore di condominio la qualifica distode del bene
condominiale. Posto che per I'A. é il rapporto danuato a
caratterizzare il ruolo dellamministratorela responsabilita
extracontrattuale del custod[ non puo derivare'f da un rapporto
obbligatorio contrattuale, di cui il terzo € deltto estraneo. La
violazione di un dovere di custodia pattiziamerddasintegrerebbe
non la fattispecie citata, bensi un'ipotesi di ieaghimento
contrattuale, rispetto alla quale il terzo é deltttu carente di
legittimazione ad agire™.

Quindi (aggiungiamo noi) delle due, una: o si aecé tesi sul
mandato, si considera 'amministratore mandatargsponsabile nei
confronti di terzi, dato che il suo rapporto siwgssce all'interno del
condominio, lasciando ai singoli proprietari lapessabilita verso i
terzi; oppure prendendo come riferimento le semenzui la Corte
individua nella figura dell'amministratore il cud®responsabile (in
solido o esclusivo poco importa) e la legislazispeciale nei termini
sopra detti, ricostruiamo una figura di amminigtratnuova e piu
aderente non solo al dettato normativo, ma ancheuallo
giurisprudenziale.

Non sembra possano esserci dubbi sulla scelta aregied e,

143) Si € omessa la parte in cui I'A. analizza la figura di custode e
sottolinea come tale ruolo sorga “esclusivamente per un rapporto di
disponibilita giuridica e materiale sulla cosa, non per l'esistenza di un
obbligo convenzionale di custodia (...)".

144) PICCO, L'amministratore puo rispondere solo nei confronti dei
proprietari, in Resp. e ris., 2008, X, p. 40.
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pertanto, legittimo aspettarci in futuro un indrazpiu definito da
parte della giurisprudenza in questa direzione.

Per concludere il discorso ci pare opportuno datadi un‘ultima
previsione introdotta dalla legge Riforme, la quale prevede la
possibilita per l'assemblea di poter subordinare namina
dell'amministratore alla presentazione una polizza individuale di
assicurazione per la responsabilita civile per gliti compiuti
nell'esercizio del mandato(art. 1129 comma 3 c.c.). Ricordando
guanto detto riguardo alla vincolativita o menolaleiorma che
richiama esplicitamente il contratto di mandatosupra), la polizza
in questione sembra far esclusivo riferimento asi da cui la
responsabilita  dellamministratore venga invocata t#olo
extracontrattuale, per la violazione del precetbneminem laedere
e i conseguenti danni prodotti a terzi, e non gisanglo sia
riscontrabile una responsabilita contrattuale a®ithinistratore nei
confronti del condomini§*. Questa previsione pur non avendo di per
sé la forza di dimostrare alcunché, puo essermertile letta ai fini
della nostra tesi, come una logica conseguenzaaiee dall'aver
riconosciuto in capo allamministratore una sempia ampia
titolaritd di situazioni implicanti responsabilith natura civile, del
tutto incompatibili (lo ripetiamo) con la figura tiandatario da molti

ancora oggi sostenuta.

145) In proposito si veda CELESTE — SCARPA, op. cit., p. 129.
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APPENDICE



Disciplina del Condominio degli Edifici

CODICE CIVILE

Con modifiche introdotte dalla Legge n. 220/2012

(Entrata in

vigore dal 18 giugno 2013)

(Ulteriore modifica con Decreto — Legge 145/2013)

VECCHIO TESTO

NUOVO TESTO

Art. 1117
Parti comuni dell'edificio

Sono oggetto di proprieta comu
dei proprietari dei diversi piani
porzioni di piani di un edificio, s
il contrario non risulta dal titolo:

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

2) i locali per la portineria e p
l'alloggio del portiere, per

lavanderia, per il riscaldamen
centrale, per gli stenditoi e per a
simili servizi in comune;

3) le opere, le installazioni,
manufatti di qualunque genere ¢
servono alluso e al godimer
comune, come gli ascensori,
pozzi, le cisterne, gli acquedott
inoltre le fognature e i canali
scarico, gli impianti per l'acqu
per il gas, per I'energia elettric
per il riscaldamento e simili fino
punto di diramazione deg
impianti ai locali di propriet
esclusiva dei singoli condomini.

Art. 1117
Parti comuni dell'edificio

I3®N0 oggetto di proprieta comune dei proprié
delle singole unita immobiliari dell'edificio, anelse
@venti diritto a godimento periodico e se non tesill
contrario dal titolo:

I&) tutte le parti dell'edificio necessarie all’
eomune, come il suolo su cui sorge l'edificio
rfondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travogpanti,
iitetti e i lastrici solari, le scale, i portoni itigresso,
lgestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le feciate;

SO

2) le aree destinate a parcheggio nonché i loeali
servizi in comune, come la portineria, incl
dlalloggio del portiere, la lavanderia, gli stemdlie i
gottotetti destinati, per le caratteristiche stmal e
fanzionali, all'uso comune;

Itri

3) le opere, le installazioni, i manufatti di quadue
genere destinati all'uso comune, come gli ascens
pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognan
thistemi centralizzati di distribuzione e di trassiose
per il gas, per I'energia elettrica, per il riseattentg
ed il condizionamento dell'aria, per la ricezi
radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque
djenere di flusso informativo, anche da satellité@ag
@avo, e i relativi collegamenti fino al punto
cdiramazione ai locali di proprieta individuale
aingoli condomini, ovvero, in caso di impianti wanit
yfino al punto di utenza, salvo quanto dispostoet
enormative di settore in materia di reti pubbliche.

stari

ISO

P
SO

500

phe
altro

di
dei

jall
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Art. 1117 — bis
Ambito di applicabilita

Le disposizioni del presente capo si applicandg
guanto compatibili, in tutti i casi in cui piu uai

, in
t

immobiliari o piu edifici ovvero piu condomini di

unita immobiliari o di edifici abbiano parti comuai
sensi dell'articolo 1117.

Art. 1117 — ter
Modificazioni delle destinazioni d'uso

Per soddisfare esigenze di interesse condom

niale

l'assemblea, con un numero di voti che rappresenti
quattro quinti dei partecipanti al condominio g |

guattro quinti del valore dell'edificio, pud0 moddire
la destinazione d'uso delle parti comuni.

La convocazione dell'assemblea deve essere affissa

per non meno di trenta giorni consecutivi nei lodal
maggior uso comune o negli spazi a tal fine detst

ina

e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire

almeno venti giorni prima della data di convocaeipn

La convocazione dellassemblea, a pena di nu

llita,

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 adempindinti

cui ai precedenti commi.

Sono vietate le modificazioni delle destinazionisd
che possono recare pregiudizio alla stabilita a

all

sicurezza del fabbricato o che ne alterino il decor

architettonico.

Art. 1117 — quater

Tutela delle destinazioni d'uso

In caso di attivita che incidono negativamente g in
modo sostanziale sulle destinazioni d'uso delléi par
comuni, l'amministratore o i condomini, anche

singolarmente, possono diffidare I'esecutore
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dal secondo comma dell'articolo 1136.

Art. 1118

Diritti dei partecipanti sulle cose

comuni

Il diritto di ciascun condomin
sulle cose indicate dall'artico
precedente € proporzionato
valore del piano o porzione
piano che gli appartiene, se il titg

non dispone altrimenti.

Il condomino non

rinunziando al diritto sulle cos

pud

> Diritti dei partecipanti sulle parti comuni

Art. 1118

Il diritto di ciascun condomino sulle parti comy
@alvo che il titolo non disponga altrimenti,
loroporzionale al valore dell'unita immobiliare alig
abpartiene.

di

Dlbcondomino non pud rinunziare al suo diritto &
parti comuni.

)|l condomino non pud sottrarsi all'obbligo
seontribuire alle spese per la conservazione delté

bl

possono chiedere la convocazione dell’assemblea per
far cessare la violazione, anche mediante agzioni
giudiziarie. L'assemblea delibera in merito alla

cessazione di tali attivitd con la maggioranza igtay

ni,

-

di
Y

anzidette, sottrarsi al contributmmuni, neanche modificando la destinazione d'uso

nelle spese per la
conservazione.

lo

disposto da leggi speciali.

Il condomino puo rinunciare all'utilizzo dell'impiep
centralizzato di riscaldamento o di condizionamg
se dal suo distacco non derivano notevoli squilil
funzionamento o aggravi di spesa per gli
condomini. In tal caso il rinunziante resta tenat
concorrere al pagamento delle sole spese p
manutenzione straordinaria dell'impianto e perua
conservazione e messa a nhorma.

rdella propria unitd immobiliare, salvo quanto

nto

=.

altri
0
er la

Art. 1119

Indivisibilita

Le parti comuni dell'edificio noi.e parti comuni dell'edificio non sono soggett
sono soggette a divisione, a medivisione, a meno che la divisione possa farsi &
che la divisione possa farsi senandere piu incomodo l'uso della cosa a cia

cosa a ciascun condomino.

Art. 1119

Indivisibilita

e a
enz
scun
al

Art. 1120

rendere piu incomodo l'uso deltandominoe con il consenso di tutti i partecipant
condominio
Art. 1120
Innovazioni

Innovazioni

I condomini, con la maggioran

dacondomini, con la maggioranza indicata dal quinto
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indicata dal quinto comm
dell'articolo 1136, possor
disporre tutte le innovazioni diref
al miglioramento o alluso p
comodo o al maggior rendimer
delle cose comuni.

Sono vietate le innovazioni
possano recare pregiudizio
stabilita o alla sicurezza d

c

~

[e

fabbricato, che ne alterino
decoro architettonico o0 <c
rendano talune parti comy

dell'edificio inservibili all'uso o
godimento anche di un sa
condomino

1aomma dell'articolo 1136, possono disporre tutte le
nmnovazioni dirette al miglioramento o all'uso
tomodo o al maggior rendimento delle cose comuni.
u
ito condomini, con la maggioranza indicata |dal
secondo comma dell'articolo 1136, possono disporre
le innovazioni che, nel rispetto della normativa di
reettore, hanno ad oggetto:
lla

d) le opere e gli interventi volti a migliorare | la
flicurezza e la salubrita degli edifici e degli ienpi;
he

a) le opere e gli interventi previsti per elimind

abarriere architettonicheper—il—ecentenimento—del
lbnsumo—energetico—degli—edifi@ per realizzare

parcheggi destinati a servizio delle unita immaioi
o dell'edificio, nonché per la produzione di enargi
mediante I'utilizzo di impianti di cogenerazionenti
eoliche, solari o comunque rinnovabili da parte| del
condominio o di terzi che conseguano a titolo
oneroso un diritto reale o personale di godimertio d

lastrico solare o di altra idonea superficie comun

altro genere di flusso informativo, anche da sé&etl
via cavo, e i relativi collegamenti fino
diramazione per le singole utenze, ad esclusiogk|de
impianti che non comportano modifiche in grado di
alterare la destinazione della cosa comune e di
impedire agli altri condomini di farne uso secorido
loro diritto.

L'amministratore e tenuto a convocare l'assemblea
entro trenta giorni dalla richiesta anche di unosol
condomino interessato all'adozione delle
deliberazioni di cui al precedente comma. | La
richiesta deve contenere l'indicazione del contgnut
specifico e delle modalita di esecuzione degli
interventi proposti. In mancanza, l'amministratore
deve invitare senza indugio il condomino propongente
a fornire le necessarie integrazioni.

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

97



Opere sulle parti dell'edificio di Opere su parti di proprieta o uso individuale
proprieta comune

Art. 1122

Art. 1122

Nell'unita immobiliare di sua proprieta ovvero eell

Ciascun condomino, nel piano/marti normalmente destinate all'uso comune, | che

porzione di piano di sua proprietaiano state attribuite in proprieta esclusiva didate
non puo eseguire opere

¢hé'uso individuale, il condomino non puo esegulire

rechino danno alle parti comunpere che rechino danno alle parti comuni ovyvero

dell'edificio

determinino un pregiudizio alla stabilita, alla
sicurezza o al decoro architettonico dell'edificio.

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

Art. 1122 — bis

Impianti non centralizzati di ricezione radiotekdva
e di produzione di energia da fonti rinnovabili

Le installazioni di impianti non centralizzati pkx
ricezione radiotelevisiva e per l'accesso a qualang
altro genere di flusso informativo, anche da sétedl

via cavo, e i relativi collegamenti fino al punto| d
diramazione per le singole utenze sono realizzrati i
modo da recare il minor pregiudizio alle parti camu

e alle unita immobiliari di proprieta individuale,
preservando in ogni caso il decoro architettonico
dell'edificio, salvo quanto previsto in materiardii
pubbliche.

E consentita linstallazione di impianti per | la
produzione di energia da fonti rinnovabili destiradt
servizio di singole unita del condominio sul lasiri
solare, su ogni altra idonea superficie comunelle |su
parti di proprieta individuale dell'interessato.

Qualora si rendano necessarie modificazioni delle
parti comuni, linteressato ne da comunicazjone
allamministratore indicando il contenuto specifigo
le modalita di esecuzione degli interventi.

L'assemblea puo prescrivere, con la maggiorangza di
cui al quinto comma dell’art. 1136, adeguate madali
alternative di esecuzione o0 imporre cautele a
salvaguardia della stabilita, 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 I'uso del lastrico solare e delle altopexfici
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comuni, salvaguardando le diverse forme di utiljizzo
previste dal regolamento di condominio o comunque
in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza,
puo altresi subordinare l'esecuzione alla prestazio
da parte dell'interessato, di idonea garanzia per i
danni eventuali.
L'accesso alle wunitd immobiliari di proprieta
individuale deve essere consentito ove necessarjo p
la progettazione e per l'esecuzione delle oper@&| No
sono soggetti ad autorizzazione gli impianti degtjn
alle singole unita abitative.
Art. 1122 — ter
Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni
Le deliberazioni concernenti l'installazione sydbati
comuni dell'edificio di impianti volti a consentita
videosorveglianza su di esse sono approvate
dall'assemblea con la maggioranza di cui al secondo
comma dell'articolo 1136.
Art. 1124 Art. 1124
Manutenzione e ricostruzione delle Manutenzione e sostituzione delle scale e degli
scale ascensori

Le scale sono mantenute |Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sosilaiit

ricostruite dai proprietari degbroprietari delle unita immobiliari a cui servoria

diversi piani a cui servono. Lapesa relativa é ripartita tra essi, per meta giore

spesa relativa e ripartita tra essgl valore delle singole unita immobiliari e pedtfa

per meta in ragione del valore deieta esclusivamente in misura proporziopale

singoli piani o porzioni di piano,|eall'altezza di ciascun piano dal suolo.

per laltra meta in misura

proporzionale all'altezza di ciascul fine del concorso nella meta della spesa, che é

piano dal suolo. ripartita in ragione del valore, si considerano eom
piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o cam a

Al fine del concorso nella metitto e i lastrici solari, qualora non siano direta

della spesa, che e ripartita [@@mune.

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 proprieta comune.
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Art. 1129 Art. 1129
Nomina e revoca Nomina, revoca ed obblighi dell'amministratore
dell'amministratore
Quando i condomini sono piu di otto, se l'assemblea
Quando i condomini sono piu |dion vi provvede, la nomina di un amministratore e
quattro, l'assemblea nomina |fmita dall’autorita giudiziaria su ricorso di ungom
amministratore. Se l'assembleandomini o dell'amministratore dimissionario.
non provvede, la nomina é fatta
dall'autorita giudiziaria, su ricorsGontestualmente all'accettazione della nomina e ad
di uno o piu condomini. ogni rinnovo dell'incarico, I'amministratore comeani
i propri dati anagrafici e professionali, il codice
L'amministratore dura in carica Uiscale, o, se si tratta di societa, anche la sagide e
anno e puo essere revocato in ofgnilenominazione, il locale ove si trovano i ragidi
tempo dall'assemblea. cui ai numeri 6) e 7) dell'articolo 1130, nonché i
giorni e le ore in cui ogni interessato, previdigsta
Puo altresi essere revocahamministratore, pud prenderne gratuitamente
dall'autorita giudiziaria, su ricorsasione e ottenere, previo rimborso della spespiato
di ciascun condomino, oltre chéa lui firmata.
nel caso previsto dall'ultimo
comma dell'articolo 1131, se p&fassemblea  pud  subordinare la  nomina
due anni non ha reso il conto detlal'amministratore alla presentazione ai condomini
sua gestione, ovvero se Vi sodouna polizza individuale di responsabilita civider
fondati  sospetti di  gravgli atti compiuti nell'esercizio del mandato.
irregolarita.
L'amministratore e tenuto altresi ad adeguare i
La nomina e la cessazione pemssimali della polizza se nel periodo del |suo
qualunque causacarico I'assemblea deliberi lavori straordindale
dellamministratore dall'ufficicmdeguamento non deve essere inferiore all'imparto d
Sono annotate in apposito registrepesa  deliberato e deve essere effetfuato
contestualmente all'inizio dei lavori. Nel casocun
'amministratore sia coperto da una polizzal di
responsabilita civile professionale generale | per
I'intera attivita da lui svolta, tale polizza desssere
integrata con una dichiarazione dell'impresa di
assicurazione che garantisca le condizioni preyviste
dal periodo precedente per lo specifico condominjo.
Sul luogo di accesso al condominio o di maggior| uso
comune, accessibile anche ai terzi, e affissa
I'indicazione delle generalita, del domicilio e |dei
recapiti, anche telefonici, dell'amministratore.
In mancanza dell'amministratore, sul luogo di asges
al condominio o di maggior uso comune, accessibile
anche ai terzi, e affissa l'indicazione delle gelit@re
dei recapiti, anche telefonici, della persona |che
svolge funzioni analoghe a quelle
dell'amministratore.
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L'amministratore € obbligato a far transitare le
somme ricevute a qualunque titolo dai condomini o
da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogse
conto del condominio, su uno specifico canto
corrente, postale o bancario, intestato al condamin
ciascun condomino, per il tramjte
dell'amministratore, puo chiedere di prendere i
ed estrarre copia, a proprie spese,
rendicontazione periodica.

Alla cessazione dell'incarico I'amministratore ute
alla consegna di tutta la documentazione in|suo
possesso afferente al condominio e ai singoli
condomini e ad eseguire le attivita urgenti al fihe
evitare pregiudizi agli interessi comuni senzatidifi
ad ulteriori compensi.

obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'e
nel quale il credito esigibile € compreso, anch
sensi dell'articolo 63, primo comma, de

disposizioni per l'attuazione del presente codice.

ai
lle

L'incarico di amministratore ha durata di un anrs)| e
intende rinnovato per eguale durata. L'assemblea
convocata per la revoca o le dimissioni delibera in
ordine alla nomina del nuovo amministratore.

La revoca dell'amministratore puo essere deliberata

gestione, ovvero in caso di gravi irregolarita. Nas

in cui siano emerse gravi irregolarita fiscali ongin

dell'assemblea per far cessare la violazione eeze
il mandato alllamministratore. In caso di man
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confronti dell'amministratore revocato.
Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarita:

1) l'omessa convocazione dell'assemblea | per
I'approvazione del rendiconto condominiale,| il

ripetuto rifiuto di convocare lI'assemblea per loa
e per la nomina del nuovo amministratore o negi al
casi previsti dalla legge;

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

3) la mancata apertura ed utilizzazione del comto d
cui al settimo comma;

4) la gestione secondo modalita che possono generar
possibilita di confusione tra il patrimonio del
condominio e il patrimonio personale
dell'amministratore o di altri condomini;

5) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatt
alla cancellazione delle formalitd eseguite neisteig
immobiliari a tutela dei diritti del condominio;

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

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

8) I'omessa, incompleta o inesatta comunicazione de
dati di cui al secondo comma del presente articolo;

In caso di revoca da parte dell'autorita giudiaiari
'assemblea non pu0 nominare nuovamente
'amministratore revocato.

L'amministratore, all'atto dell'accettazione della
nomina e del suo rinnovo, deve specificare
analiticamente, a pena di nullitd della nominasses
I'importo dovuto a titolo di compenso per ['attayit
svolta.

Per quanto non disciplinato dal presente articolo s
applicano le disposizioni di cui alla sezione | dapa
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IX del titolo Il del libro IV.
Il presente articolo si applica anche agli edific
alloggi di edilizia popolare ed economica, realizpa
recuperati da enti pubblici a totale partecipazione
pubblica o con il concorso dello Stato, delle regio
delle province o dei comuni, nonché a quelli
realizzati da enti pubblici non economici o societa
private senza scopo di lucro con finalita sociali
proprie dell'edilizia residenziale pubblica».
Art. 1130 Art. 1130

Attribuzioni dell'amministratore Attribuzioni dell'amministratore

L'amministratore deve: L'amministratore, oltre a quanto previsto dallzotd
1129 e dalle vigenti disposizioni di legge, deve:

1) eseqguire le deliberazigni

dellassemblea dei condomini|1¢ eseguire le deliberazioni dell'assemhlea,

curare l'osservanza debnvocarla annualmente per I'approvazione | del

regolamento di condominio; rendiconto condominiale di cui all'articolo 113G gy
curare l'osservanza del regolamento di condominjo;

2) disciplinare l'uso delle cose

comuni e la prestazione dei servizi disciplinare I'uso delle cose comuni e la froig

nell'interesse comune, in modo chei servizi nell'interesse comune, in modo cheiage s

ne sia assicurato il migliosssicurato il miglior godimento a ciascuno |dei

godimento a tutti i condomini; | condomini:

3) riscuotere i contributi e€d) riscuotere i contributi ed erogare le spese

erogare le spese occorrenti pefolecorrenti per la manutenzione ordinaria delleipart

manutenzione ordinaria delle pagbmuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi

comuni  dell'edificio e  petomuni:

I'esercizio dei servizi comuni;
4) compiere gli atti conservativi relativi alle gar

4) compiere gli atti conservativiomuni dell'edificio;

dei diritti inerenti alle parti comuni

dell'edificio. 5) eseguire gli adempimenti fiscali;

Egli, alla fine di ciascun ann@) curare la tenuta del registro di anagrafe

deve rendere il conto della s@andominiale contenente le generalita dei singoli

gestione. proprietari e dei titolari di diritti reali e di it
personali di godimento, comprensive del codice
fiscale e della residenza o domicilio, i dati ctahsli
ciascuna unita immobiliare, nonché ogni dato redati
alle condizioni di sicurezzadelle parti comurni
dell'edificio. Ogni variazione dei dati deve essere
comunicata all'amministratore in forma scritta enptr
sessanta giorni. L'amministratore, in caso di ilarz
mancanza o0 incompletezza delle comunicazjoni,
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richiede con lettera raccomandata le informazioni
necessarie alla tenuta del registro di anagrafeoi3e
trenta giorni, in caso di omessa o incompleta B&po
I'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 reyoca
dell'amministratore e del registro di contabilidel

registro dei verbali delle assemblee sono altresi
annotate: le eventuali mancate costituzioni
dell'assemblea, le deliberazioni nonché le brevi
dichiarazioni rese dai condomini che ne hanno fatto
richiesta; allo stesso registro € allegato il ragwntg
di condominio, ove adottato. Nel registro di noména
revoca dell'amministratore sono annotate, in ordine
cronologico, le date della nomina e della revoca di
ciascun amministratore del condominio, nonche gli
estremi del decreto in caso di provvedimento
giudiziale. Nel registro di contabilita sono anrbia
ordine cronologico, entro trenta giorni da quello
dell'effettuazione, i singoli movimenti in entragd in
uscita. Tale registro puo tenersi anche con madalit
informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerentg 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 pagamentiideg|
oneri condominiali e delle eventuali liti in corso;

10) redigere il rendiconto condominiale annualdadel
gestione e convocare l'assemblea per la relativa
approvazione entro centottanta giorni

Art. 1130-bis

Rendiconto condominiale

Il rendiconto condominiale contiene le voci di
e di uscita ed ogni altro dato inerente alla si
patrimoniale del condominio, ai fondi disponibilil|e

alle eventuali riserve che devono essere espressi i
modo da consentire I'immediata verifica. Si compone
di un registro di contabilita, di un riepilogo

finanziario, nonché di una nota sintetica espN
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della gestione con l'indicazione anche dei rapporti
corso e delle questioni pendenti. L'assemblea
condominiale puo, in qualsiasi momento o per| piu
annualita specificamente identificate, nominare un
revisore che verifichi la contabilita del condonoini
La deliberazione € assunta con la maggioranza
prevista per la nomina dellamministratore e la
relativa spesa é ripartita fra tutti i condominilau
base dei millesimi di proprieta. 1 condomini € i
titolari di diritti reali o di godimento sulle umit
immobiliari possono prendere visione dei documenti
giustificativi di spesa in ogni tempo e estrarnpia@
proprie spese. Le scritture e i documenti giusitiia
devono essere conservati per dieci anni dalla|data
della relativa registrazione.
L'assemblea  puo anche nominare, oltre
all'amministratore, un consiglio di condominio
composto da almeno tre condomini negli edificj di
almeno dodici unita immobiliari. 1l consiglio ha
funzioni consultive e di controllo.
Art. 1131 Art. 1131
Rappresentanza Rappresentanza

Nei Ilimiti delle attribuzioniNei limiti delle attribuzioni stabilitelall'articolo 1130

stabilite dall'articolo precedente avdei maggiori poteri conferitigli dal regolamerdo

dei maggiori poteri conferitigli datondominio o dall'assemblea, I'amministratore ha la

regolamento di condominio |mappresentanza dei partecipanti e puo agire in

dall'assemblea, I'amministratore| badizio sia contro i condomini sia contro i terzi.

la rappresentanza dei partecipanti

e puo agire in giudizio sia controPud essere convenuto in giudizio per qualunque

condomini sia contro i terzi. azione concernente le parti comuni dell'edificidgia
sono notificati i provvedimenti dell'autorita

Puo essere convenuto in giudiaonministrativa che si riferiscono allo stesso otgget

per qualungue azione concernente

le parti comuni dell'edificio; a luQualora la citazione o il provvedimento abbia| un

sono notificati i provvedimentcontenuto che  esorbita dalle  attribuzioni

dell'autorita amministrativa che dell'amministratore, questi &€ tenuto a darne senza

riferiscono allo stesso oggetto. |indugio notizia all'assemblea dei condomini.

Qualora la citazione o |iL'amministratore che non adempie a quest'obbligo

provvedimento abbia un contenupaid essere revocato ed €& tenuto al risarcimento dei

che esorbita dalle attribuziowianni.

dell'amministratore, questi e tenuto

a darne senza indugio notizia

all'assemblea dei condomini.
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L'amministratore che non adem
a quest'obbligo pud esse
revocato ed € tenuto

risarcimento dei danni.

pie
ore
al

Art. 1135

Attribuzioni dell'assemblea dei
condomini

Oltre quanto e stabilito dag

articoli precedenti, 'assemblea
condomini provvede:

1) alla conferm
dell'lamministratore e all'eventus
sua retribuzione;

2) all'approvazione del preventi
delle spese occorrenti dura
I'anno e alla relativa ripartizior
tra i condomini;

3) all'approvazione del rendicor
annuale delllamministratore
all'impiego del residuo attivo de
gestione;

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

L'amministratore non puo ording
lavori di manutenzion
straordinaria, salvo che rivests
carattere urgente, ma in que
caso deve riferirne nella prin
assemblea.

Art. 1135

Attribuzioni delllassemblea dei condomini
Oltre quanto € stabilito dagli articoli precedenti,
jliassemblea dei condomini provvede:
dei
1) alla conferma dell'amministratore e all'everd
sua retribuzione;
a
3R all'approvazione del preventivo delle sp
occorrenti durante I'anno e alla relativa ripadie
tra i condomini;

pal

ese

VO
¢ all'approvazione del rendiconto annuale
neell'amministratore e all'impiego del residuo attiv
della gestione;

) alle opere di manutenzione straordinaria e|alle
ienovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo
Ispeciale di importo pari all'lammontare dei laves;i
lavori devono essere eseguiti in base a un coofratt
che ne prevede il pagamento graduale in funziohe de
Hero progressivo stato di avanzamento, il fondo |puo
sssere costituito in relazioni ai singoli pagamenti
dovuti.

\teamministratore non puo ordinare lavori |di
enanutenzione straordinaria, salvo che rivestano

carattere urgente, ma in questo caso deve riferirne
stella prima assemblea

na

L'assemblea pu0 autorizzare I'amministratore a
partecipare e collaborare a progetti, programmi e
iniziative territoriali promossi dalle istituzionocali

0 da soggetti privati qualificati, anche medianpere

di risanamento di parti comuni degli immobili noéch

di demolizione, ricostruzione e messa in sicurezza
statica, al fine di favorire il recupero del patoino
edilizio esistente, la vivibilita urbana, la siceza e la
sostenibilita ambientale della zona in cui
condominio € ubicato.
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Art. 1136

Costituzione dell'assemblea
validita delle deliberazioni

L'assemblea e  regolarme
costituita con l'intervento di tan
condomini che rappresentino i d
terzi del valore dell'intero edific
e | due terzi dei partecipanti
condominio.

Sono valide le deliberazio
approvate con un numero di v
che rappresenti la maggiorar
degli intervenuti e almeno la me
del valore dell'edificio.

Se l'assemblea non puo deliber
per mancanza di nume
I'assemblea di secon
convocazione delibera in
giorno successivo a quello de
prima e, in ogni caso, non olt
dieci giorni dalla medesima,;
deliberazione é valida se riporta
numero di voti che rappresenti
terzo dei partecipanti
condominio e almeno un terzo
valore dell'edificio.

Le deliberazioni che concernonag
nomina e la revog
dell'amministratore o le liti attive
passive relative a materie @
esorbitano dalle attribuzio
dell'amministratore medesim

Art. 1136

Costituzione dell'assemblea e validita delle
deliberazioni

e

Ntéassemblea in prima convocazione € regolarm
Wgostituita con l'intervento di tanti condomini ¢
uappresentino i due terzi del valore dell'interdieid
@ la maggioranza dei partecipanti al condominio.
al

Sono valide le deliberazioni approvate con
numero di voti che rappresenti la maggioranza (¢
nintervenuti e almeno la meta del valore dell'edbfic
oti

138 |'assemblea in prima convocazione non
stieliberare  per mancanza di numero leg
l'assemblea in seconda con-vocazione delibera
giorno successivo a quello della prima e, in ¢
'aeso, non oltre dieci giorni dalla medesi
r@,assemblea in seconda convocazione é regolart
dapstituita con l'intervento di tanti condomini ¢
urappresentino almeno un terzo del valore dell'a)
kalificio e un terzo dei partecipanti al condominia
i@eliberazione €& valida se approvata d
lanaggioranza degli intervenuti con un numero di
che rappresenti almeno un terzo del va
dell'edificio.

al
de¢ deliberazioni che concernono la nomina ¢
revoca dell'amministratore o le liti attive e pas

relative a materie che esorbitano dalle attribuzi

deell'amministratore medesimo, le deliberazioni
aoncernono la ricostruzione dell'edificio o ripacew
straordinarie di notevole entita e le deliberazidi
kei agli articoli 1117 — quater, 1120, secondo c@y
Hil122-ter nonché 1135, terzo comma, devono e
eempre approvate con la maggioranza stabilite

ente
the

un
degli

puo
jale,
in un
Dgni
ma.
mente
the
ter

alla
voti
lore

m
ssere
1 dal

Art. 1137

Impugnazione delle deliberazio
dell'assemblea

Le deliberazioni pres
dallassemblea a norma de
articoli precedenti son
obbligatorie per tutti i condomini

Contro le deliberazioni contrar
alla legge o al regolamento

Art. 1137

ni Impugnazione delle deliberazioni dell'assemble
Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma
articoli precedenti sono obbligatorie per tutt
glbbndomini.

0

Contro le deliberazioni contrarie alla legge ¢
regolamento di condominio ogni condomino assé
igissenziente o astenuto puo adire l'autorita giadé
dhiedendone I'annullamento nel termine perentar

a

degli

i
al

2nte,

iod
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condominio, ogni condomin
dissenziente pud fare ricor
all'autorita  giudiziaria, ma

ricorso non sospende l'esecuzi
del provvedimento, salvo che
sospensione sia ording
dall'autorita stessa.

Il ricorso deve essere propos
sotto pena di decadenza, ef
trenta giorni, che decorrono da
data della deliberazione per
dissenzienti e dalla data
comunicazione per gli assenti.

one

atkella deliberazione, salvo che la sospensione

ittell'inizio della causa di merito non sospende

trenta giorni, che decorre dalla dat
steliberazione per i dissenzienti o astenuti e
itli comunicazione della deliberazione per gli agse

l[8azione di annullamento non sospende l'esecu

N

ordinata dall'autorita giudiziaria.
Wdistanza per ottenere la sospensione propostaa

liaterrompe il termine per la proposizig
dellimpugnazione della deliberazione. Per qu
don espressamente previsto, la sospensior
disciplinata dalle norme di cui al libro IV, titolg
capo lll, sezione 1, con I'esclusione dell'artic6B0-
octies, sesto comma, del codice di procedura civi

Art. 1138
Regolamento di condominio

Quando in un edificio il numer
dei condomini é superiore a die
deve essere formato
regolamento, il quale contenga
norme circa luso delle co
comuni e la ripartizione del
spese, secondo i diritti e

obblighi spettanti a

la tutela del decoro dell'edificio

quelle relative allamministrazion

Ciascun condomino pud prend
I'iniziativa per la formazione d

regolamento di condominio o p

la revisione di quello esistente.

I regolamento deve
approvato dall'assemblea con

maggioranza stabilita dal secon

comma dell'articolo 1136
trascritto nel registro indica
dall'ultimo comma dell'art. 112
Esso pud essere
norma dell'articolo 1107.

Le norme del regolamento n

ciascl
condomino, nonché le norme

€S5S¢

impugnato

Art. 1138

Regolamento di condominio

rQuando in un edificio il humero dei condomini
csuperiore a dieci, deve essere formato
tnegolamento, il quale contenga le norme circa
delle cose comuni e la ripartizione delle sp
secondo i diritti e gli obblighi spettanti a cias
leondomino, nonché le norme per la tutela del de
gtiell'edificio e quelle relative alllamministrazione
In

D€iascun condomino puo prendere liniziativa pe
®rmazione del regolamento di condominio o pe
g@evisione di quello esistente.

dferegolamento deve essere approvato dall'asser
alon la maggioranza stabilita dal secondo cor
eell'articolo 1136 ed allegato al registro indicall
numero 7) dell'articolo 1130. Esso pud es
impugnato a norma dell'articolo 1107.
2re

lle norme del regolamento non possono in a
ididodo menomare i diritti di ciascun condomino, q
gsultano dagli atti di acquisto e dalle convengzi@
[h nessun caso possono derogare alle dispos
Qeqgli articoli 1118, secondo comma 1119, 1120, 1
1831, 1132, 1136 e 1137.

Le norme del regolamento non possono vietar
@ossedere o detenere animali domestici.

possono in alcun modo menom

are
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i diritti di ciascun condoming
quali risultano dagli atti
acquisto e dalle convenzioni, e
nessun caso possono derogare
disposizioni degli articoli 111¢
secondo comma 1119, 1120, 11
1131, 1132, 1136 e 1137.

D,

n
alle

WJ

29,

Art. 2659, commal, n. 1
Nota di trascrizione

Chi domanda la trascrizione di
atto tra vivi deve presentare
conservatore dei regis
immobiliari, insieme con la cop
del titolo, una nota in dopp
originale, nella quale devor
essere indicati:

1) il cognome ed il nome, il luog
e data di nascita e il numero
codice fiscale delle parti, nonche
regime patrimoniale delle stes
se coniugate,
risulta da loro dichiarazione re

nel titolo o da certificat
dell'ufficiale di stato civile; Iz
denominazione o la ragio

sociale, la sede e il numero
codice fiscale delle perso
giuridiche, delle societa previs
dai capi Il, 11l e IV del titolo V de
libro quinto e delle associazia
non riconosciute, cQ
l'indicazione, per queste ultime
per le societa semplici, anche d¢
generalita delle persone che
rappresentano  secondo
costitutivo; omissis

1A
[e

Art. 2659, commal, n. 1

Nota di trascrizione

pfesentare al conservatore dei registri immobj

iariginale, nella quale devono essere indicati:
0

regime patrimoniale delle stesse, se coniu
yjsecondo quanto risulta da loro dichiarazione res
tiolo o da certificato dell'ufficiale di stato die; la
xdenominazione o la ragione sociale, la sede
saymero di codice fiscale delle persone giuridi

secondo quartelle societa previste dai capi ll, 11l e IV ddbto V

gkel libro quinto e delle associazioni non riconage;
aon lindicazione, per queste ultime e per le ga
asemplici, anche delle generalita delle personele
mappresentano secondo l'atto costitutivBer i
dondomini devono essere indicati
reenominazione, l'ubicazione e il codice fisc
SEMISSIS

I
ni
n

e
olle
le
\tto

Wwhi domanda la trascrizione di un atto tra vivi @

D) il cognome ed il nome, il luogo e data di nasel
il numero di codice fiscale delle parti, nonchg

l'eventty

ev
iari

trnsieme con la copia del titolo, una nota in doppio

e il
che,

cie
he

lale
ale;
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DISPOSIZIONI DI ATTUAZIONE
DEL CODICE CIVILE

VECCHIO TESTO

NUOVO TESTO

Art. 63

Per la riscossione dei contributi

Art. 63

Ber la riscossione dei contributi in base allo ostdi

base allo stato di ripartiziomgartizione approvato dall'assemblea, I'amministes senza
approvato dall'assembldazisogno di autorizzazione di questa, puo ottenereacret(
I'amministratore puo ottenere decrdto ingiunzione immediatamente esecutivo, nonosfante
di ingiunzione immediatamentgposizione, ed e tenuto a comunicare ai creditmmiancorg

esecutivo, nonostante opposiziong

Chi subentra nei diritti di dhcreditori non possono agire nei confronti dedibbgati in
condominio e obbligatgegola con i pagamenti, se non dopo I'escussiogk alri
solidalmente  con  questo |@ndomini.

pagamento dei contributi relativi

allanno in corso e a quello caso di mora nel pagamento dei contributi chesia
precedente. protratta per un semestre I'amministratore puo esuigre

In caso di mora nel pagamento
contributi, che si sia protratta per

semestre, |'amministratore, se
regolamento di condominio
contiene l'autorizzazione,

sospendere al condomino mor
l'utilizzazione dei servizi comuni ¢
sono suscettibili di  godimen
separato.

pad'anno in corso e a quello precedente.

soddisfatti che lo interpellino i dati dei condoimimorosi.

condomino moroso dalla fruizione dei servizi
descettibili di godimento separato.

un

Chi subentra nei diritti di un condomino € obblm

welidalmente con questo al pagamento dei contrileldkivi

Cco

DSO
[@hi cede diritti su unita immobiliari resta obblig
twlidalmente con l'avente causa per i contributiunad fino
al momento in cui e trasmessa all'amministratorpia
autentica del titolo che determina il trasferimeaéd diritto

Art. 64

Sulla revoca dell'amministratore,
casi indicati dal terzo comma dell’
1129 e dall'ultimo comma dell'a

Art. 64

'filla revoca dell'amministratore, nei casi ind
all'undicesimo comma  dell'articolo 1129 e dal tpl
gomma dell'articolo 1131 del codice, il tribunaleyede ir

n1:uni

at

ia

cati
ar

1131 del codice, il tribunaleamera di consiglio, con decreto motivato, septito
provvede in camera di consiglio, ¢tammministratore in contraddittorio con il ricorten
decreto motivato, sentito

['amministratore medesimo.

Contro il provvedimento d

tribunale pud essere propo

Contro il provvedimento del tribunale pud essereppstc
reclamo alla corte d'appello nel termine di dieoirng dallg
grotificazione o dalla comunicazione
sto

reclamo alla corte d'appello

el
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termine di dieci giorni dalla
notificazione

Art. 66 Art. 66

L'assemblea, oltre che annualmerdtssemblea, oltre che annualmente in via ordinpea le
in via ordinaria per le deliberaziodeliberazioni indicate dall'art. 1135 del codiceopessere
indicate dall'art. 1135 del codice, poonvocata in via straordinaria dall'amministrat@ygandc

essere convocata in via straordingyegesti lo ritiene necessario o quando ne e fattaesta d

dalllamministratore quando questidimmeno due condomini che rappresentino un sestoati@le

ritiene necessario o quando ne e fdeHledificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalrichiesta,

\ =4

richiesta da almeno due condonuetti condomini possono provvedere direttamentea all

che rappresentino un sesto del valmyevocazione.
dell'edificio. Decorsi inutiimente
dieci giorni dalla richiesta, i defth mancanza delllamministratore, I'assemblea tardmaria
condomini  possono  provved@jaanto straordinaria pud essere convocata a ivaiati
direttamente alla convocazione. |ciascun condomino.

In  mancanza dellamministratgiéavviso di convocazione, contenente specificdicazione

'assemblea tanto ordinaria quddtdl'ordine del giorno, deve essere comunicato aTe
m

straordinaria puo essere convocatanaue giorni prima della data fissata per 'adaaan pri
iniziativa di ciascun condomino. |convocazione, a mezzo di posta raccomandata,
elettronica certificata, fax o tramite consegnaamine dev
L'avviso di convocazione deve esseoatenere l'indicazione del luogo e dell'ora deliaione. Ir
comunicato ai condomini almepmaso di omessa, tardiva o incompleta convocazicg
cinque giorni prima della data fissgtaenti diritto, la deliberazione assembleare e Hainile a
per I'adunanza sensi dell'articolo 1137 del codice su istanzadisenzien
0 assenti perché non ritualmente convocati.

L'assemblea in seconda convocazione non puo tene
medesimo giorno solare della prima.

L'amministratore ha facolta di fissare piu riun

dell'assemblea in termini brevi, convocando glirdivdiritto
con un unico avviso nel quale sono indicate lerioitedate
ed ore di eventuale prosecuzione dell'assemblédavadnts
costituitasi.

\174

post:

D

Si

oni

consecutive in modo da assicurare lo svolgimento

\1%

Art. 67 Art. 67

Ogni condomino pud interveni@gni condomino puo intervenire all'assemblea ana
all'lassemblea anche a mezzo|ndizzo di rappresentante, munito di delega scrib@.
rappresentante. condomini sono piu di venti, il delegato non
rappresentare piu di un quinto dei condomini e \agbre
Qualora un piano o porzione di pianmporzionale.

dell'edificio appartenga in proprieta

indivisa a piu persone, queste haliiwrlora un'unitd immobiliare appartenga in prog
diritto a un solo rappresentante nglla

riet
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assemblea, che e designato |iddivisa a piu persone, queste hanno diritto adlo s

comproprietari interessati; in

mancanza provvede per sorteggioajppresentante nell'assemblea, che € designatq da

presidente. comproprietari interessati a norma dell'articolo0@1de
codice.

L'usufruttuario di un piano |o

porzione di piano dell'edificidlei casi di cui all'articolo 1117-bis del codicejagdo

esercita il diritto di voto negli affapartecipanti sono complessivamente piu di sessai#scu

che attengono all'ordinaf@ndominio deve designare, con la maggioranza diT cu

amministrazione e al semplief'articolo 1136, quinto comma, del codice, il jrio

godimento delle cose e dei servizppresentante allassemblea per la gestione oalidelle

comuni. parti comuni a piu condomini e per la nonjina

Nelle deliberazioni che riguard

manutenzione
parti comuni dell'edificio il diritto
voto spetta invece al proprietario

dell'amministratore. In mancanza, ciascun partetgaud
pcbiedere che l'autorita giudiziaria nomini il ragpentan

lautoritd giudiziaria provvede alla nomina su rgm anch
di uno solo dei rappresentanti gia nominati, prelifida 3
provvedervi entro un congruo termine. La diffida @&
ricorso all'autorita giudiziaria sono notificati @ndominic
cui si riferiscono in persona dell'amministratore io
mancanza, a tutti i condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentars
considera non apposto. Il rappresentante risporute |€
regole del mandato e comunica
all'amministratore di ciascun condominio I'ordire diorng
e le decisioni assunte dall'assemblea dei rappaasee
condomini. L'amministratore riferisce in assemblea.

All'amministratore non possono essere conferitegled pe
la partecipazione a qualunque assemblea.

L'usufruttuario di un piano o porzione di pianol@elificio
esercita il diritto di voto negli affari che atte
all'ordinaria amministrazione e al semplice goditoetelle
cose e dei servizi comuni.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spatta

in

innovazioni, ricostruzioni od opere|del proprio condominio. Qualora alcuni dei conda
straordinaria  deléeressati non abbiano nominato il proprio rapgnésnte

)]

D

tempestivanente

=

=~

D

proprietari, salvi i casi in cui l'usufruttuariote@mda avvaler
del diritto di cui all'articolo 1006 del codice e si tratti
lavori od opere ai sensi degli articoli 985 e 9&babdice.
tutti questi casi l'avviso di convocazione deve ess
comunicato sia all'usufruttuario sia al nudo pretaio

l'usufruttuario
contributi

Il nudo proprietario e
solidalmente per il pagamento dei
all'amministrazione condominiale

rispondg
do

q

bS

no
vuti
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Art. 68 Art. 68

Per gli effetti indicati dagli arfOve non precisato dal titolo ai sensi dell'articbld 8, per g
1123, 1124, 1126 e 1136 del codjetetti indicati dagli articoli 1123, 1124, 1126 1436 de
il regolamento di condominio dewedice, il valore proporzionale di ciascuna unitamobiliare
precisare il valore proporzionale|&li espresso in millesimi in apposita tabella allagal
ciascun piano o di ciascuna porzigrgolamento di condominio.

di piano spettante in proprieta

esclusiva ai singoli condomini. Nell'accertamento dei valori di cui al primo comman s
tiene conto del canone locatizio, dei miglioramentdelld
| valori dei piani o delle porzioni ditato di manutenzione di ciascuna unita immobiliare
piano, ragguagliati a quello
dellintero edificio, devono essere
espressi in millesimi in apposita
tabella allegata al regolamento| di
condominio.

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 porzipne
di piano

Art. 69 Art. 69

| valori proporzionali dei vari piani|bvalori proporzionali delle singole unita immoliti espressi
porzioni di piano possono esserdla tabella millesimale di cui all'articolo 68g93mno essefe
riveduti o  modificati, ancheettificati o modificati all'unanimita. Tali valorpbossonp
nell'interesse di un solo condomimssere rettificati o modificati anche nell'inteeest un solo
nei seguenti casi: condomino, con la maggioranza prevista dall'anictl36
secondo comma, del codice, nei seguenti casi:

1) quando risulta che sono

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

2) quando, per le mutate condizi@iquando, per le mutate condizioni di una parteedéicio,
di una parte dell'edificio, |m conseguenza di sopraelevazione, di incremento di
conseguenza della sopraelevazionsugtierfici o di incremento o diminuzione delle upita
nuovi piani, di espropriazionexmobiliari, e alterato per piu di un quinto il oa
parziale o di innovazioni di baspaoporzionale dell'unita immobiliare anche di unlo
portata, € notevolmente alteratgcdindomino. In tal caso il relativo costo € sosterdd chi h
rapporto originario tra i valori deiato luogo alla variazione.

singoli piani o przioni di piano.

o=
(@]

Ai soli fini della revisione dei valori proporziolaspress
nella tabella millesimale allegata al regolamentg d
condominio ai sensi dell'articolo 68, puo essemveauto in
giudizio unicamente il condominio in  perspna
dell'amministratore. Questi &€ tenuto a darne sendagio
notizia allassemblea dei condomini. L'amministrateahe
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non adempie a quest'obbligo pud essere revocadotenlitc
al risarcimento degli eventuali danni

Le norme di cui al presente articolo si applicarer |5
rettifica o la revisione delle tabelle per la rijggone delle
spese redatte in applicazione dei criteri legal
convenzionali

14

ordinarie.

Art. 70

Per le infrazioni al regolamento
condominio pud essere stabilito
titolo di sanzione, il pagamento
una somma fino a lire cento.
somma e devoluta al fondo di
I'amministratore dispone per le sp

Art. 70

Ber le infrazioni al regolamento di condominio pegser
stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento diausomm
fiho ad euro 200 e, in caso di recidiva, fino adoeB00. Ld
kamma e devoluta al fondo di cui I'amministratoigpdne
mer le spese ordinarie.

ese

Lirrogazione della sanzione e deliberata dall'asskea co
le maggioranze di cui al secondo comma dell’articbl 36
del Codice.

~ & D

—

Art. 71 — bis

Possono svolgere l'incarico di amministratore daidmominid
coloro:

a) che hanno il godimento dei diritti civili;

=0

b) che non sono stati condannati per delitti cotanpubblica
amministrazione, I'amministrazione della giustizia, fede
pubblica, il patrimonio o per ogni altro delitto m@olpost
per il quale la legge commina la pena della reclusinot
inferiore, nel minimo, a due anni e, nel massimajraue
anni;

C—

c) che non sono stati sottoposti a misure di preoae

divenute definitive, salvo che non sia intervenLJEq
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riabilitazione;
d) che non sono interdetti o inabilitati;

e) il cui nome non risulta annotato nell'elenco peotest
cambiari;

f) che hanno conseguito il diploma di scuola seeoiadd
secondo grado;

g) che hanno frequentato un corso di formaziongals e
svolgono attivita di formazione periodica in materd
amministrazione condominiale.

| requisiti di cui alle lettere f) e g) del prim@mma nomn
sono necessari qualora I'amministratore sia nomirrat
condomini dello stabile.

Possono svolgere l'incarico di amministratore dhidmminia
anche societa di cui al titolo V del libro V deldice. In tal
caso, 1 requisiti devono essere posseduti dai

illimitatamente responsabili, dagli amministratoe da
dipendenti incaricati di svolgere le funzioni

amministrazione dei condomini a favore dei qualsd&ieta
presta i servizi.

La perdita dei requisiti di cui alle lettere a), b), d) ed &
del primo comma comporta la cessazione dall'inoarin

N—r

soci

di

tale evenienza ciascun condomino pud convocareasenz
formalita Il'assemblea per la nomina del nyovo

amministratore.

A quanti hanno svolto attivita di amministrazione

condominio per almeno un anno, nell'arco dei traijan

174

precedenti alla data di entrata in vigore dellaspnte
disposizione, € consentito lo svolgimento delléti di
amministratore anche in mancanza dei requisiti uili atle
lettere f) e g) del primo comma. Resta salvo I'mabldi
formazione periodica.

Art. 71 —ter

Su richiesta dell'assemblea, che delibera con ggoenze
di cui al secondo comma dell'articolo 1136 del ced
lamministratore & tenuto ad attivare un sito meerde
condominio, che consente agli aventi diritto di ©dtare egd
estrarre copia in formato digitale dei documengvisti dalla

delibera assembleare Le spese per l'attivaziomegedtione
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del sito internet sono poste a carico dei condamini

Art. 71 — quater

Per controversie in materia di condominio, ai gensi
dell'articolo 5, comma 1, del decreto legislativomérzg
2010, n. 28, si intendono quelle derivanti dallalazione ¢
dall'errata applicazione delle disposizioni delrdibterzo
titolo VII, capo Il, del codice e degli articoli d&l a 72 dell
presenti disposizioni per I'attuazione del codice.

A=

D

La domanda di mediazione deve essere presentptnaadi
inammissibilita, presso un organismo di mediaziah&atg
nella circoscrizione del tribunale nella qualeahdominio ¢
situato.

A%

Al procedimento e legittimato a partecipare I'amstmatore,
previa delibera assembleare da assumere con |aionaogs
di cui all'articolo 1136, secondo comma, del codice

=

Se i termini di comparizione davanti al mediatorenn
consentono di assumere la delibera di cui al temnma,‘y
mediatore dispone, su istanza del condominio, idone
proroga della prima comparizione.

La proposta di mediazione deve essere apprpvata
dall'assemblea con la maggioranza di cui all'ddicil36
secondo comma, del codice. Se non si raggiungeelefis
maggioranza, la proposta si deve intendere norttatae

=

Il mediatore fissa il termine per la proposta dncbaziong
di cui all'articolo 11 del decreto legislativo 4 @ 2010, n.
28, tenendo conto della necessita per l'amministatl
munirsi della delibera assembleare

Art. 155 — bis

L'assemblea, ai fini dellladeguamento degli impiardn
centralizzati di cui all'articolo 1122-bis, prim@rama, del
codice, gia esistenti alla data di entrata in \egel predetto
articolo, adotta le necessarie prescrizioni comaggioranzge
di cui all'articolo 1136, commi primo, secondo eztg de
codice.

Riforma del condominio - Legge 11 dicembre 2012, n. 220
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