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CODICE CIVILE
Libro lil - Della proprieta

Quando sul fondo servente & aperto un cavo destinato a raccogliere e con-
durre gll scoll, Il regelare spurgo e la manutentione delle sponde fanno pre-
sumere, che il cavo sla opera del proprietario del fondo dominante, purché
non vi slia titalo, segno o prova in contraria.

Si reputa segno contrario |'esistenza sul cavo dl opere costruite o mantenu-
te dal proprietario del fondo in cul il cavo & aperto.

Art. 1096, Diritti del proprietario del fondo servente.

La servitl degli scoll non toglie al proprietario del fondo servente il diritto dl
usare liberamente dell'acqua a vantagglo del suo fondo, dl camblare la cal-
tivazione di questo e di abbandonarne in tutto o in parte l'irrigazione.

Art. 1097. Diritto agil avanzi d'acqua.

Quando I'acqua & concessa, riservata o posseduta per un determinato uso,
con restituzione al concedente o ad aitri di cid che ne sopravanza, tale uso
non pud variars! a danno del fondo a cui la resttuzione & dovuta.

Art. 1098, Divieto di deviare acque dl scolo o avanzi d'acqua.
Il proprietario del fondo vincolato alla restituzione degli scoli o degli avanzi
d'acqua non pud deviarne una parte qualenque adducendo dl avervl intro-
dotto una maggiore quantitd di acqua viva o un diverso corpo, ma deve la-
sciarll discendere nella totalita a favore del fondo dominante.

Art. 1099, Sostituzione di acqua viva.

il praprietario del fondo soggetto aila serviti degli scoli o degli avanzi d'ac-
qua pud sempre dberarsi da tale serviti mediante la concessione e I'assicu-
razione 2l fondo dominante di un corpo di acqua viva, la cul quantith & de-
terminata dail'autorita gludiziarla, tenuto conto di tette le circostanze.

TITOLO Vil - DELLA COMUNIONE

CAPO | - DELLA COMUNIGNE IN GENERALE

Art. 1100, Norme regolatricl.
Quando la proprieta o altro diritto reale spetta In comune a plu persone e
Il titolo o |a iegge non dispone diversamente sl applicano le norme seguentl.

Cfr. Cossozione FPenale, 55.UL., sentenza 29 novembre 2007, n. 24657 in Altal=x Mas-
simarig.

Art, 1102, Quote dei partecipantl,

Le quote dei partecipanti alla comunione si presumono eguali.

It concorso del partecipant|, tanto nel vantaggl quanto nel pesl della comu-
nione, ¢ in proporzione delle rispettive quote.

Art. 1102, Uso della cosa comune.

Ciascun partecipante pubd servirsi della cosa comune, purché non ne alteri la
destinazione e non impedisca agli altvi partecipanti di farne parimenti uso
secondo il loro diritto. A tal fine pud apportare a proprie spese e modifica-
zioni necessarle per it miglior godimento della cosa.

Il partecipante non pud estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno
degli altri partecipantl, se non comple atti idonei 3 mutare |l titolo del suo
possesso.

Cfi. Cassaziane Chile, sez. Il, sentenza 17 lughio 2007, n. 15913, Cassozione Civile, sez.
I, sentenza 19 dicembre 2007, n. 26796, Cossazione Clvile, sez. Il, sentenra 11 aprile
2008, n. 10324, Tribunale di Lecce, ser. Moglle, sentenza 21 glugno 2008, n. 211, Cas-
sarfone Civile, sez. I, sentenza 21 gennoio 2008, n. 1547 e Tribunole di Barl, sez. il
clvife, sentenzn 29 ottobre 2009, n. 3237 in Altalex Massimario.

Art. 2103, Disposizione della quota.

Ciascun parteclpante pud disporre del suo dirltto & cedere ad altrl 1| godi-
mento della cosa nel imiti della sua quota.

Per le ipoteche costituite da unc dej partecipant! st osservano le disposizioni
cantenute nel capo [V del titolo NI del libro VI.

Art. 1104, Obblighi del partecipanti.

Ciascun partecipante deve contrituire nelle spese necessarle per {a conser-
vazione e per il godimento della cosa comune e nelle spese deliberate dalta
maggioranza a narma delle disposizioni seguenti, salva la facolty di liberar-
sene con la rinunzia al suo diritta,

La rinunzla non giova al partecipante che abbla anche tacitamente apgrova-
to la spesa,

Il cesslonario def partecipante & tenuto in solido con Il cedente a pagare |
contributi da questo dovuti & non versati.

Ofr. Cassazigne Civile, sez, 1, sentenza 9 novembre 2009, n. 23691 in Altolex Massima-
rio.

Art. 1105. Amministrazione.

Tutti i parteclpanti hanno diritto di concorrere nell'amministrazione della
CO%a COmUnE.

Per gli attl di ordinaria amministrazione le deliberazionl della maggioranza
del partecipantl, calcolata secondo i valore delfe loro quote, sono ohbliga-
tarie per la minoranza dlssenzlente.

Per la validita delle deliberazioni della maggioranza si richiede che tutti |
partecipanti slano stati preventivamente Informati dell'oggetto della delibe-
razione.

Se non sl prendono i provvedimenti necessari per amministrazione della
cosa comune o non st forma una maggioranza, ovvero se la dellberazione
adottata non viene eseguita, clascun partecipante pud ricorrere all'autarith
gludizlaria. Questa provvede In camera di consiglie e pud anche nominare
un amministratore.

Art, 1106, Regolamento della comunione & nomina dl amministratare.

Con la maggloranza calcolata nel modo indicate dall'articalo precedente,
pud essere formato un regolamento per 'ordinaria amministrazione e per il
miglior godimento della cosa comune.

Neflo stesso medo 'amministrazione pud essere delegata ad uno o pli par-
tecipanti, o anche a un estraneo, determinandosi i poteri e gli obblighi
dell'amministratore.

Art, 1107, Impugnazione del regolamento.

Ciascuno del partecipanti dissenzlenti pud impugnare davanti all'autorita
gludiziaria il regolamento della comunlone entro trenta giorni dalla delibe-
razione che fo ha approvato. Per gli aszenti || termine decorre dal glorno in
cui & stata loro comunicata la deiiberazione. L'autorita giudiziaria declde
con unica sentenza sulle opposizioni proposte.

Decorso il termine Indicato dal comma precedente senza che il regolamento
sia stato Impugnato, questo ha effetto anche per gli ered/ e gli avent! causa
dal s'ngoli partecipanti.

Art, 1108, Innovazioni e altri attl accedentl 'ordinaria amministraziona,
Con deliberazione della maggioran:a dei partecipanti che rappresenti alme-
no due tarzi del valore complessive del'a cosa comune, si possono disporre
tutte le innavazioni dirette al miglioramento della cosa o a renderne pid
comodo o redditizio il godimento, purché esse non pregiudiching il godi-
mento d! alcuno dei parteclpant! e non importina una spesa eccessivamente
gravosa.

Nello stesso modo sl possono compiere gli altrl atti eccedentt I'ordinaria
amministrazione, sempre che non risultino pregludizievoli ail'interesse di
aleuno dei partecipanti.

E' necessario Il consenso di tuttl [ partecipanti per gli attl di alienazione o dl
costituzione di dirittl reali sul fondo comune e per le locazioni di durata su-
periore a nove anni.

L'ipoteca pud essere tuttavia consentita dalla maggioranza indicata dal prl-
mo comma, qualora abbia lo scopo di garantire la reztituzione delle somme
mutuate per la ricostruzione o per It miglioramento della cosa comune.

Art. 1109, Impugnezione delle delfberazionl.

Clascuno del componenti la minoranza dissenziente pud impugnare davanti
all'autorita giudiziaria le deliberazionl della maggloranza:

1) nel caso previsto dal secondo comma dell'articolo 1105, se la delibera-
zione & gravemente pregiudizievole alla cosa comune;

2) se non & stata asservata la disposizione del terzo comma dell'articolo
1105;

3) se la deliberazione relativa a (nnovazionl o ad altri atti eccedenti I'ordina-
ria amministrazione & in contrasto con le norme del primo e del secondo
comma deli'articolo 1108.

L'impugnazione deve essere proposta, sotta pena di decadenza, entro tren-
ta giorni dalla de'lberazione. Per gli assenti Il termine decorre dat glomo in
cui & stata loro comunicata la deliberazione, In pendenza del giudizio, |'au-
torita giudiziaria pud ordinare ia sospensione del provvedimento deliberato.

Art, 1110, Rimborsa di spese.

Il partecipante che, in caso di trascuranza degll altri partecipant! o dell'am-
ministratore, ha sostenuto spese necessarie per la conservatione della cosa
comune, ha diritto al rimbarso.

Art. 1111. Scioglimento della comunione.

Ciascuno del partecipant! pud sempre domandare lo scloghmento della co-
munione; 'autorita giudiziarla pud stabilire una congrua difazione, in ognl
Casa non superiore a cingue anpi, se l'immediato scioglimento pud pregiu-
dicare gil interessi degli altrl.
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Il patto di rimanere in comunione per un tempo non magglore di dlieci anni
& valldo e ha effatto anche per gll aventi causa dai partecipantl. Se & stato
stipulato per un termine maggiore, questo si riduce a dlecl anni

Se gravl circostanze [o richfedono, I'autority gludiziaria pud ordinare lo scio-
glimento della comunione prima del tempo convenuta.

Art. 1112, Cose non soggette s divisione,
Lo scioglimento della comunione nan pud essere chlesto quando sl tratta di
cose che, se divise, cesserebbero di servire all'uso a cui sono destinate.

Art. 1113. intervento nella divisione & opposizionl.

| creditorl e gl aventi causa da un partecipante possono Intervenire nefla
divisione a proprie spese, ma non posseno impugnare la divisione gi ese-
gulta, a meno che abbiano notificato un'opposizione anterlormente alla
divisione stessa e salva sempre ad essi 'esperimento dell'azione revocatoria
o dell'azione surrogataria,

Nella divisione che ha per oggetta beni immabill, 'opposizione per I'effetto
indicato dal comma precedente, dave essere trascritta prima della trascri-
zlone dell'atto di divisione e, se sl tratta di divisione giudiziale, prima della
trascrizione della relativa domanda.

Devono essere chiamati a intervenire, perché la divisione abbla effetto nei
lara confronti, | creditori Iscritti e colaro che hanno acquistato diritti
sull'immobile in virthi di atti soggetti a trascrizione e trascritti prima della
trascrizione dell'atto di divisione o della trascrizione della domanda di divi-
sione gludiziale,

Nessuna ragione di prelevamento in natura per crediti nascenti dalla comu-
nione pud opparsi contro fe persone Indicate dal comma precedente, eccet-
to le ragioni dl prelevamento nascenti da titolo anteriore alla comunione
medesima, cvvero da collazione.

Art. 1114, Divislone in natura,
La divisione ha luogo In natura, se la cosa pud essere comodamente divisa
in paru corrispondenti alle quote def partecipanti.

Art. 1115. Obbligazionl solidall dei partecipantl.

Clascun partecipante pud esigere che slano estinte le obbligazioni In salido
cantratte per la cosa comune, le quali siano scadute o scadano entro I'anno
dalla domanda di divisione.

La somma per estinguere {e obbligarionl si preleva dal prezzo di vendita
della casa comune, e, se la divisione ha luogo in natura, si procede alla ven-
dita di una congrua frazione della cosa, salvo diverso accordo tra | condivi-
denti,

Il partecipante che ha pagato il debito in solido e non ha ottenuto il rimbor-
so concorre nella divisione per una maggiore quota corrispondente al suo
diritta verso gli aitri condividentl.

Art. 1116. Applicabllitd delle norme suila divislane ereditaria.
Alla divisione delle cose comuni si appticano le norme sulla divisione dell'e-
reditd, in quanto non siano in contrasto con quelle sopra stabitite,

TITOLO VIl - DELLA COMUNIONE

CAPO i - DEL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI

Art, 1117, Part comunl dell'adificio. {)

Sono cggetta di proprietd comune del proprietarl delle singale unita Immo-
hiliar deN'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non
risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le partf dell'edificio necessarle all'uso comune, come Il suolo su cui
sorge l'edificio, le fondazioni, | muri maestri, i pllastri e le travi portanti, |
tetti e | lastricl solarl, le scale, i porton! &' Ingresso, | vestibali, gll anditi, t
portici, | cortili e le facclate;

2} ie aree destinate a parchegglo nonché [ locali per i servizi in comune, co-
me la portineria, incluso ‘allogglo de’ partiere, la lavanderia, gli stendital e ¢
sattotett! destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, ali'uso co-
mune;

3] le opere, le installazioni, | manufatt| di qualunque genere destinati all'uso
comune, come gli ascensori, | pozzi, le cisterne, gli impianti idricl e fognari, i
sistemi centrafizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per 'energia
elettrica, per |l riscaldamento ed Il condizlonamento dell'aria, per la ricezio-
ne radiotelevisiva e per l'accesso a qualunque zltro genere di flusso infor-
mativo, anche da satellite o via cavo, e | relativi collegamenti fino al punta di
diramazione al locali di propriet individuale del singoli condomini, owero,
in caso di impianti unitari, fino al punto df utenza, salvo quanto disposto
dalle narmative dt settore In materla di retf pubbliche,

{1) Articolo cosi sostituito dolart. 1, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giu-
gno 2013,

il testa in vigore fino ol 16 giugno 2013 & If seguente: “Sono oggetto df proprietd comu-
ne dei proprietar! det diversl plani o porzion! df gianl di un edificko, se i contrario non
risuita dol titalo:

1) il sualo su cul sorge Vedificlo, le fondazioni, | mur! maestel, | el e | lastricl solard, e
scole, | portond d'ingresso, I vesttholl, gif andit), I portiel, § corthi e In genere tutte le part!
dell'edlficta necessarle glf'uso comune;

2} I tacali per la portineria e per P'allogglo def portiere, per la lavanderio, per # riscal-
damento centrale, per gii stenditol e per aitri simill servizl In comune;

3} Iz opere, le instaliazion!, | manufattl o quaiunque genere che servono afi'uso e af
godimenta comune, come gil ascensori, | pozzi, le cisterne, gl acquedott] e Inoltre le
fognature e | canall di scarico, gif Impiant! per I'acquo, per il gas, per Venergla elettrica,
per il riscaldomenta e simill fino al punto di diramazione degli Implantt of locoli di pro-
prietd esclusiva del singoli condominl.”

Cfr. Cassozlane Civile, 55.UU., sentenza 31 gennalo 2006, n. 2046 e Cassazione Civile

sez, Il sentenza 31 genncolo 2008, n, 2305, Cassorlone Clvile, sez. M, sentenzo 16 gen

nalo 2008, n. 730, Cassazione Civile, sex. I, sentenza 4 morzo 2008, h. 5851, Tribunale
di Salerng, sex |, sentenza 27 marro 2009, Cassaziane Civile, sex. 1, sentenza 20 luglio
2003, n. 16829 e Cossazione Civile, sez. ill, sentenzo 20 luglio 2009, n, 16832, Cassazia-
ne Civile, ser. I, sentenza 7 settembre 2009, n, 19329 e Cassazione Civile, sez. I, sen-
tenza 18 settembre 2009, n. 20237 in Altalex Mossimario.

Art. 1117-bis. Ambito di applicabllitd. (']

Le disposizion| de! presente capo sl applicano, in quanto compatibill, In tutti
i casi in cut piu unitd immobiliari o plu edifici ovwere pit condominii di unita
immabiliari o di edifici abblana partl comuni ai sens! dell’articolo 1117.

{1) Articofo agglunto doll'art. 2, L. 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dol 17 giugno
2013.

Art. 1117-ter. Modificazioni dalle destinaziani d'uso, (')

Per soddisfare esigenze di interesse condominiale, Fassemblea, con un nu-
mero di votl che rappresenti | quattro quinti del partecipanti al condominio
e i quattro quinti del vatore dell'edificia, pud modificare la destinazione d'u-
so delle parti comuni.

La convocazione dell'assemblea deve essere affissa per non meno dl trenta
glomi consecutivi nei locali di maggior use comune o negli spazi a tal fine
destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o equipollenti
mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della data
di convocazione.

La convocazione deli'assemblea, a pena di nullit3, deve Indicare le parti co-
muni oggetto della modificazione e la nuova destinazione d'uso.

La deliberazione deve contenere |a dichiarazione espressa che sono stati
effettuati gll adempiment! di cul al precedenti commi,

Sono vietate le modificazioni delle destinazioni d'uso che possono recare
pregludizio alta stabilith o alla sicurezza del fabbricato o che ne alterano |l
decoro architettonico.

{1) Articolo aggiunto dolf'art. 2, L 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno
2013,

Art. 1117-quater, Tutela delfe destinazionl d'uso. {)

In caso di attivith che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle
destinazioni d'uso delle parti comuni, I'amministratore o | condomini, anche
singolarmente, possono diffidare {'esecutore e possono chiedere la conva-
cazione dell'assemblea per far cessare la violazlone, anche medlante azloni
giudiziarie. L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tafi attivitd con
la maggloranza prevista dal secondo comma dell'articolo 1136,

{1) Articolo agglunto doll'art. 2, L. 12 dicembre 2012, n. 220.

Art. 1118, Diritti del partecipanti sulle cose comunl. {*)

Il diritto di clascun candomino sulle parti comuni, salvo che || titole non di-
sponga altriment!, & proporzionale al valore dell'unit: immobliare che gll
appartiene.

il condomino non pud rinunzare al suo diritta sulle parti comunt.

I} condomine non pud sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la
conservazione delle parti comuni, neanche modficando la destinazione
d'uso della prapria unitd immobiliare, salvo quanto disposto da leggi specia-
Y

1l condomino pud rinunciare ail*utitizzo de/l'implanto centralizzato di riscal-
damento o dl condizipnamento, se dal suc distacco non derivano notevoll
squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal
casa H rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese
per la manutenzione straordinaria dell'implante & per la sua conservazione
€ messa a norma.

{1) Articola cos! sostitslte dallart. 3, L 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dal 17 giu-
gno 2013, Hi testo In vigore fino ol 16 glugno 2013 & Il seguente: “} diritto di clascun
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condomino sulle cose indicats dall'articolo precedente & proporzionato al valore del
plana o porzione di plono che gif appartiene, s= i titola non dispone oftrimenti.

if condamina non pud, rinunzionde al diritto sulle case anzidette, sottrorsl al contributo
nelle spese per o loro conservatione,”

Cfr. Cassazione Civile, 55.UU., sentenza 8 aprile 2008, n. 9148 in Altalex Massimario.

Art. 1119, Indivisibllit.

Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la
divisione possa fars’ senza rendere pii incomodo l'uso della cosa a clascun
condomine e con li consenso di tuttl [ partecipanti al condominlo. (‘)

{1) te porole: “e con I consenso di tuttl | partecipanti a! condominio” sono state ag-
giunte doli'art. 4, L. 11 dicembre 2012, n. 220, In vigare dal 17 giugno 2013

Art. 1120. innovazioni.

| condomini, con la maggioranza indicata dal quinto comma dellarticolo
1136, possono disporre tutte le innovarioni dirette al miglioramento o all'u-
50 pill comodo o al magg or rendimento delle cose comunl.

| condomini, con la maggieranza indicata dal secondo comma dell'articolo
1136, possono disparre le innovazioni che, nel rispetto della normativa di
sattore, hanno ad oggetto:

1) le opere e gli Interventi volti a mgllorare [a sicurezza e la salubrita degli
edifict e degli impiantl;

2) le opere e gli intervent! previsti per eliminare le barrlere architettoniche,
per il contenimento del consumao energetico degli edifici e per real/zzare
parcheggl destinati a servizio delle unitd immablliari o dell'edificio, nonché
per la produzione di energia mediante l'utllizzo di implanti di cogenerazio-
ne, fonti eoliche, solarl o comungue rinnovablli da parte del condominio o
d' terzi che conseguano a titolo oneroso un diritto reale o personale di go-
dimenta del lastrico solare o di altra idonea superficle comune;

3} I"nstallazlone di Implanti centrallzzati per la ricezione radiotelevisiva e
per l'accesso a qualungque altra genere di flusso informativo, anche da satel-
{ite a via cavo, e i relativl collegamenti fino alla diramazione per le singole
utenze, ad esclusione degli impianti che non comportano modifiche in gra-
do di alterare la destinazione defla cosa comune e di impedire agli altri con-
domini di farne uso secondo il fora diritto. (%)

L'amministratore & tenute a convacare I'assemblea entro trenta giorni dalla
richlesta anche di un solo condomino interessato all'adozione delle delibe-
razioni di cui al precedente comma. La richlesta deve contenere l'indicazio-
ne del contenuto specifico e delle modalitd di esecuzione degli interventi
proposti. In mancanza, I'amministratare deve invitare senza indugio |l con-
domino proponente a fornire le necessarie integrazioni, [‘)

Sono vietate [e innovazionl che possano recare pregiudizio alla stabilitd o
alla sfcurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che
rendano talune partl comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento
anche di un solo condemino.

{1} Comma aggiunto dal'ort. 5, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giugno
2013,

Cfr. Cassozione Clvile, sez. N, sentenza 17 ottobre 2007, n. 21835, Cossarlone Clvile, sz,
Il septenza 18 setternbre 2009, n. 20254 e Cassozione Civile, sez. I, sentenzo 25 gen-
nala 2010, n, 1286 in Altalex Massimario.

Art. 1121, Innovazioni gravose o voluttuarie.

Qualora l'innovazione Importi una spesa molte gravosa o abbla carattere
voluttuaria rispetto alle particolari condizioni e allimportanza dell'edificio, e
vansista In opere, impianti o manufattl suscettibill di utilizzazione separata, |
condomini che non Intendono trarne vantaggio sono esoneratl da qualsiasi
contributo nella spesa.

Se i'utllizzazlone separata non @ possibile, {'innovazione non & consentita,
salvo che [a magglioranza del condomini che I'ha deliberata o accettata In-
tenda sopportarne integralmente la spesa.

Nel caso previsto dal primo comma | condomin! e | loro eredi o aventl causa
possona tuttavia, In qualungue tempo, partecipare ai vantaggi deil''nnova-
zlane, contribuendo nelle spese di esecuzione e di manutenzione delf'opera.
Cfr. Cassazione Clvile, sez, Il, sentenzo 18 settembre 2009, n. 20254 in Altolex Massimo-
rio,

Art. 1122, Opere su parti di proprieta o uso Individuale. {*}

Nell'unitd immobiliare di sua proprietd ovvera nelle parti normalmente de-
stinate all'uso comune, che siano state attribuite in proprieti esclusiva o
destfnate all'uso individuale, I condomino non pud eseguire opere che re-
chino danno alle parti comuni ovvero determinine pregiudizio alla stabilits,
alla sicurezza o al decoro architettonico dell'edlficlo.

In ogni caso & data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce
all'assembiea.

(1) Articoln cosi sostituito dal‘art. 6, L 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dol 17 giu-
gno 2013, if testo In vigore fino ol 16 glugna 2013 & Il seguente: “Opere sulle parti
deli'edificio df proprietd camune.

Qascun condeming, nel plano o portione di picno di sua proprietd, non pud eseguire
opere che rechino danne alle port! comuni deil'edificia.”

Art. 1122-bis. Implanti non centralizzat! di ricezione radiotelevisiva e di
produzione di enargia da fonti rinnovabili. {*)

Le installazioni di impiantf non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e
per l'accesso a qualunque altro genere di flusso Informativo, anche da satel-
lite o via cavo, e | relativi collegamenti fino al punto di diramazione per e
singole utenze sono realizzati in modo da recare || minor pregiudizio alle
partl comuni e alle unita immobifiari dl praprieta individuale, preservando
In ogni caso il decoro architettonico dell*edificto, salvo guanto previsto in
materla di reti pubbliche.

E consentita I'installazione df Implant! per la produzione di energla da fonti
rinnovabili destinati al servizio di singole unith del condominia sul lastrico
solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprleta indi-
viduale dellinteressato.

Qualora si rendano necessarle modificazioni delle parti comuni, l'interessa-
to ne da comunicazione al'amministratere Indicando 1l contenuto specifico
e le modalitd di esecurione degli interventi. L'assemblea pud preserivere,
con la maggloranza di cul al quinto comma dell'articolo 1136, adeguate mo-
dallta alternative di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabi-
litd, della sicurezza o de! decoro architettonkco dell'edificio e, al fini dell'in-
stallazione degll implanti di cui al secando comma, provvede, a richlesta
degli interessatl, a ripartire l'uso dei lastrlco solare e della altre superficl
comunl, salvaguardando le diverse forme di utillzzo previzte dal regolamen-
ta di condaminio o comungue in atto. L'assemblea, con la medesima mag-
gioranza, pud aitresl subordinare ['esecuzione alla prestazione, da parte
dellinteressato, di idonea garanzia per i danni eventuali.

L'accesso alle unitd immobliarl di proprieta Individuale deve essere consen-
tito ove necessario per la progettazione e per I'esecuzione delle opere. Non
sono soggetti ad autorizzazlone gli iImpianti destinati alle singole units abita-
tive.

(1) Articolo agglunto dalf'ort. 7, L 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore do! 17 giugno
2013,

Art, 1122-ter. Implanti di videosorvegltanza sulle parti comuni. ('}

Le deliberaziani concernentl I'installazione sulle parti comunl delfed|ficio di
implanti voltl a consentire la videosorveglianza su di esse sono approvate
dall'assemblea con la maggioranza di cui al secondo comma dell'articolo
1136.

{1) Articolo agglunto daifart, 7, 1. 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dal 17 glugno
2013.

Art, 1123, Ripartizione delle spese.

Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti co-
muni dell'edificio per la prestazione dei servizi nell'interesse camune e per
le Innovazlonl defiberate dalla maggioranza sono sostenute dai condomind
in misura proporzionale al valore delia proprieta di clascuno, salvo diversa
convenzone.

Se sl tratta d| cose destinate a servire | condomini In misura diversa, le spese
sono tipartite In proporzione deil'uso che ciascuno pud fame,

Qualora un edificio abbia plir scale, cortili, lastricl solari, opere o Impiantl
destinati a servire una parte dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro
manutenzione sono a carico del gruppo di conddmini che ne trae utilita,

Cfr. Cassatione Civile, sez. il, sentenza 24 glugno 2008, n. 17201 in Altalex Massimarlo.

Art. 1124. Manutenzione e sostituzione delle scale e degli ascensorl. (')

Le scale e gli 2scensori sono mantenut! e sostituit! dal proprietari delle unita
immobillari a cul servono. La spesa relativa & ripartita tra essi, per metd in
ragione del valore delle singole unity immobiliari e per 'altra meta esclusi-
vamente Jn misuta proporzionale all'altezza di ciascun plano dal suolo. (')

Al fine del concorso nella metd della spesa, che & ripartita in raglone del
valore, si considerano come piani le cantine, 1 palchl morti, le soffitte o ca-
mere a tetto e i lastricl solar!, qualora non siano df propriet comune.

{1) La rubrica che recitava: “Manutenzione e ricastruzione delie seale™ @ stoto cosl mo-
diffcata dall'art. 8, L 11 dicembre 20112, n. 220, in vigore dal 17 giugno 2013,

(2) Cornma cos! sastitulta doff'art. 8, L 11 dicernbre 2012, n. 220, in vigore dal 17 giu-
gnn 2013. i testo In vigore fino of 16 glugno 2013 & il seguente: “Le scafe sono mante-
nute ¢ Hoastrulte dal proprietar! del divers! plont o cul servono. La spesa relativa 2 rl-
partita tra essl, per metd in raglone del volore def singolf ploni o porzion di pleno, e per
Faltra metd in misura proporzionole ali'aiterza di tiescun plano dal suolo.”
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Art. 1125, Manutenzione & ricostruzione dei saffitt], delle volte e dai solai.
Le spese per la manutenzlone e ricostruzione del soffittl, delle volte e del
solal sono sostenute in partl eguall dal proprietari dei due piani 'uno all'al-
tro sovrastantl, restando a carico del proprietario del plano superiore la
copertura del pavimento e a carlco de! proprietario del plano inferiore I'in-
tonaco, la tinta e la decorazione del soffitto.

Art. 1126. Lastricl solari dl uso esclusivo.

Quando |'uso det lastrici solari o di una parte di esst non & comune a tuttl i
condemini, quelli che ne hanno I'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per
un terro nelta spesa delle riparazioni o ricostruziont del lastrico; gli altrl due
terzi sono a carico di tuttl t condomini dell’edificio o della parte di questo a
cui Il lastrico solare serve, In proporzione del valore del piano o della por-
zione di pfana di ciascuna.

cfr. Cassazione Civile, sez. i, sentenza 13 dicembre 2007, n. 26239 In Altalex Massima-
ria.

Art. 1127, Costruzione sopra 'ultimo plano dell’edificlo.

Il praprietario dell'ultima plano dell'edlficio pud elevare nuavl plani o nuove
fabbriche, salva cha risultf altrimenti dal titolo. La stessa facoltd spetta a chi
& proprietario esciusivo del lastr.co solare,

La sopraelevazione non & ammessa se le condizioni statiche del'edificio non
la consentono.

| condominl possono altres) opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiu-
dica I'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente
I'aria g la luce del piani sottostanti.

Chi fa la sopraelavazione deve carrlspondere agh altri condomini un'inden-
nita pari al valore attuale dell'area da accupars! con la nuova fabbrica, diviso
per Il numero dei plani, ivi compreso quello da edificare, e detratto {'impar-
ta della quota a lul spettante. Egli & Inoltre tenuto a ricostruire Il lastrico
solare di cui tuttl o parte def condomini avevano il diritto di usare.

Cfr. Cassarione Civile, sez. I, sentenza 7 febbralo 2008, n. 2885, Cossazione Clvile, sez.
1, sentenza 16 aprile 2008, n. 10040 e Cassaziane Qivife, sez. il sentenza 24 navembre
2009, n. 24684 In Altalex Muassimario.

Art. 1128, Perimento totale o pariale del'edificio.

Se I'ediflclo perisce interamente o per una parte che rappresent’ | tre quarti
de| sup valore, ciascuno del condomini pué richledere 1a vendita all'astz del
sunlo e del materiall, salvo che sla stato diversamente convenuto.

Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea del condomini deli-
bera circa la ricostruzione delle parti comuni deli'edificio, e ciascuno & tenu-
to a concorrervl in proporzione dei suoi dirlttl sulle part! stesse,

L'Indennita corrlsposta per I'assicurazione reflativa alle partl comuni & desti-
nata alla ricostruzione di queste.

il condamino che non intende partec/pare alla ricostruzione deli'edificio &
tenuto a cedere agli altri condomini 1 suoi diritti, anche sulle parti di sua
exiclusiva proprieth, secondo la stima che ne sard fatta, salva che nan prefe-
risca cedere | diritti stessi ad alcuni soltanto del condominl,

Art. 1129, Nomina, revoca ed obblighi dell'amministratore, {*}

Quando | condomlni sono piir di otto, se I'assemblea non vi provede, la
nomina di un amministratore & fatta dall'avtority gludiziaria su ricorso di
uno a pill condomini o dell'amminlstratare dimissionario.

Contestualmente all'accettazione della nomina e ad ognl rinnovo dell'incari-
o, I'amministratore comunica  propri dati anagrafici e professionali, il codi-
ce fiscale, o, se sl tratta df socletd, anche la sede legale e la denominazione,
1l lpcale ove si travano 1 registri di cul al numerl 8) & 7) dell'articolo 1130,
nanché [ glarnl & e ore In cul ogni ‘nteressato, previa richiesta alli'ammini-
stratore, pud prenderne gratuitamente vislone e ottenere, previo rimborso
della spesa, copia da lui firmata.

L'assemblea pud subordinare la noming dell'amministratore alla presenta-
ziane al condamint dl una polizza Individuale di assicurazione per la respon-
sablita civile per gl attl compiuti nell'esescizio del mandato.
L'amministratore & tenuto altresl ad adeguare | massimali della polizza se
ne! perlodo del suo incarico l'asiemblea deliberl lavori straordinari. Tale
adeguamento non deve essere inferiore all'importo di spesa deliberato e
deve essere effettuato contestualmente all'inizio de! lavori. Nel caso in cui
I'amministratore sia coperto da una polizza di assicurazione per la respon-
sabilitd civile professionale generale per {'intera attivitd da lui svolta, tale
polizza deve essere integrata con una dichiarazione deil'impresa di assicura-
zione che garantisca le condizion! previste dal periodo precedente per Ip
specfico condeminia.

Sul luogo di accesso al condominio o di magglor uso camune, accessibife
anche al terzl, & affisza l'indicazione delle generalitd, del domicilio e del re-
caplti, ancha telefonic’, dell'amminlstratore.

In mancanza dell'amministratore, sul l[uogo di accesso al condominio o di
maggior uso comune, accessibife anche ai terzi, & afflssa Findlcazione delle
generality e dei recapiti, anche telefonici, della persona che svolge funzioni
analoghe a quelle dell'amministratore.

L'amministratore & obbligato a far transitare le somme ricevute a gualun-
que titolo dal condomint o da terzl, nonché quelle a gualsiasi titolo erogate
per conto del condominlo, su una specifico conto corrente, postale o banca-
rlo, Intestato al condominlo; ciascun condomino, per Il tramite dell'ammini-
stratare, pud chiedere di prendere visione ed estrarra copla, a proprie spe-
se, della rendicontazione perlodica.

Alla cessazione dell'incarico I'amministratore & tenuto alla consegna di tutta
1a documentaz one in suo possesso afferente al condominio e ai singoli can-
domini e ad eseguire le attivits urgenti al fine di evitare pregludizi agll inte-
ressi comuni senza diritto ad ulterlori compensi.

Salvo che sia stato espressamente dispensato dall'assemblea, I'amministra-
tare & tenuto ad agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dagll
abbligati entro sei mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale il credito esi-
gibile & campreso, anche ai sens! dell'articalo 63, primo comma, delle dispo-
sizioni per I'attuazione del presente codice.

L'incarico di amministratore ha durata di un anna e si intende rinnovato per
eguale durata. L'assemblea convocata per la revoca o le dimissionl delibera
in ordine alla nomina del nuova.

La revoca dell'amministratore pud essere deliberata in ogni tempo dall'as-
semblea, con la maggioranza prevista per la sua nomina oppure can le mo-
dalith previste dal regolamento di condominio. Pud altres) essere disposta
dall'autorita gludiziaria, su ricorso di clascun condomino, nel caso previsto
dal quarto comma dell'articolo 1131, se non rende Il conto della gestione,
ovvero in caso dt gravi irregofaritd. Nei casi in cui siano emerse gravi irrego-
larita fiscali o di non ottemperanza a quanto disposto dal numero 3} del
dodicesimo comma dei presente articolo, | condomind, anche singolarmen-
te, possono chiedere la convecazione dell'assemblea per far cessare la vio-
lazione e revocare it mandato all'amministratore. fn caso di mancata revoca
da parte dell'assemblea, clascun condomino pud rivolgers: all'autoritd giudi-
ziaria; In caso di accoglimento della domanda, il ricorrente, per le spese le-
gal, ha titolo alla rivalsa nel confrontt del condominio, che a sua volta pud
rivaiersi nel confronti dell'amministratore.

Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarita:

1) Fomessa convocazione dell'assemblea per I'approvazione del rendiconto
condominiale, il ripetuto rifiuto di convocare I'assemblea per la revoca e per
la nomina del nuovo amministratore o negll altri casf previsti dalla legge;

2) la mancata esecuzione di provedimenti givdizlarl e amministrativi, non-
ché di deliberazioni dell'assemblea;

3} la mancata apertura ed utilizzazione del conto di cul al settimo comma;

4) la gestione secondo modalitd che possono generare possibilita di confu-
slone tra Il patrimonio del condominio e il patrimonio personale dell'ammi-
nistratore o di altri condomini;

5) 'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle
formalitd eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del condominia;
6) qualora sfa stata promossa azione gludiziaria per la riscossione delle
somme dovute al condominio, I'aver omesso di curare ditigentemente |'a-
zione e la conseguente esacuzione coattiva;

7) I'inottemperanza agli obbliighl di cui ail*articolo 1130, numeri 6), 7} e 9);

8) l'omessa, Incompleta o Inesatta comunicazione del dati di cul al secondo
comma del presente articola.

In casa di revaca da parte dell*autorita gludiziaria, I'assembiea non pud no-
minare nuovamente Pamministratore revocato.

L'amministratore, ali'atto dell'accettazione della nomina e del suo rinnavo,
deve specificare analiticamente, a pena di nullitd della nomina stessa, I'im-
porto dovuto a titclo di compenso per ['attivita svolta.

Per guanto non disciplinato dal presente articolo si applicano le disposizionl
di eul alla sezione ! del capo IX del titolo |1l del libro IV,

I} presente articolo si applica anche agll edifid o alloggi dl editizia popolare
ed economica, reallzzatl o recuperati da entt pubblici a totzle partecipazio-
ne pubblica o con il concorse dello Stato, delle regioni, delle province o dei
comuni, nonché a quelli realizzati da entl pubblici non economici o socletd
private senza scopo di lucro con finallta sociali proprie dell’edilizia residen-
ziale pubblica.
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{1) Articolo cos! sostituita dall'ort. 9, 1. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 glu-
gne 2013, I testo in vigore fino al 16 givgno 2013 & il seguente: "Nomina e revoca
dell'amministratore

Quando | condomint sono plt dl quattro, Massemblea noming un amministratore. Se
l'assemblea non provvede, la nomina é& fatta dall'autoritd giudiziatia, su ricorso di uno
o plis condominl.

Lamministratore dura in carica un onno e pud essere revorato in ogni tempo dalf'os-
semblea.

Pub oitres! essere revacato doll‘autoritd gludiziario, su ricorso df clascun condomino,
altre che nel caso prevista dall'uitimo comma deil'articolo 1131, se per due anni ron ha
reso [ conto defio sua gestione, avvero se vi sono fondatl sospetti di gravi irregolarité.
La noming e la cessazione per quaiungue causo dell'omministratore dafl'ufficio sano
ennotate in apposito reglstro.”

cfr. Cassaziane Chille, sex. I, sentenza 13 novernbre 2009, n. 29137 In Altolex Massimea-
rio.

Art, 1130. Attribuzioni del’amminlistratare. (%)

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

1) eseguire le delberazioni dell'assemblea, convacarla annualmente per
['approvazione del rendiconto condominiale di cui ali‘articolo 1130-bis e
curare I'osservanza del regolamento di condominio;

2] disciplinare l'uso delle cose comuni e la fruizione dei serviz! nell'interesse
camune, in modo che ne sia asslcurato il miglior godimento a ciascuno dei
condomini;

3) riscuotere | contributi ed erogare le spese occarrenti per la manutenzio-
ne ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per {"esercizio dei servizi co-
murli;

4) complere gli att! conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio;

5) eseguire gli ademplmenti fiscali;

6} curare la tenuta del registro di anagrafe condominlale cantenente le ge-
neralitd dei singoli proprietari e del titolar di diritti reali e di diritti persanali
dl godimenta, comprensive del codice fiscale e delia restdenza o domicilo, |
dati catastall di clascuna unitd Immabiliare, nonché ogni dato relative atle
condizioni di sicurezza delle parti comuni dell’edificio. Ogni variazione dei
datl deve essere comunicata all'amministratore in forma scritta entro ses-
santa giorni. L'amminlistratare, In caso di Inerzia, mancanza o incompletezza
delle comunicazion!, richiede con lettera raccomandata le informazieni ne-
cessarie alia tenuta del registro di anagrafe. Decorsl trenta giorni, In caso d
omessa o Incompleta rispasta, I'amministratore acquisisce le Informazioni
necessarie, addebitandone il costo al responsabill; (%)

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di
nomina e revoca dell'amministratore e del registro di contabilita. Nel regi-
stro del verbali delle assemblee sono altresl annotate: le eventuall mancate
costituzlonl dell'assemblea, le deliberazioni nanché le brevi dichlarazioni
riése dai condomini che ne hanno fatto richiasta; allo stesso registro & alle-
gato Il regolamento di condominlo, ove adottato. Nel registro di nominz e
revaca dell'amministratore sono annotate, in ordine cronologico, le date
della nomina e della revoca di clascun amministratore del condominio, non-
ché gl estremi del decreto in caso di provvedimento gludiziale. Nel registro
di contabilitd zono annotat! in ordine cronologico, entro trenta giorni da
quello dell'effettuazione, i singoll movimenti in entrata ed in uscita. Tale
registro pud tenersi anche con modalita Informatizzate;

8) canservare tutta la documentaziane inerente alla propria gestione riferi-
bite sia al rapporto con i condominl sla allo stato tecnico-amministrativo
dell'ed!ficia e del condaminio;

9} fornire al condomino che ne faccia richiesta attestazione relativa allo sta-
ta del pagamenti degll oneri condominial! e delle eventuall liti In corso;

10) redigere i! rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare
I'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giornl.

{1} Articolo cosl sostituito doll'art, 10, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17
glugno 2013. Il testo in vigore fino al 16 giugno 2013 & I seguente: "L'amministratore
deve:

1) esequire le deliberozion] deffassembled del condomini e curare Fosservanza del re-
golamento di condominio;

2) disciplinore Fuso delfe cose comunt & I prestazione dei servizi neifinteresse comune,
in modo che ne siz assicurato Il miglior gadimento a tutt! | condomini:

3) riscuotere | contributl ed erogore le spese occorrent! per ia menutenzione ordinarlo
delle partf comun! dell'edificlo e per F'eserdirio del servizl comuny,

4] compiere gli attl conservativl def dirltti inerenti alle part! comuni dell'ed)ficio.

Egli, alfa fine df clascun anno, deve rendere I conto delli sua gestione.®

Cfr, Carte d'Appella di Napuofi, sentenza 7 settembre 2007, n, 2814 e Cassazione Penole,
ser. IV, semtenra 13 ottobre 2003, n. 39959 in  Altalex Massimarlo.
{2} Numero casl modificato dalf’art. 1, comma 9, l=tt. ], D L 23 dicembre 2013, n. 145,
convertito, con modificazion!, dalla L. 21 febhrala 2014, n. 9.

Art. 1130-bis. Rendiconta condominiale. {')

Il rendiconto condominiale cantlene e vocl dl entrata e di usclta ed ogni
altro dato (nerente alla situazione patrimoniale del condeminie, al fondi
disponiblil ed alle eventuali riserve, che devono essere espressi in moda da
consentire 'immediata verifica. Si compone dl un registro dl contabilita, di
un riepilogo finanziaric, nonché di una nota sintetica esplicativa della ge-
stione con |'indicazione anche dei rapportt in corso e delle questloni pan-
dentl. L'assemblea condominlale pud, in qualsiasi momento o per pib an-
nualitid specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la
contablith del condominlo. La dellberazione & assunta con la maggioranza
prevista per [a nomina dell'amministratore e |a relativa spesa @ ripartita fra
tutti | condomini sulla base dei millesimi di proprieta. | condomin/ & titolari
di dirittl reall o di godimento sulle unita immob'liar possono prendere vi-
slone dei document! glustificativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a
proprie spese. Le scritture e | documenti giustificativl devono essere conser-
vatl per diecl annl dalla data della relativa registrazione.

L'assemblea pud anche nominare, altre all'amministratore, un consiglio di
condominio composta da almeno tre condomini negli edifici di almeno do-
dici unith immeobiliarl. { consiglo ha funzioni consultive e di contrallo,

(3} Articolo aggiunto daif'art. 11, L 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 glugno
2013.

Art, 1131, Rappresentanza,

Nei limiti delle attribuzionl stabilite dall'articolo 2130 (*) o de! maggiori po-
teri conferitigh dal regolamento di condominio o dafi'assemblea, Fammini-
stratore ha la rappresentanza de! partecipanti & pud agire in giudizio sia
contro | condomini sla contro | terzi,

Pud essere convenuto in giudizio per qualunque ar'one concernente le parti
comuni dell’edificio; a lui sono notificatt | provvedimenti dell'autoritd am-
ministrativa che sl riferiscono allo stesso oggetto.

Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita
dalle attribuz/oni de.I'amministratore, questi & tenuto a darne senza induglo
notizla all'assemblea del condominl.

t'amministratore che non adempie a quest'obblign pud essere revocata ed
& tenuto al risarcimentao del danni.

{1} La parola: ‘precedente™ & stato cosi sostituita dolfort. 12, L 11 dicembre 2012, n.
220, In vigore dal 17 glugno 2013,

Cfr. Corte d'Appello di Napoll, sentenza 7 settembre 2007, n. 2514 e Cassazione Civile,
sez il, sentenza 9 dicembre 2009, n. 25766 in Altalex Massimario,

Art. 1132, Dissenso dei condomini rispetto alle litl.

Qualora I'assemhlea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite
o di reslstere a una domanda Il condomine dissenzlente, con atto notificato
all'amministratore, pud separare la propria responsabiiita in ordine alle
conseguenze della lite per il caso df soccombenza. L'atto deve essere notifi-
cato entro trenta giorni da quello In cui il condomino ha avuto notizla della
deliberazione.

il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per cid che abbia dovuto pa-
gare alla parte vittoriosa.

Se l'esito della lite & stato favorevole al condominio, Il condomine dissen-
zlente che ne abbla tratto vantaggio @ tenuto a concorrere nelle spesa di
gludizio che non sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente.

Art. 1133, Provvedimenti prasi dall'amministrators.

| provvedimentl presi dali'amministratore nell'ambito del suoi poteri sono
obbligatori per i condomini. Contro i provwedimentl dell'amministratore &
ammessa ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'autorita
giudlziaria nel casi e nel termine previsti dall'articolo 1137.

Art. 1134, Gestlone di iniziativa Individuale. (%}

Il condomina che ha assunto la gestione delle parti comuni senza autorizza-
zione deil'amministratore o dell'assemblea non ha diritto af rimborso, salvo
che si tratti di spesa urgente.

(1) Articola cosl sostituito doi'ort. 13, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dol 17
giugno 2013, If testo in vigore fino of 16 glugno 2013 & il seguente; "Spese fotte dal
candamino,

I condomina che ha fatto spese per fe cose comuni senza autorizzazione dell'ammini-
stratore o def'assembiea non ho diritto af rimborso, salva che si tratt! di spesa urgen-
te.”

Art, 1135. Attribuzloni dell'assemblea dei condomini.

Qltre quanto & stabllito dagl articoli precedenti, I'assemblea del condomini
provvede:

1) alta canferma deli'amministratore e all'aventuale sua retribuzione;
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2) all'approvazione del preventivo delle spese occorrentl durante 'anno e
alla relativa ripartizione tra [ condomini;

3) al"approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e all'imple-
o del residuo attivo delia gestione;

4} alle opera di manutenzlione straordinaria e alle Innovazioni, costituendo
obbllgatariamente un fondo speciale di iImporto pari aillammontare del la-
vori; se i lavori devono essere eseguiti In base a un contratto che ne preve-
de il pagamento graduale in funzlone del loro progressivo stato dl avanza-
merlito, [ fondo pud essere costitulto in relazione ai singoli pagamenti dovu-
th{)

L'amministratore non pud ordinare lavorl di manutenzione straordinarla,
salvo che rivestano carattere urgente, ma in questo caso deve riferire nella
prima assemblea,

L'assemblea pud autorizzare I'amministratore a partecipare e collaborare a
progetti, programmi e Iniziative territoriali promossi dalle istituzion! locali o
da soggettl privat! quallficatl, anche mediante opere di risanamento di parti
comuni deglf immabili nanché di demolizione, ricostruzione e messa in sicu-
rezza statica, al fine di favorire Il recupero del patrimono edillzio esistente,
12 vivibilita urbana, la sicurezza e la sostentbilith ambientate della zona in cul
it condeminio & ubicato. %)

{1) Numera sastituito dali’ort. 13, comma 2, lett. a), L. 11 dicembre 2012, n. 220, In
vigore dof 17 giugno 2013 &, ruccessivaments, cosl modlficote dalt'art, 1, comma 3,
fett. d), D.L 23 dicembre 2013, n. 145, convertito, con modificazion], dalfa L. 21 feb-
braio 2014, . 3,

{2} Camma aggiunto dalf'ort. 13, L 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore daf 17 giugno
2013.

Cfr. Cassazione Civile, set. Il, sentenza 13 novembre 2009, n. 24132 in Altalex Massima-
rio.

Art. 1136. Costituzlone dell’assemblea & validith delle deliberazionl. {)
L'assemblea in prima convacazione & regolarmente costituita con I'interven-
to di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore dellintera
edificlo e 1a maggioranza del partecipanti al condominio.

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappre-
sentl la maggioranza degli Intervenuti e almeno la meta del valore deil'edifi-
clo.

Se l'assemblea in prima convocazione non pud deliberare per mancanza di
numero legale, l'assemblea in seconda convocazione delfibera In un giorna
successivo a quello della prima e, in ognl caso, non oltre dieci glorni dalla
medesima. L'assemblea in seconda convocazione & regolarmente costituita
con I'intervento di tantl condomini che rappresentino almeno un terzo del
valore dell'intero edificio e un terzo dei partecipanti al condominio. La deli-
berazione & vallda se approvata dalla maggioranza degli intervenut! con un
numero di votl che rappresenti almena un terzo del valore dell'edificio.

Le dellberazloni che concernono la nomina e la revoca delt'amministratore o
le liti attive e passive relative a materie che esorhitano dalle attribuzion
dell'amministratore medesimo, le deliberazioni che concernono la ricostru-
zione dell'edificio o riparazioni straordinarie di notevole entitd e le delibera-
zZioni di cuil agh articali 3117-guater, 1120, secondo ccmma, 1122-ter non-
ché 1135, terzo comma, devono essere sempre approvate con la magglo-
ran:za stabilita dal seconde comma del presente articolo.

Le deliberazioni di cui afiarticolo 1120, primo comma, e zall'articole 1122-
bis, terzo comma, devono essere approvate dall'assembiea con un numero
di voti che rappresenti la magglaranza degli intervenuti ed almeno i due
terzl del valore del'edificio.

V'assemblea non pud dellberare, se non consta che tutti gli aventl diritto
sono stati regolarmente convocati.

Delle riunionl deli'assemblea si redige processo verbale da trascrivere nel
registro tenuto dall'amministratore.

2] Articola cas) sastitulto dallfart. 14, [ 11 dieembre 2012, n. 220, in vigare daf 17
glugno 2013, H testa In vigore fino of 16 glugno 2013 & i seguénte: “L'assemblea & re-
golarmente costituita con l'intervento df tanti condominl che rappresentino [ due terzi
delvalore dell'intero edificio e | due terzi del partecipanti of condominio,

Sono valide le dellberazion! opprovate cor un humere di voti che rappresenti la mag-
gloranza degii intervenuti & almena la metd del valore dell'edificio.

Se Vassemblea non pud delibersre per moncanza df numero, l'assemblea df secanda
convacazione defibera in un glarna successiva a quelio deflo prima e, In ogni casa, non
oftre dlect glorni dolia medesimo; lo dellberazione é valida se riporto un numero di voti
che ruppresenti il terzo del partecipant! al condominio e aimeno un terro del valore
dell'edificio.

Le deliberaziani che concernono lo nomina e la revoca deill'amministratore o le fiti att!-
ve e passive relative o materfe che esorbitono dolle attriburioni dell'emministratore
medesima, nonché le deliberazioni che concemono fa ricostruzione delf'edificio o ripa-

razioni straordinarle di notevole entitd devono esiere sempre prese con la maggloranza
stabilito dol secondo commao.

te delfberazioni che hanna per oggetto le innovazioni previste dal primo comma deit'ar-
ticolo 1120 devano eisere sempre approvate coh un numero di voti che roppresent! fa
meggloronza del portecipanti ol condominio e | due terzl del valore dell’edificlo.
L'assemblea non pud deliberare, se non consta che tuttl | condomini sano stati Invitatl
offa riunione.

Delle deilberazioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascrivers! in un regi-
stro tenuto dolf'amministratore.”

Gfr. Cassazione Civile, sezx. I, sentenza 14 agosto 2007, n. 17694, Tribunale di Torino,
sez. i civile, sententa 6 marzo 2009, n. 1173, Tribunole di Torino, ser. I civile, senten-
o 20 aprife 2009, n, 29889, Cassazione Civile, sez. Il, sentenza 10 agosta 2009, n. 18192
¢ Cassuzione Civile, sez I, sentenza 18 settembre 2009, n. 20254 In Altolex Mossima-
rio.

Art, 1137, Impugnazione delle dellberazionl dell'sssemblea. {*)

Le deliberazioni prese dalt*aszemblea a norma degll articoli precedenti sono
obbligatorie per tuttl { condamini.

Contro le deliberazioni contrarle a'la legge o al regolamento di condominio
ognl condom:no assente, dissenziente o astenuto pud adire l'autorita gludi-
zlaria chledendone I'annullamenta nel termine perentorio di trenta glorni,
che decorre dalla data della deliberazone per | dissenzienti o astenutt e
dalla data di comunicazione della deliberazione per gli assenti.

L'azione di annullamento non sospende l'esecuzione della deliberazione,
salvo che la sospensiane sia ordinata dall'autorita gludizlaria.

L'stanza per ottenere la sospensione proposta prima defl'inizlo della causa
di merito non sospende né interrompe II termine per la proposizione
dell'impugnazione delfa defiberazione. Per quanto non ezpressamente pre-
visto, |a sospensione & disciplinata dalle norme di cui af libro IV, titolo |, ca-
po lll, sezione |, con l'esclusione dell'articolo 669-octies, sesto comma, del
codice d! procedura civile,

{1) Articolo cosi sostitidto dallort, 15, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17
glugno 2613. If testo In vigore fino al 16 glugno 2013 & if seguente: “Le deliberozioni
prese doil'assemblea a norma deglf articoli precedenti sona obbligatorie per tutti | con-
dominl,

Contro fe defiberazionl controrie alla legge o al regolomento df condominia, egni can-
domina dissenziente pud fare ricarso ai'autoritd gludiziaria, ma Il ricarso non sospende
l'esecuzione del prowedimento, soivo che lo sospensione sla ordinate doli'autoritd
stessa.

If ricorso deve essere praposto, sotto pena di decadenzo, entro trenta glornl, che decor-
rono dalla data della deltberazione per i dissenzient! e dolla data di comunicazione per
gli assenti.”

Cfr. Cassozione Clvife, SS.ULL, sentenzn 27 febbrolo 2007, n. 4421, Tribunole df Torlno,
sex. Il civile, sentenra & morzo 2009, n. 1173 e Tribunale di Torine, se2. il civile, sen-
tenza 20 aprile 2003, n. 2989 in Altalex Massimatio.

Art. 1138. Regolamento di condominio.

Quando In un edificio it numero del condomini & superiore a dieci, deve es-
sere formato un regolamento, il quale contenga le norme circa l'uso delle
cose comunt e la ripartizione delle spese, secondo | diritti e gll obblighl spet-
tanti a ciascun condoming, nonché le norme per ia tutela del decoro dell'e-
dificio e quelle relative all'amministrazione.

Ciascun condomino pud prendere lYiniziativa per la formazione del regola-
mento di condominio o per la revisione di quello esistente.

Il regolamento deve essere approvato dall'assemblea con la maggloranza
stabilita dal secondo comma dell’articolo 1136. (1) Esso pud essere Impu-
gnato a narma delfarticolo 1107.

Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare 1 dirittl di
ciascun condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e dalle convenzloni,
e in nessun caso possono derogare alle disposizioni degli articoli 1118, se-
condo comma 1119, 1120, 1129, 1131, 1132, 1136 e 1137,

Le norme de! regolamento nan possano vietare di possedere o detenere
animall domestic. {)

1) It periodo. “e troseritto nel registro indicata dallultimo comma deil’ort. 1129." &
state cosl sastitulta dalf'art. 16, 1. 11 dicembre 2012, n. 210, in vigore dal 17 giugno
2013

2) Comma aggiunto dail’art. 16, i. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17 glugno
2013,

Art. 1139, Rinvio alle norme sulla comunione.
Per quanto non & espressamente previsto da questo capo si osservano le
narme sulla comunione in generale.
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Eseguita I'annotazione della domanda di concorso, I vincolo della separa-
t'one non pud cessare se non col consenso dl coloro che hanno eseguito
I'annotazione, salvo che la loro pretesa sla stata giudizialmente esclusa.

Art. 55.

Le cople del verbali e del testamentl, che sono trasmesse alla cancelleria del
tribunale {') seconda l'articalo 622 del codice, devano, a cura, del cancellie-
re, essere raccolte in apposit! volumi e annotate In una rubrica alfabetica
generale. Le copie possono essere esaminate da chiunque ne faccia riche-
sta.

{1) La parol: “pretore” & stata sostituita dalla parola: "tribunale” per effetto dell'art.
154, D.1gs. 19 febbraio 1998, n. 5.

SEZIONE )l - Disposlzionl relative & libro Il

Art. 56.

Il prowvedimento dell'autoritd amministrativa con il quale si dispone che si
praceda al'espropriaz’one a norma dell'articolo 838 del codice ¢ dato con
decreta motivato del ministro competente. || decreto deve contenere la
designazione precisa de! bene soggetto a espropriazlone e deve essere notl-
ficato alinteressato, il quale pud impugnarlo con ricorso al Consiglio di Sta-
to.

Si osservano nell’espropriazione, in quanto applicabili, le norme della legge
generale sull'espropriazione per pubbiica utilita.

Art. 57.

Le azioni previste dag! articoli 848 e 849 del codice sono di competenza del
tribunale, qualungue sia || valore della causa.

Nel caso regolato dal'articoio 849 il giudice fissa con ordinanza l'udienza
per la comparizione del rappresentante dell'associazione professionale, i
quaie pud delegare altra persana, (') Si osservano nel resto, in quanto appli-
cahill, le disposizioni dettate dal codice di procedura civile per | consulenti
tecnici.

(1} e assaciazion professioncli sono state soppresse con If D.Lgs.Lgt. 23 novembre
1544, n. 369,

Art. 57-bis. ')

V'autorizzazione prevista neli'articolo 915, primo comma, del cadice & data
dal tribunale in compaosizione monocratica.

{1} Articolo oggiunto doli'art. 157, D.Lgs. 19 febbralo 1398, n. 51,

Art. 58,

Le modalith e gll effetti dell'affrancazione del fondo enfiteutice sono regola-
ti dalle disposizioni della legge 11 giugno 1925, n. 998 e del regio decreta 7
fabbraio 1926, n. 426.

I} prezzo d: affrancazione pud essere corrisposto anche In titoli de! debito
pubblico consolidato di qualsiasi specie, osservate, per la determinazione
del loro valore, le disposizioni dell'articolo 9 della legge anzidetta,

Le disposizioni del primo comma del presente articolo si applicano anche
alla riduzione in misura fissa dei canoni enfiteutici, dei censi e di altre pre-
stazloni perpetue consistentl in una quota di prodotti naturali.

Art. 59,

La domanda per [a nomina deli'amministratore o per la designazione dell'i-
stituto di credito nei casi previsti dall'articolo 1003 del codice, se non & pro-
pasta in corso di giudizio, si propone con ricorso al presidente del tribunale:
nel casa di nomina defi'amministratare, al presidente del tribunale del luo-
o in cui si trovano gli immobili o si trava la parte piii rilevante di essi.

Il presidente del tribunale provvede con decreto, sentita I'altra parte,
Contro tale provved'mento si pud proporre rec'ama al presidente della cor-
te d'appello nel termine di dieci giorni dalla notificazione.

Art. 60.

Gli uffici tecniei che devono essere sent'tl a norma del terzo comma dellar-
ticolo 1092 del codice sono I'ufficio locale del genio civile e Il locale Ispetto-
rato dell’agricoltura,

Arnt. 61,

Quatara un edificic o un gruppo dl edifici appartenenti per piant 0 porzioni
di plano a proprietarl diversi si possa dividere in parti che abbiano le carat-
teristiche di edifici autonomi, Il condominia pub essere sciolto e | campro-
prietar| di ciascuna parte possano costituirsi in condominio separato.

Lo scloglimento & dellberato dall'assemblea cen la maggioranza prascritta
daf secondo comma dell'articolo 1136 del cadice, o & disposta dail'autorita

giudiziar’a su domanda di almeno un terzo dei comproprietari di quella par-
te dell'edificio deila quale si chiede la separazlane.

Art. 62,

La disposizione del primo comma dell'articolo precedente si applica anche
se rizstano In comune con gli originarl partecipanti alcune delle cose indicate
dall'articolo 1117 del codice.

Qualora |2 divisione non possa attuarsi senza modlficare lo stato delle cose
& occorrano opere per la sistemazione diversa del locali o delie dipendenze
tra | condominl, lo scioglimento del condominio deve essere deliberato
dall'assemblea con la maggioranza prescritta dal quinto comma deli'articolo
1136 del codice stesso.

Art. 63. (')

Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato
dall'assembiea, I'amministratore, senza bisogno di autorizzazione di questa,
pud ottenere un decreto di ingiunzione Immediatamente esecutivo, nono-
stante opposizione, ed & tenuto a comunicare al creditori non ancora seddi-
sfatti che lo interpellino i dati del condomini morosi.

| creditor! non poassono aglre nei confront’ degll abbligatl In regola con | pa-
gamenti, se non dopo l'escussione degli altri condomini,

In caso di mora nel pagamento dei contributi che sl ska protratta per un se-
mestre, Famministratore pud sospendere il condomino moroso dalla frui-
zione del servizi comuni suscettibili dl godimento separato.

Chi subentra nei diritti di un condomino & obbligato solidalmente con que-
sto al pagamento dei contributl relativi all'anna In corsa e a quello prece-
dente.

Chi cede dirittl su unita immobiliari resta abbligata solidalmente can I'aven-
te causa per i contributli maturati fino al momento in eul & trasmessa
#ll'amministratore copla autentica del titolo che determina If trasferimento
del diritto.

{1) Articola cos) sestituite dall'ort. 18, co. 1, L 11 dicembre 2012 n. 220, in vigore dal
17 glugno 2013. If testo In vigore fino of 16 giugno 2013 2 if seguente: “Per la riscossio-
ne del contributi In bose affo stato di ripartizione approvata dall'ossemblea, Fommini-
stratore pud ottenere decreta dinglunzione immediatamente esecutivo, nonostante
oppaosizione.

Chi subentra nei dirltti df un condomino ¢ obbligata, solidaimente con questo, al paga-
mento dei contributl reluativi all'anna In corso e a quelfo precedente.

fn caso o' mara nel pegemento del contribut] che sl sia protratta per un semestre,
Famministratore, se if regolamento di condominio ne contlene l'sutorfzzatione, pud
sospendere af condomino moroso Futitiziazione del servizi comuni che sono suscettibili
d! gadimenta separato.”

Art. 4. ()

Sulla revoca dell'amministratore, nel casi indicati dall'undicesimo comma
dell'articolo 1129 e dal quarto comma dell'articolo 1131 del codice, il tribu-
nale provvede in camera di consiglio, con decreto motivato, sentito I'amml-
nistratore in contraddittorio con if ricorrente.

Contro |l provwedimento del tribunale pud essere proposto reclamo alla
carte d'appello nel termine di diecl giorni dalla notificazione o dalla comuni-
cazione.

{1} Articolo cosl sastituito dalf'art. 19, L. 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dal 17
glugno 2013. Il teste in vigore fino ol 16 glugno 2013 & H seguente: “Sullo revoco
dell'omministratore, nel cas! indicat! dal terzo comma deff'articalo 1129 e dall'uitimo
comma dell'articolo 1131 del codice, il tribunoie provvede in camera di consighio, con
decreto mativato, sentito l'omministratore medesimo.

Contra if provvedimento del tribunale pud essere proposto reclamo olfa corte d'oppelic
nel termine di dieci glorni dalla notificazione.”

Art. 65,

Quando per qualsiasi causa manca il (egale rappresentante dei condomini,
chi intende Infziare o praseguire una lite contro [ partecipanti a un condo-
minia pud richiedere la nomina di un curatore spaclale ai sensi dell'articolo
80 del codice di procedura civile,

Il euratore speciale deve senza induglo convaocare I'assemblea dei condomi-
ni per avere istruzioni sulla condatta della lite.

Art. 66.

L'assembiea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni in-
dicate dall'articalo 1135 del codice, pud essere convocata In via straordina-
rla dal'amministratore quando questi o ritiene necessarlo o quando ne &
fatta richlesta da almeno due condomini che rappresentino un sesto del
valore dell'edificio. Decorsl Inutiimenta diecl giorni dalla richiesta, | detti
condominl possono provwedere dirsttamente alla convocazione.

In mancanza del'amministratore, P'assemblea tanto ordinarla quanto
straordinaria pud essere convocata a Inlziativa di ciascun condomino.
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L'avwviso di convocazione, contenente specifica Indicazione dell’'ordine del
giorno, deve essere comunicato almeno cinque g'orn prima della data flssa-
ta per I'adunanza in prima convocazione, a mezza di posta raccomandata,
posta elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano, e deve conte-
nere l'indicazione del luago e dell'ora della rivnione. In caso di omessa, tar-
diva o incompleta convocaziene degli avent! diritto, la deliberazione assem-
bleare & annullabile ai sensi dell'articolo 1137 del codice su istanza dei dis-
senzlentl o assenti perché non rituaimente convocatl. {)

L'assemblea n secanda convocazione non pud tenersi nel medesimo giorno
solare della prima, o]

L'amministratore ha facoltd dl fissare piis riunionl consecutive in mado da
assicurare Jo svolgimento dell'assemblea in termin! brevi, convocando gii
aventi diritto con un unlco avviso nel quale sono Indicate le ulteriori date ed
ore di eventuale prosecuziona del'assemblea valldamente costituitasi. )
(1) If comma che recitova: "L'awiso df convocazione deve essere comunicato ol condo-
mini almeno cinque glaral prirma delfa data fissata per Madunanaa.” & stato cos! sostl-
bt dollart. 20, L. 11 dicembre 2012, n, 220, In vigore dal 17 glugnoe 2013,

{2) Comma ogglunta dalf'art, 20, L. 11 dicembre 2012, n. 220, a decorrere dal 17 giu-
gno 2013.

Art. 67. ()

Ogn! condomino pud intervenire all'assemblez anche a mezzo di rappresen-
tante, munlto di delega scritta. Se | condomini sone plu dl ventl, i delegato
noh pud rappresentare pli di un quinto del condomini e del valore propor-
fionale.

Qualgra un'unity immabiliare appartenga In propriety Indivisa a pli perso-
ne, queste hanno diritto a un solo rappresentante nell'assemblea, che &
designato da’ comproprietari interessati a norma dell’articolo 1106 del co-
dice.

Nei casi di cui all'articolo 1117-bis del codice, quando [ partecipanti sono
complessivamente plu di sessanta, clascun condominia deve designare, con
la maggioranza d! cul all'articolo 1136, quinto comma, del codlce, il proprio
rappresentante al‘assemblea per la gestione ordinaria delle parti comunl a
pit condominil e per la nomina dell'amministratore. In mancanza, clascun
partecipante pud chiedere che |'autorita giudiziaria nomini it rappresentan-
te del proprio condeminio, Qualora alcun! del condominli interessati non
abbiano nominato il propric rappresentante, i'autorita giudiziaria provede
alla nomina su ricorso anche di uno solo del rappresentanti gid nominati,
previa diffida a pravvedervi entro un congruo termine, La diffida ed il ricor-
so all'autoritd giudiziaria sono notificati 2l condomino cul si riferiscono tn
persona dell'amministratore o, [n mancanza, a tutti { condomini.

Ogni limite o condizione al potere di rappresentanza sl considera non appo-
sta. H rappresentante risponde con le regole del mandato e comunica tem-
pestivamente ali'amministratore di ciascun condominio I'ordine del glorno e
le declslonl assunte dall'assemblea dei rappresentanti del condominii.
L'amministratore riferisce in assemblea.

All'amministratore non passono essere conferite deleghe per ta partecipa-
tione a qualunque assemblea.

L'usufruttuario di un piano o porzione di piano dell’edificio esercita il diritte
dl voto negli affarl che attengono all'ordinaria amministrazione e al sempli-
ce godimento delle cose e dei servizi comuni.

Nelle altre deliberazioni, il diritto di voto spetta al proprietari, salvi i casi in
cul |'usufruttuario intenda awvalersl del diritto di cul ali‘articolo 1006 del
cotice owvero si trattl di lavorl od opere al sensi degl articoli 985 e 986 del
codice. In tutti questi casi ["avviso dl convocazione deve essere comunicato
sla all'usufruttuario sia al nudo proprietario.

i nudo proprietario e l'usufruttuario rispondono solidaimente per il paga-
mento dei contributi dovuti all'amministrazione condominiale.

1) Articolo cos? sostitulte dall'ort. 21, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dol 17
glugno 2013. H testo In vigare fino al 16 glugno 2013 & If seguente: "Ogni condoming
pud intervenire ali'assemblea anche a metzo di rappresentante.

Qualera un piano o porzione df plana dell'edificia appartenga in propriets Indivisa a pli
persone, queste hanno diritta o un solo rappresentante nell'assemblea che ¢ designato
dal comproprietar] interessatl; in mancanro provvede per sorteggio if presidente
L'usufruttuario df un pione o porzione di plana deil'edificio esercita il diritta di voto
negll affori che ottengona alf'ardinaria amministrazione ¢ ol semplice godimenta delle
cose e dei servirl cormnunl,

Welle deliberarioni che riguardano innovazioni, ricastruzion! od opere di monutenzione
straordingria delle port! comuni dell’edificio il diritta df voto spetta Invece of proprieta-
rig.”

Art. 68. (%)

Ove pon precisata dal titole al senst dell'articolo 1118, per gh effett! inglcatl
dagll articall 1123, 1124, 1126 e 1136 del codice, i valore proporzionale di

clascuna unita Immobliiare & espresso in millesimi in apposita tabella allega-
ta al regolamento di condominio,

Nell'accertamento del valorl di cul al primo comma non si tiene conto del
canone locatizie, del miglioramenti e dello stato di manutenzione di ciascu-
na unita immobiliare.

{2) Articofo cosl saestituito dollort. 22, L 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dal 17
glugno 2013, Il testo In vigore fino of 16 giugno 2013 & Il seguente: “Per gif effett! indi-
cati dagif articoll 1123, 1124, 1126 e 1136 del codice, If regolamento i condominio
deve precisare if voiore proporziongle di ciascun plonc o df clascuna porzione di piuna
spettante in progrietd esclustva ol stngoll condomind fc.c. 1101).

1 valori dei piani @ delle porzioni di plano, ragguaglioti o quello dell'intero edificlo, de-
vono essere espressi in miflesimi in apposita tabella aliegata af regolomento df condo-
mindo fc.c. 1138].

Nell'accertomento del valor! medesimi non si tiene conto de/ canone lacatizlo, dei mi-
glarament! e delfo stato g manutenzione di clascun piano o di clascunag porzione di
plano.”

Art. 69, {)

| valori proporzianall delle singole unitd immabiliar espressi nella tabella
millesimale di cui all'articolo 68 possono essere rettificati o modificatt all*u-
nanimitd, Tall valor! possono es:ere rettificati o modificati, anche nell'inte-
resse d/ un sola condoméno, con la maggioranza pravista dail'articolo 1136,
secondo comma, del codice, nei seguenti casi:

1) quanda risulta che sono conseguenza di un errore;

2) quando, per le mutate condizioni dl una parte deii'edificio, in conseguen-
1a dl sopraelevazione, di Incrementa di superfict o dl incremento o diminu-
zlone delle unita immobiliarl, & alterato per pla @l un quinto Il valore pro-
porzionale dell'unitd immaobiliare anche dl un solo condamino. in tal easo il
relativo costo & sostenuto da chi ha dato [uogo alla variazione.

Al sali fini della revisione del valorl proporzionall espress! nella tabella mille-
simale allegata al regolamento di condominlo al sensi dell'articolo 68, pud
essere convenutae in gludizlo unicamente il condom’nla In persona dell'am-
ministratore, Quest! ¢ tenuto a darne senza indugio notizia all‘assemblea
dei condomini. L'amministratore che non adempie a quest'obbligo pud es-
sere revocata ed & tenuto af risarcimento degll eventuali dannl.

Le norme di cui al presente articolo s' applicano per |a rettifica a la revisione
delle tabelle per la ripartizione delle spese redatte in applicazione dei criteri
legall o convenzionali.

{1} Articolo cost sostitulto doli'art. 23, L 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17
giugno 2013. f testo in vigore fina ol 16 glugno 2013 & |l seguente: "1 valorl proporzia-
noli def varl plani o poerzion! di piono possena essere riveduti @ modificot!, anche neil'in-
teresse di un solo condominto, nef seguent! casi:

1) quanda risulta che sono conseguenza di un errore;

2) quando, per le mutate condizionl di una parte dell'edificlo, in conseguenza della
soproefevazione di nuovl plond, df espropriorione porziale o d! Innovozioni di vasta por-
toto, & notevalmente aiterato Il rapporta originario tra | valorf dei singoli plani o por-
zlond df pfono.”

Art. 70, ('}

Per le Infrazioni al regolamento di condominlo pud essere stabilito, a titolo
di sanzione, Il pagamenta di una somma fino ad euro 200 e, in caso di reci-
diva, fino ad euro 800. La somma & devoluta al fondo di cui I'amministratore
dispone per le spese ordinarie.

{1) Articola cosl sastituito dail’ort. 24, L 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dal 17
glugno 2013, Il testo in vigore fino ol 16 giugno 2013 & I sequente: "Per e infrarionl al
regolamento di condominio pud essere stabilito, a titolo di santione, | pagamento dl
una sammu fino o euro 0,052, La somma & devoluta of fondo df cud Famministratore
dispone per le spese ardinarie.”

Art, 71.

il reglstro indicato dal quarto comma dell'articolo 1129 e dal terzo comma
dell'articolo 1138 def codice & tenute presse |'assaciazione (') dei proprieta-
ri di fabbricati.

(1) Lincisa: "professionale” deve ritenersi obrogoto per effetto del D.igs.igh 23 no-
vembre 1944, n, 369,

Art. 71-his. ()

Possono svalgere I''ncarico d' amministratore di condominlo coloro:

a) che hanno il gadimento del dirltti civili;

b} che non sono stati condannati per delitti contro la pubblica amministra-
tiane, Famminlstrazione delta glustizla, la fede pubblica, il patrimonlo o per
ognl altro defitta non colposo per [l quale fa legge commina la pena della
reclusione non inferiore, nel minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque
anni;

¢) che non sono statt sottopost: a misure di prevenzione divenute definitive,
salva che non sla intervenuta [a riabilitazione;
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d) che non sono interdettl o inabilitati;

e} I cul nome non risulta annotato nell'elenco dei protesti cambiarl;

f} che hanno conseguito it diploma di scuola secondaria di secondo grada;

£} che hanno frequentato un corso dl formazione iniziale e svolgone attivita
di formazione perlodica In materia di amministrazione condominlale.

I requisitl di cui alle iettere f] e g) del primo comma nan sono necessart qua-
lora I'amministratore sia nominato tra i condomini dello stabile.

Passono svolgere Fincarico di amministratore di condeminio anche socletd
di cui a! titolo V del llbro V del codice. In tal caso, & requisiti devono essere
possedutl dal soel llimltatamente respansabili, dag amministratort e dai
dipendent! incarlcat! di svolgere le funzionl di amministrazione del condo-
minil a favore dei quall la socleta presta | servizi,

La perdita del requisiti dl cui alle lettere a), b}, cj, d) ed e) del primo comma
comporta la cessazione dallincarico. In tale evenienza ciascun condomina
pub convacare senza formalitd I'assemblea per la nomina del nuove ammi-
nistratare.

A quanti hanno svolto attivith di amministrazione di condeminio per almeno
un anno, nell'arco dei tre anni precedenti alla data di entrata In vigore della
presente disposizione, & consentito [o svolgimento dell'attivitd di ammini-
stratore anche In mancanza del requisiti di cui alle lettere ) e g) del primo
comma. Resta salva I'obbligo di formaziane periodica.

{1} Articolo agglunto dalt'art. 25, L. 11 dicembre 2012, n. 220, in vigore dai 17 glugno
2013,

Art. 71-ter. (1)

Su richesta del{'assemblea, che delibera con la maggioranza di cui al secon-
¢o comma dell'articolo 1136 del codice, I'amminlstratare & tenuto ad attiva-
re un sito internet del condominio che consenta agli aventi dirltto dl consul-
tare ed estrarre copia in formato digitale dei dacumenti previsti dalla deli-
bera assembleare. Le spese per {'attivazione e la gestione del sito internet
50n0 poste a carico del condomnf,

{1) Articalo agglunto dail‘art, 25,L. 11 dicembre 2012, n. 220, In vigore dai 17 glugno
2013,

Att, 71-quater. ()

Per controvers e in materia di condominio, al sens! dell'articolo 5, comma 1,
del decreto legislative 4 marzo 2010, n. 28, sl intendono quetle derivantl
dalla violaziene o dall'errata applicazione delle disposizioni de! libro ill, tito-
lo ViY, capo Il, del codice e degli articali da 61 a 72 delle present! disposizioni
per {"attuazione del codice.

La domanda di mediazione deve essere presentata, a pena d! Inammissibli-
t4, presso un organismo di mediazione ubicato nella circoserizione del tri-
bunale nella quale Il condominio & situato.

Al procedimento & legittimato a partecipare F'amministratore, previa delibe-
ra assembleare da assumere con la maggioranza di cul all'articolo 1136,
secondo comma, del codice.

Se | tarmini di comparizione davanti al mediatore non consentona di assu-
mere la dellbera di cul al terzo comma, il medtatare dispone, su istanza del
condominio, idonea proroga delia prima comparizione.

La proposta di mediazione deve essere approvata dallassemblea con la
maggloranza di cui all'articelo 1136, secondo comma, del codice. Se non sl
raggiunge la predetta maggloranza, la proposta sl deve intendere non accet-
tata.

It mediatore fissa if termine per [a proposta di conciliazione dl cui al'articola
11 de! decreto legislativo 4 marzo 2010, n. 28, tenendo conto della necessi-
t4 per famministratore di munirsi della delibera assembleare.

{1) Articalo agglunto dolfart. 25, L 11 dicembre 2312, n. 220, in vigore dal 17 glugno
2013.

Art. 72,
| regolamenti di condominio non possono derogare alle disposizioni dei pre-
cadenti articoll 83, 66, 67 e 69 olsp.att.c.c.

SEZIONE IV - Disposizionl relative al libro IV

Art. 73,

Gl atti di offerta reale e quelli di deposito previsti dagli zrticoll 1209, primo
comma, 1212 e 1214 del codice, sono eseguiti da un notaio o da un ufficiale
gludizlario.

Le offerte per intimazione, previste dagll articoll 1209, secondo comma, e
1216, primo comma, sono eseguite con atto di ufficlale gludlziario.

Art, 73.bis. ')

| prevvedimenti previst! negll art'coli 1211, 1514, primo comma, 1515, terzo
comma, e 1841 del cod'ce sono adottati dal tribunale In composizione mo-
noeratica.

(1) Articolo agglunto dofl'ort. 158, D.1gs. 13 febbraio 1998, n. 51,

Art. 74.

I processo verbale dell'offerta reale deve essere redatto in conformita delle
disposizionl dell'art/colo 126 del codice di protedura civile e deve in partico-
lare contenere la specificazione dell'oggetto dell'offerta e le dichiarazionl
del creditore.

Quando I'offerta ¢ accettata, il pubblico ufficiale esegue Iif pagamento e ri-
ceve le dichiararoni del creditore per quietanza e per liberazione dalle ga-
ranzle

Se ii credftare non & presente all'offerta, il pracesso verbale deve essergll
notificato nelle forme prescritte per la citazione.

L'intimazione prescritta dall'articalo 1212, n. 1, del codice, pubd essere fatta
con lo stesso atto di notiflcazione del verbale dell’'offerta. In ogni caso fra
I'intimazione e il deposito deve trascorrere un termine non minore di giorni
tre.

Art. 75,

L'atto di Intimazione, nel cast previstl dagli articoli 1209, secondo comma, e
1216, prima comma, del codice, deve contenere l'indicazione del giarno,
del’ora e del luago in cul Il dehitore intende procedere alla consegna delle
cose meblli o al rlasclo dell'immobile a favere del creditare, con rispetto dl
un intervallo non minore di giorni tre,

La mancata compariziohe del creditore o Il suo rifluto d! accettare l'offerta
sono accertat con verbale redatto da un notalo o da un ufficlale giudizlario
nel luogo, nel glorno e nell'ora indicati nell'atto di intimazione, con tutte le
altre indicazioni prescritte dal primo comma deil'articolo precedente, e da
tale giorno decorrono gli effetti detla mora.

Art. 76.

| depositi che hanno per oggetto titoli di credito o somme df danaro debbo-
no essere eseguitl presso la Cassa de! depositi e prestiti secondo e narme
della legge speciale, appure presso un Istituto di credito,

Art. 77.

Il depesito df cose mobill diverse dal danaro e di titali di credito, nel casi
previsti dagli artcoli 1210, primo comma, e 1214 del codice e in ogn! aitro
caso in cul esso ska prescritto dalla legge o dal giudice cvvero sia valuto dal-
le partl, st esegue presso stabilimenti di pubblico deposito a norma delle
leggi speciali.

Qualora non eslstano stabilimenti di pubblico deposito nel luogo in cul deve
essere esegulta |z prestazione, o se ricorrono particolari ragionl, i pretore
del lucgo predetto, su ricorso della parte interessata, pud autorizzare con
decreto il deposito presso altro locale idoneo.

Art. 78,

Ii pubblico ufficiale, che 3 norma deli'articolo 1210 del codice procede al
deposito di danaro, di titoli di credito o di altre cose mobili, deve redigere
processo verbale della relativa operazione in conformith del successivo arti-
colo 1212, n. 3, e dell'articolo 126 del codice di procedura civile, e conse-
gnarne copia al depositario, nonché al creditore comparso, se la richiede.

Se il creditore non & stato presente, deve essergli notificata copia del pro-
cesso verbale nelle forme prascritte per gli atti di citazione.

Art. 79.

Il sequestratario dellimmobile, nel caso previste dal seconde comma
dell'articolo 1216 del codice, 4 nominato, se non vi @ giudizio pendente, dal
presidente del tribunale del luago in cul sl trova I'iImmabile.

il prasidente del tribunale provvede con decreto, sentito il ereditora, Contro
tale decreto & ammesso reclamo al presidente della corte di appello, entro
diecl glornl dalla notlficaziene.

La consegna dell'immobile al sequestratario deve risultare da processo ver-
bale redatto da un notaio o da un ufficiale giudiztario, Copla del processo
verbale deve essere notificata al creditore che non sia stato presents.

Art. 88,

L'atte d'Intimazione previste dall'articalo 1217 del codice, se non & deter-
minato if tempo in cui la prestazione deve essere esegulta, e in ogni caso se
la prestazione medesima deve effattuarsi in localita diversa dal domicilio del
creditore, deve contenere l'indicazlone del glarno, dell'ora e det luogo In cul
il debltare intende eseguire la prestazione, col rispetto dl un Intervalio di
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