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In prima convocazione " Inseconda convocazione
Riunione valida con i 2/3 dei millesimi '~ Introdotto un minimo di partecipanti:
e la maggioranza dei proprietari ' 1/3 sia dei millesimi sia dei condomini

Pit1 semplici le decisioni ordinarie

Per il quorum sulle delibere straordinarie la casistica diventa molto variegata

www.ecostampa.it

Eugenio Antonio Correale

«#x Lariforma del condominio
approvata definitivamente ieri
interviene anche sui quorum
per la costituzione dell'assem-
bleaeapprovazione delle deli-
bere, sovente abbassando le
maggioranze richieste.

Inprimaconvocazione, 'as-
sembleasari valida coiz/3dei
millesimi e la maggioranza
dei partecipanti al condomi-
nio, mentre sino ad oggi i due
terzieranochiestiancheinre-
lazione al numero dei condo-
mini. Invariato il quorum deli-
berativo: la maggioranza de-
gliintervenuti ealmenolame-
tadel valore dell’edificio.

Per 1a seconda convocazione
viene istituito il quorum costituti-
vo diy/3 (primanon c’era), tanto
peril numero dei condomini che
perimillesimi. Abbassatelegger-
mentele maggioranze per lavali-
dith delladelibera:1/3 dei millesi-
mi e Ia "sola" maggioranza degli
intervenuti, mentresin quiil quo-
rum di 1/3 era richiesto sia per i
millesimi che perleteste.

L’esperienza dird come le
modifiche potranno ispirare i
comportamenti. Di certoiquo-
rum per la costituzione dell’as-
semblea di seconda convoca-
zione potranno indurre taluno
a tentare di far mancare il nu-
mero legale sin dall'inizio. E
Peliminazione di ur’aliquota
minima dicondominifavorevo-
1i per la validita delle delibere
corrisponde a quanto gia acca-
devanelle assemblee, nelle qua-
1i incautamente si finiva per
contare solo i millesimi.
~ Insostanza,icommentisugge-
iti dalle disposizioni "ordina-

rie” sono abbastanza favorevoli,
sicon la riserva di verificare in
concreto inuovi comportamenti
dei protagonisti. Alquanto pitt
perplesse sono le opinioni susci-
tate dalle nuove maggioranze
"speciali", che sono troppe e
troppo frazionate e diffuse inec-
cessivo numero di disposizioni.
In futuro servira davvero un
prontuario per il presidente
delPassemblea.

Con la maggioranza degli in-
tervenuti, che rappresentialme-
nolametadeimillesimi, potran-
noessere approvatele delibera-
zioni su: nomina e revoca
dell’amministratore; liti attive e
passive su materie che esorbiti-
no dalle attribuzioni dell’ammi-
nistratore medesimo; approva-
zione o modificadel regolamen-
to di cui all’articolo 1138 del Co-
dice civile; ricostruzione

Convocazione

#L’avviso di convocazione é
I’atto con cui Famministratore e,
nel caso di sua assenza o di
autoconvocazione, i condomini
informano i comproprietari delio
svolgimento di un’assemblea. Se
il regolamento condominiale
non contiene specifiche
indicazioni, I'avviso pud
assumere gualsiasiforma, ma g
consigliabile laraccomandata.

delledificio o riparazionistraor-
dinarie dinotevole entiti; opere
e interventi per migliorare sicu-
rezza ¢ salubrita di edifici e im-
pianti, che comportino opere di
riparazioni straordinarie di no-
tevole entitd; installazione sulle
parti comuni del'edificio diim-
piantivoltiaconsentire la video-
sorveglianza su di esse. La stes-
sa maggioranza sard infine ri-
chiesta per alcune delibere che
pure hanno natura innovativa.

Quorumpilielevatieancheal-
guanto variegati saranno richie-
stiper alcune delibere di partico-
lare interesse, come quelle per
opere e interventi previsti per eli-
minare le barriere architettoni-
che, peril contenimento del con-
sumo energetico degli edifici e
perrealizzare parcheggidestina-
ti a servizio delle unita immobi-
Hario delledificio e per laprodu-
zione di energiamediante 'utiliz-
zo di impianti di cogenerazione,
fonti eoliche, solari o comunque
rinnovabili da parte del condomi-
nio o di terzi che conseguano a
titolo oneroso un diritto reale o
personale di godimento del la-
strico solare o di altraidonea su-
perficie cornune.

I commentatori hanno al-
quanto storto il naso: inaspetta-
tamente la riforma sembra ave-
re incrementato, sia pure di po-
co, le maggioranze per le opere
di abbattimento delle barriere
architettoniche. Sitratta dinovi-
tache potrebbe essere superata
inviainterpretativa, masitratta
anche diun segnale per le molte
implicazioni che la riforma pre-
senterd e che nonsempre & dato
prefigurare sindaora.
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Foglio

I pareri delle associazioni

GARANTITE
PIUTUTELE

AI CONDOMINI

La Federproprietd ritiene che la riforma,
purmigliorabile (ma cisara tempo per farlo
infuturo, perora eraimportante '
approvarla perché era stata gia rinviata da
atcune legislature) dia una tutela pill

fwmpmwwﬁd’ispesama

semp
/ iﬂmmsm Kéc’%qﬁaiche sfumatura;
peresempio, Confedilizia avrebbe voluto
chessi desse af proprietarilacapacita
*gfux%;é(min&iﬁewﬁﬁumpa}e
{Unairitiene ci fic
_economicoper la m&essianaﬁté
 deltamministratore

Schede a cura di Maurizio Caprino

FA DISCUTERE
IL RINNOVO AUTOMATICO
DELUAMMINISTRATORE

Leassociazioni delle categorie interessate
{amministratori di condominioe
proprietari) si dividono. Gesticond, Anapi,
[ER](sia pure conuna riserva sulla
chiarezza della norma), Assocond e
Fna-Confappisi dichiarano favorevoli.
Secondo 'Unai, it rinnovo atitomatico Cera
gid ma non eraapplicato acausadiuna

lettura distorta del Codice civile; posizione

sostanzialmente analoga per 'Uppi.
Contrarie 'Anaip, UApac, PAlac{che vede
unostacolo all’affermazione dei giovani)e
PAnammi {che ritiene non cambi molto
rispetto al passatoe avrebbe preferito
Videa del mandato biennale, inizialmente
propostain Parlamento)

DIVISI SUL FONBQ

PER-LA MANUTENZIONE
STRAORDINARIA

Secondo Gesticond éfondamentale, per
evitare le conseguenze di morosita chessi
protraggono per anni, Favorevoli anche
Fna-Confappi, Anaip
{che perd avrebbe voluto venisse previstoil
potere per 'amministratore di ottenereun
decretoingiuntivo contro chinon versa le sue
quote per itfondo) e Alac. Totalmente
oppostoil parere dell’Unai, chesottolinea
come cifossero gia prima soluzioni
alternative percortibili su base volontariae
condivisa. Nettamente contraria anche
{Uppi, che ritiene la costituzione di questi
fondi inattuabile e antieconomica. Secondo
Anammi siamo nell’utopia. L'Apac
propende per lavolontarietd

Si definitivo del Senato alla legge - Cambiano le maggioranze in assemblea

Via alla riforma del condominio

Amministratori pii1 responsabili

Multe fino a 800 euro a chi non rispetta i regolamenti

w2 Nuove responsabiliti per l'amministra-
tore, che non potra ricevere pilt deleghe; la
possibilita di distaccarsi dal riscaldamento
centrale; quorumpilibassiperle decisioni as-
sembleari. Sonole principalinovitd introdot-
te dallalegge diriforma del condominio, che
haricevuto il via libera definitivo dalla com-
missione Giustizia del Senato. Vengono inol-
tre introdotti la sanzione da 200 a 800 euro
perchiviolail regolamento elostop ai divieti

ditenere animali domestici; sara poi piti faci-
le cambiare le tabelle millesimali. Lariforma

-entrerd in vigore sei mesi dopo la pubblica-

zione sulla Gazzetta Ufficiale ma gli ammini-
stratori che stanno organizzando assemblee
e delibere dovranno tener conto delle novita
sin da subito per evitare strascichi polemici
Servizi» paglngbey
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Nel nuovo condominio
basta vicinimolesti
vialiberaa cani e gatti

Lariformaelegge: “Cisarannomenolifi”

CATERINA PASOLINI

ROMA — Vecchie liti di condo-
minio addio. Arriva la riforma
che apre ufficialmente la porta,
dopo decenni di strepiti e dissi-

di di pianerottolo, a cani e gatti_

come legittimi coinquilini. E
mette decisamente al bando i
vicinimaleducati:multesevere,
fino ad 800 euro, sono previste
per chiurla e fa danni. Chiviola
il regolamento del palazzo avra
infatti una sanzione aumentata
di olire un milione e mezzo di
volte rispetto ai miseri 0,050
centesimi chiesti sino ad ora.
Mentre le perenni discussioni
sulle spesediriscaldamento so-
no destinate a sparire visto che
le famiglie calorose oin vena di
risparmio potrannofinalmente
staccarsi dal riscaldamento co-
mune senzalunghe attese.

Teri, dopo 70 anni esatti, la
riforma del condominio & di-
ventata infatti realta grazie al-
I'ck della Commmissione giusti-
zia del Senato. Cosacambia?la
vita quotidiana di 30 milioni di
italiani che vivono nei palazzi
da 30 appartamenti e pii1, coni
ben noti dissapori: si pensi che

solo acausa divolatili canterini,
gatti in calore o cani sospettosi,
ogni anno si contano oltre
37mila liti di caseggiato. «Que-
sta legge fara diminuire il nu-
mero delle polemiche di piane-
rottolo», commenta Giovanni
Legnini, senatorePd, soddisfat-
to primo firmatario della rifor-
ma che per sveltire le decisioni
prevede maggioranze stabilite
inbaseaipresentiinassemblesa,
non ai millesimi di proprieta,
per installare videocamere o
impianti solaried eolici. «Segue
gli italiani di oggi, che vogliono
sicurezza, internet, collega-
menti: Cos}, ad esempio, invece
che aspettare l'approvazione
dell’assemblea si potra proce-
dere direttamente a mettere la
parabola, nel rispetto del deco-
ro del palazzo e se non si modi-
fica Yaspetto delle parti comu-
n».

Che le nuove norme chiari-
scanolasituazioni, semplifichi-
no con labbassamento del
quorumiedecisionieaccorcino
itempi per venire incontro agli
inquilini, & d'accordo anche il
presidente della Confedilizia,

Corrado Sforza Fogliani, che
nellasuacasavivefeliceinfami-
glia con tanto di cane e gatto a
differenza di tanti a cui era vie-
tato.

Fino a ieri tutto era fermo al
1942, come in una fotografia
seppiata. Che nontenevaconto
dei cambiamenti socialiedico-
stume: dalla scomparsa delle
famiglie numerose al moltipli-
carsi dei single in appartamen-
to, dallavoglia ditecnologiaalla
necessita di professionisti del
settore per organizzare la vita
del condominio.

«Finoad oggiunamministra-
tore non doveva avere requisiti
particolari, lo poteva fare prati-
camente chiunque e chi ne pa-
gava lo scotto erano gli inquili-
ni. Ora invece dovranno essere
esperti, dei veri professionisti»,
commenta Francesco Costan-
tini, che amministra nella capi-
tale decine e decine di stabili. It
futuro amministratore dovra
infatti frequentare un corso di
formazione, potra essere licen-
Ziato se avra cCOmImesso graviir-
regolarita. Un’altra cosa & im-
portante, secondo Alberto Zan-

ni, presidente di Confabitare,
associazione dei piccoli pro-
prietari: «<D’ora in poi ogni con-
dominio dovraavereilsuo con-
to corrente che tutt gli inquilini
potranno vedere in ogni mo-
mento: un passo avanti nella
chiarezza dei conti».

Conti e bollette che hanno
provocato negli anni discussio-
ni a non finire all’arrivo dell’in-
verno. Quando parlarediriscal-
damento, significava dividere
scale e piani in opposte fazioni
pronte arinfacciarsispese e de-
bolezze. A questo proposito le
cose dovrebbero migliorare, le
tensioni scemare visto che
chi si vuole staccare
dall'impianto cen-
tralizzato ‘potra
farlo senza do-
verattendereil
benestaredel-

I'assemblea a |
patto di non i
creare danno

agli altri e di
continuare ‘a
pagare la ma-
nutenzione ’
straordinaria del-
P'impianto.

www.ecostampa.it
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La riforma dei condomini

I numeri

33 mila
I milione . gli amministratori

di condominio

che gestiscono
600mila condomini

i condomini in ltalia,
per un totale
di 27 miliont di case

3T mitiond

gli italiani che vivono,

in condominio, pari

a 14 milioni di famiglie

Y
£5 y
24-150 euro \\
il compenso T~
medio annuo ™
di un ammnms‘tratore
per ogni unita ;
immobiliare Vicini molesti
Pene per chi viola
it ?e@aﬁamaxrm c&*ic%’&*’mmate
la sanzione passa
da 0,052 a2 200 euro

fonte: condominio.it

Riscaldamento

Chi vuole pud staccarsi dal'impianto
centralizzato senza il benestare
del’assemblea. Beve continuare
& pagare la manutenzione
stracrdinaria

Le novita

YTy

Animali
kon si pud pig vietare

eners amm&is domesh
La cani, gatti

& LCCEHINT

, Se recidivi

L siarviva
Z; T 2800
. @UFD

g.granati@repubblica.it

.
13
.

H »
Teennnnns®

Bastano i 4/5 det sa
- per il cambio di destinaziol

Altri interventi

Maggioranza di intervenuti in assemblea pér
Pinstallazione di impianti di videosorvegifanza su
e di energia rinnovabile, per I'attivazione di-un sito

- - - - - - - *ova.,
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BEmministratore
In carica 2 anni

Deve

O aver seguito un corso
di formazione

¢ godere dei diritti civili

Cravere una polizza
di responsabilita civile

Cyindicare il compenso
guando & nominato

Mon deve avers condanne
per delitti con la PA.

Le lii
1 lite ogni 12 minuti

@

8 mitioni
le liti condominiali in cor;

2 milioni
le cause aperte per |i
nei tribunati

3 milardi dieu
la spesa annua p
tra vicini

48
" i procedimenti

sulle Jiti condominiali
che arrivano a sentenza

Gli animali
37 mita

le liti scatenate dalla presenza
di animali domestici

di cui: o :
Z0% foa b

2%

conigli

2%
tartarughe
e uccelli
canterini
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di scuola media superiore!)
. chescatteranno per tutti quelli
cheiniziano ora la professione;
egliobblighi stringentidell’am-
ministratore che dovri perse-

Mini rivoluzione

dopo 70 anni

di Saverio Fossati

guire i condomini morosi con
puntualitd. Anche inquesto ca-
so la norma & formulata in mo-
do poco chiaro e si presta a

www.ecostampa.it

equivoci. Perd, come nelpassa-

C ondominio, tutto da rifare. I pierini to, come nei 70 anni di vigenza

¢ che sipresentavano inassembleacon del codice civile, si dovrebbe

il codice civile dovranno ristudiarsi tutto ysare il buonsenso e da parte

ma anche gli avvocati avranno pane peri  deigiudici cisiaspetta un aiuto

loro denti. Non tutte le magagne accumu- 3 correggere questa e altre im-
late in7oannisonostaterisolte malarifor- precisioni.

mavarata ieri &€ comunque qualcosa. Lanorma,infatti, vaa incide-

Continua » pagina?  re su qualcosa di terribilmente

Forsesipotevafaredipili.La concreto; la morosita. Il feno-

riforma era partita come una
palingenesi di abitudini conso-
lidate da 70 anni, rompendo
persinoiltabiidellavenditadel-
le parti comuni solo all'unani-
miti. Ma poi, nonostante la di-

meno, anche se non & ancora
esploso per la crisi, registra pe-
rd percentuali endersiche pre-
occupanti: il 25% di condominii
dovesiregistrascarsa puntuali-
ta da parte di una percentuale

scussione durasse da 11 anni e
tre legislature, allafine & arriva-
ta la fretta di fine legislaturae,
‘potremmo dire, meno male.
.C’¢ chi pensa che era meglio
‘niente diquestalegge ein effet-
“ti non mancano le sbavature,
“frutto delle solite spinte e con-
‘trospinte parlamentari.

Le associazioni di ammini-
stratori e condomini lamenta-
no di essere state poco ascolta-
te. Mail tentativo difare ordine
nellababele disentenze stratifi-

‘catesi attraversotre generazio-
‘ni di giudici e avvocati, quello
‘¢’¢. Va anche detto che ¢i sono
“sei mesi primadell’entratainvi-
gore della norma, quindi qual-
che correzione potrebbe esse-
re fatta addirittura prima, an-
che se il nuovo Parlamento dif-
ficilmente si buttera sulla rifor-
ma del condominio. Ma come
tutte le riforme che interessa-
no milioni di persone (quasi
meta dei cittadini italiani vive
in condomini grandi, piccoli e
piccolissimi, anche di due ap-
partamenti), & ovvio che anche

di condomini tra il 20% e il 50%
¢ un dato pesante. E allora, an-
che se zoppica, qualsiasi inter-
vento per arginarlo merita al-
meno un incoraggiamento.
Saverio Fossati

© RIPRODUZIGNE RISERVATA

Mini rivoluzione

questa zoppichi. Forse si po-
trebbe pensare un intervento
organico nei primi mesi del
2012, che blocchi 'entrata in vi-
gore ancora di qualche mese e
corregga gli errori pitt evidenti
(e si spera involontari), come
le maggioranze pili pesanti per
la rimozione delle barriere ar-
chitettoniche.

Perd la spinta al migliora-
mento ¢’¢, almeno in alcuni
punti: laformazione obbligato-
ria e ititolidistudio dell'ammi-
nistratore (almeno un diploma

24 DRE
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Professionalita

L’amministratore dovra essere diplomato
Obbligatori corsi di formazione periodici

| Debiti

Facilitato il cambio
di destinazione d’'uso
per le parti comuni

Bilanci trasparenti - Possibile verificare
i giustificativi di spesa in ogni momento

Saverio Fossati

» (Cera chi scommetteva con-
tro, nella corsacontroiltempo di
fine legislatura. Ma ieri la com-
missione Giustizia del Senato, in
sede deliberante, ha approvato il
testo della riforma del condomi-
niocosicomeerapassato allaCa-
mera lo scorso settembre. La ri-
forma, quindi, ¢ legge, anche se
traqualche polemica.

Entrera in vigore sei mesi do-
polapubblicazione sulla Gazzet-
ta Ufficiale ma di fatto tutti la
stanno gia studiando: chi (e non
sono pochi) ha una lite in corso
prevedibilmente verr giudicato
inbase alle nuove norme, cosico-
me'amministratore chestaorga-
nizzando assemblee e delibere
dovra tener conto delle novita
sin da subito per evitare strasci-
chi polemici. A pagina 25 pubbli-
chiamo la prima parte del testo
dellalegge; domanilaseconda.

In sintesi, la norma, che va a
cambiareradicalmente gliartico-
lidaly alnz8delCodicecivilee
le relative disposizioni di attua-
zione, prevede: nuove responsa-
bilitd per l'amministratore, che
non potra pili ricevere pili dele-
ghe; una contabilita trasparente;
la possibilita di distaccarsi dal ri-
scaldamento centrale; I'obbligo
per icreditori di rivolgersi prima
achiéinritardo conlerateesolo

dopo agli altri condomini; Ia san-
zione da 200 a 800 euro per chi
viola il regolamento; lo stop, nei
regolamenti "assembleari”, ai di-
vieti di tenere animali domestici
(mentre sari molto difficile con-
siderare nullo il divieto neirego-
lamenti “contrattuali"); il sito
web su richiesta dell'assembles;
unamaggiore facilitanel cambia-
re le tabelle millesimali. Ci sono
anche nuove regole per lamedia-
zione ma, a causa della bocciatu-

BASTACONTROVERSIE
I regolamenti votati
dall’assemblea

non potranno vietare
ditenereincasa
animali domestici

ra della Corte costituzionale, di
fatto resteranno senza effetto.
Tuttosommato, sitrattadiuna
mezza rivoluzione, anche se la
norma inizialmente approvata
dal Senato prevedeva cambia-
menti decisamente pii: radicali.
A cominciare dalla cessione del-
le parti comuni, che, previa la
nuova figura della «sostituzio-
ne»,avrebbe potuto essere realiz-
zata conmaggioranza speciali.
Su questa e altre novita aveva

puntato molto il relatore e "pa-
dre" della riforma, il senatore
Franco Mugnai (PdD), che perd
ha preso atto con realismo della
situazione: «Esprimo grande sod-
disfazione per il compimento di
un cammino avviato 11 annd fa.
Siamo riusciti a dare unarisposta
auna materia che riguarda pit1 di
3omilionidiitaliani e chedoveva
essere ammodernata. Il testo che
abbiamo ricevuto dalla Camera &
meno innovativo di quello che
avevamo licenziato originaria-

" mente dal Senato, cornunque re-

sta Pimpianto di base. Abbiamo
postole fondamenta, wlteriori mi-
glioramenti potranno essere in-
trodotti in seguito». Per la sena-
trice Pdl Elisabetta Alberti Casel-
lati si otterra sicuramente anche
ladeflazione del contenzioso. An-
cheilrelatore alla Camera, Salva-
tore Torrisi (Pdl) & contento
dellapprovazionefinale: «Seilte-
sto fosse tornato alla Camera si
sarebbe rischiato, conlalegislatu-
ra agli sgoccioli, di non farcela.
Cos}, anche se la nostra scelta &
stata quella di smussare alcune
partidellalegge, vaapprezzatala
scelta del Senato di licenziare la
riforma». Anche Alberto Legnini
(Pd), presentatore di uno dei Ddl
confluiti nella legge, parla di «ri-
forma storica».
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Le novita principali

La legge votata ieri entrerd in vigore dopo sei mesi dalla pubblciazione sulla Gazzetta Ufficiale, peré molte novita incideranno sui

contenziosi in corso e sulle delibere che ancora vanno approvate, quindi & opportuno essere prudenti nell’ utilizzo delle norme del codice

civile attualmenteinvigore

]

4

L'amministratore dovrd avere
un diploma delle superiori, la
polizza Rc professionale e aver
seguito un corso di formazione
iniziale e quelli periodici. Ma,
se ha gidsvolto questa
funzione peralmeno unanno
nell’ultimo triennio, potra fare
ameno di diploma ecorsodi
formazione iniziale. Sepoié
uno dei conddmini, evitaanche
{a Re professionaleela
formazione periodica

p

Perdecidere Uinstallazione di
impianti (sullintero edificio) di
fonti rinnovabili, ricezione
televisiva, videosorveglianzao
per gualunque flusso informativo,
occorreitconsenso della
maggioranza degliintervenuti
allassemblea, conalmeno 500
millesimi. Gli impianti individuali
sono sempre leciti, salvoil
«decoro architettonicon»

D

www.ecostampa.it

Trainuoviobblighi
dell'amministratore ¢’é quello di
chiedere il decreto ingiuntivo
per i morosi, entro sei mesidal
consuntivo incui siaindicata la
spesa, e di redigere una
contabilits trasparente, con
registro di contabilitd, riepilogo
finanziario e nota esplicativa
deilla gestione. I condomini
potranno verificarei
giustificatividispesainogni
momento

3

La possibilitd di emodificares la
destinazione d’uso delle parti
comunié unadelle novitd
principalieaprelastradaalla
costruzione dibox nel giardino o
all'installazione di impiantidi
cogenerazione nei locali comuni.
CivorrdP80% dei conddmini e dei
mitlesimi. £ it risultato di una
mediazione sul testo originario
(opera del deputato Francesca
Cilluffo, Pd) che ha permesso al
Ddidiandareavanti

Sancito per legge il diritto al
«distaccon dal riscaldamento
centralizzato, ma solo se non
emergono notevoli squilibri
difunzionamento o aggravi di
spesa per gli altri condomini.
Non sara pil possibile vietare
la detenzione di animali
domesticicon

iregolamenti condominiali
votatiin assemblea

6

Perscale e ascensori viene
fissata una volta per tutte la
suddivisione delle spese: sara
calcolata solo per meta in baseal
valore millesimale e per 'altra
meta esclusivamentein baseal
pianoin cuisi abita (e non pill,
come spesso avviene oggi, con
altri criteri fantasiosi). La
conseguenzaimmediatasarala
cessazione di molti contenziosi

[

Perl'assemblea inseconda
convocazione ora civogliono
almenounterzo dei condominie
deimillesimi, mentre prima
questo minimoerarichiestosolo
per le delibere. Le impugnazioni
delle delibere possono essere fatte
solo dai condomini assenti,
dissenzienti oastenuti.
U"assemblea pud essere convocata
anche nei giorni di feste religiose
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| Approvati i 31 articoli della legge, il testo attuale era del 1942. Possibile anche aprire un sito Internet

Condomini, si agli animali
e al riscaldamento fai da te

Via alla riforma: arriva I'amministratore qualificato

Www.ecostampa.it

ROMA — La speranza & che le liti
condominiali diminuiscano e che sia
piu facile decidere e mettersi d’accor-
do. La certezza & che ci sono da oggi 31
articoli nuovi di zecca che riformano la
disciplina dei regolamenti di condomi-
nio, approvati dalla commissione Giu-
stizia del Senato in sede deliberante co-
si come la Camera li aveva licenziati a
fine settembre.

Punto primo, tra i piti qualificanti,
quello che interessa moltissime fami-
glie che vivono nei condomini: gli ani-
mali domestici. Il regolamento condo-
miniale non potra piu «vietare di pos-
sedere o detenere animali domestici»,
e tra essi il Parlamento ha inteso com-
prendere tutti gli animali da compa-
gnia (pur non modificando il testo per

evitare che tornasse alla Camera per la-

seconda lettura), quindi anche criceti,
furetti, canarini, eccetera. Esultano le
associazioni animaliste, la deputata
Pdl e animalista convinta Michela Vit-
toria Brambilla parla di «liberalizzazio-
ne» e di «passo avanti importantissi-
mo per tutelare milioni di italiani che
vivono con animali d’affezione».
Punto secondo, anche questo molto
importante e sentito nei condomini: il
riscaldamento. Chi vuole si potra «stac-
care» dall'impianto centralizzato senza
dover attendere il parere positivo del-

I'assemblea, ma a patto di non creare
pregiudizi agli altri condomini e di con-
tinuare a pagare la manutenzione stra-
ordinaria dell'impianto condominiale.

La nuova disciplina, poi, si occupa
delle barriere architettoniche. Per la
messa a norma in sicurezza e per I'eli-
minazione delle barriere architettoni-
che del palazzo bastera che in assem-
blea siano presenti i condomini che
rappresentano un terzo dei millesimi
complessivi. A questo punto, sara suffi-
ciente la maggioranza per decidere, ov-
vero il 50 per cento pill uno dei votan-
ti-presenti.

Altro aspetto che spesso produce liti
e ricorsi in tribunale: la destinazione
d’uso dei locali comuni. Adesso per de-
cidere il cambio di destinazione d'uso
bastera il si dei quattro quinti dei con-
domini. L’assemblea condominiale po-
tra anche decidere di creare un sito in-
ternet del condominio, ad accesso indi-
viduale e protetto, per consultare tutti
gli atti e i rendiconti mensili.

Niente registro degli amministrato-
ri ma la nuova disciplina prevede co-
munque che chi amministra un condo-
minio debba possedere alcuni requisi-
ti obbligatori: godimento dei diritti ci-
vil, titolo di studio, formazione e assi-
curazione professionale. In pratica per
fare 'amministratore bisognera fre-

quentare un corso di formazione oltre
ad aver conseguito il diploma di scuo-
la secondaria di secondo grado. All’at-
to della nomina, poi 'amministratore
dovra presentare ai condomini una po-
lizza individuale di responsabilita civi-
le che copre gli atti compiuti nell’eser-
cizio del mandato. Polizza che sara co-
mungque pagata dai condomini.

C'era chi sperava di ottenere modifi-
che pil sostanziali. I1 presidente di
Confedilizia, Corrado Sforza Fogliani,
si rammarica perché la nuova discipli-
na non assegna la capacita giuridica al
condominio stesso, come avviene in
molti Paesi europei. Tuttavia, conti-
nua, «la legge e nel complesso positi-
va» perché «rispettosa dei diritti dei
proprietari». «Una riforma storica di
una disciplina che risale al 1942 e che
tocca la vita quotidiana di molti milio-
ni di famiglie italiane», ha commenta-
to il senatore del Pd Giovanni Legnini,-
primo firmatario del provvedimento.
E questo, «nonostante la Camera abbia
inteso eliminare diverse norme innova-
tive». Pensiero simile quello del sena-
tore dell'ldv Luigi Li Gotti: «Alcune co-
se potevano cambiarsi ma il testo sa-
rebbe riandato alla Camera e sarebbe
stato a rischio».

Mariolina lossa
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ANIMALI }
Il regolamento condominiale non potra
vietare di possedere o detenere animali )
domestici allinterno delle singole
RISCALDAMENTO %
Per staccarsi dall'impianto centralizzato non " %
servira pit il benestare dell'assemblea, a ] G S} potra staccare ‘
patto di non creare pregiudizi agli alti j dall'impianto ‘
1 BARRIERE ARCHITETTONICHE centralizzato senza |
f Per leliminazione delle barriere architettoniche } parere dell’'assemblea
bastera la presenza di un terzo dei millesimi )
i eil voto favorevole del 50 piti uno 1
| DUSO LOCALI COMUNI | e
| Lavariazione potra essere approvata I rammarico di
1 i conilvoto favorevole dei quattro quinti { Corrado Sforza Fogliani
P millesiat cordoniok di Confedilizia
i AMMINISTRATORE DIPLOMATO ; N
L'amministratore di condominio deve aver
frequentato un corso di formazione e avere ”
’ il diploma di scuola secondaria l
La nuova disciplina non
assegna la capacita
i  giuridica al condominio |
EMANUELE LAMEDICA | ) )
Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

Pag. 11

106404



LA STAMPA

Quotidiano

paa  21-11-2012
Pagina 1
Foglio 1 f 2

SI ALLE NUOVE REGOLE PER 1 CONDOMINI

\LE GUERRE DEL PIANEROTTOLO

BRUNO GAMBAROTTA

dere dalle liste per le prossime elezioni quei candidati

l 9 altro giorno Angelino Alfano ha esortato i suoi a esclu-

che «non sarebbero neanche in grado di farsi eleggere

amministratori di condominio.

BRUNO GAMBAROTTA
SEGUE DALLA PRIMA PAGINA

a fatto bene perché al-
Hmeno 100 degli attuali
parlamentari non
avrebbero i requisiti richiesti
dalla nuova legge che prevede il
godimento dei diritti civili, il di-
ploma di scuola media superio-
re e la sufficienza all'esame fi-
nale di un corso di formazione.
Mi consenta l'onorevole Al-
fano di rovesciare il suo ragio-
namento: per intraprendere la
carriera politica il candidato
deve aver prima esercitato la
funzione di amministratore di
condominio per almeno due an-
ni; & in quelle assemblee che si
tempra il carattere, la pazienza
e il talento a mediare del futuro
leader. L'assemblea di condo-
minio & un campo di forze in
continuo mutamento, un palco-
scenico sul quale i condomini
incarnano un ruolo e mettono
in gioco la loro autorevolezza,
svelando il loro carattere; stu-
pisce che nessuno ancora ne
abbia tratto lo spunto per am-
bientarvi una sitcom tv; sul ge-
nere di «Camera Cafféx.
L’assemblea, convocata alle
4 del mattino in prima convoca-
zione e, «“prevedendosi deserta
la primay, alle 18 in seconda
convocazione, & rimasta 'unico
ambito in cui ci siinterpella con
il titolo (dottore, professoressa,
geometra, contessa, eccetera).
F’ una recita dove non manca
mai un passaggio che potrem-
mo definire «'impuntatura» da
parte di uno dei presenti che la
giustifica con una di queste due

frasi: «Per me & una’questione
di principio» oppure «Non lo
faccio per me ma per i miei figli
che un giorno erediteranno
Pappartamento». A questo
punto Pamministratore cerca
l'appoggio di qualcuno dei pre-
senti, magnificandone la com-
petenza: «Sentiamo il parere
dell’architetto (o dell’avvocato,
o del giudice, o del colonnello)

CONTINUAAPAGINA S

che & un’autorita riconosciuta
nel suo settorey.

I condomini si dividono in
due categorie: quelli che pati-
scono l’assem-
blea come un pe-
noso dovere e ne
farebbero volen-
tieri a meno e
quelli che la vi-
vono come un
appuntamento
eccitante; cono-
sco gente che
colleziona ap-
partamenti solo
per moltiplicare
l'occasione di partecipare alle
assemblee, fare le pulci voce per
voce ai preventivi, contestare il
numero di lampadine sostituite,
suggerire nuovi fornitori che
fanno prezzi stracciati. Costoro
fino a ieri si dedicavano per
tempo alla caccia delle deleghe
dei riottosi. Ora con la nuova
legge si cambia; il quorum é ab-
bassato, & pari allamaggioranza
degli intervenuti (quindi niente
deleghe) che rappresentino al-
meno la meta dei millesimi; er-
go, anche con la totalitd degli
aventi diritto, con 251 millesimi
si puo decidere per esempiol’in-
stallazione di impianti eolici o
pannelli solari o cascatelle d’ac-
qua per impianti idroelettrici,
«anche da parte di terzi che
conseguano a titolo oneroso un
diritto reale o personale di godi-
mento del lastrico solare o di al-
tra superficie comune».

Che bella frase! Cosa vorra
dire? Io godo del lastrico sola-
re? O sono frigido? La risposta
me la dara questo legislatore
che padroneggia da maestro la
lingua italiana? Per decidere
Peliminazione di barriere archi-
tettoniche & sufficiente la mag-
gioranza di 50 pit1 uno di un ter-
zo dei millesimi presenti in as-
semblea. Con tutti presenti, ba-
stano 834:2=167 millesimi per
far passare la delibera. Manca
solo il premio di maggioranza,
100 millesimi per la coalizione

di condomini che
ne ha di pin. Ci
attendono as-
semblee roventi,
bisognera essere
presenti anche
con 40 di febbre.

In compenso
la legge incorag-
gia l'allestimento
di un sito Inter-
net del condomi-
nio, con accesso

individuale e protetto, per po-
ter consultare i rendiconti, le
fatture, i preventivi. Sara solo
un primo passo, poi ci mettere-
mo le foto scattate di nascosto
al condomino che non fa la rac-
colta differenziata; invece di
perdere tempo a conversare

“con il vicino di pianerottolo lo

incontreremo sul web, e chatte-
remo allegramente.

Urn’ultima chicea: la multa
per chi viola il regolamento di
condominio viene elevata da
0,052 euro (100 lire) a 200 euro
(387.254 lire): aumenta di 3.872
volte. All'incirca come il costo
della vita nell’'ultimo anno.

LE DUE CATEGORIE
(C& chi patisce

le assemblee e chi le
trova eccitanti

1 COLPI DI SCENA
Si cerca sempre
I'approvazione
dell’«esperto»

Bruno
Gambarotta
Nato ad Asti,
75 anni,

é scrittore,
giornalista,
conduttore
televisivo

e radiofonico
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UELLE EPICHE BATTAGL
TRA VICINI IN PANTOFOLE

Tealora le nonne

tica?

Cun Unicredit Green 1 gods
fLrmesin. Semplicemente.
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Larivoluzione
sul pianerottolo

Fceo come la nuova legge rendera piu semplice
la (difficile) vita in comune di tanti italiani

RAFFAELLO MASCI

ROMA

Cambia la vita nei condomini, grazie ad
una nuova legge approvata ieri, che ren-
de pil snelle le decisioni e valorizza la fi-
gura del’amministratore qualificato.
L'obiettivo del provvedimento & di inter-
venire sugli aspetti pii controversi della
vita in comune degli italiani, con regole

che dovrebbero riportare ordine nei con-
domini. Il disco verde alla legge & stato
dato dalla commissione Giustizia del Se-
nato in sede deliberante (il testo cioé non
deve passare in aula) che ha approvato la
normativa cosi come era stata licenziata
dalla Camera a fine settembre. La legge
sostituisce quella del 1942 e interessa 30
milioni di italiani.

Riscaldamento

A ciascuno la sua caldaia

er il riscaldamento-auto-
P nomo forse e stata trova-

ta la quadratura del cer-
chio. Chi si vuole staccare dal-
I'impianto centralizzato puo
farlo senza dover attendere il
benestare dell’assemblea, ma a
patto di non creare pregiudizi
agli altri e di continuare a paga-

Amministratore

re la manutenzione straordina-
ria dell'impianto condominiale.

Questa soluzione costituisce
una svolta nei rapporti condo-
miniali dove si erano verificate
situazioni paradossali: in alcu-
ni condomini, che disponevano
di un impianto centralizzato,
per poter passare ad uno auto-

Una carica per due anni

ambia il profilo professio-

! nale dell’'amministratore
di condominio. Il profes-
sionista che si occupera di gesti-
re 'immobile - dice la nuova leg-
ge - restera in carica due anni,
dovra avere requisiti di forma-
zione e onorabilitd (come, per
esempio, il godimento dei diritti

civili) e non dovra essere stato
condannato per delitti contro la
Pubblica Amministrazione.

Per quanto riguarda la sua
preparazione, dovra avere al-
meno la maturita, aver frequen-
tato un apposito corso e, ove sia
richiesto dall’assemblea, stipu-
lare una speciale polizza assicu-

nomo per ogni appartamento,
veniva richiesta 'unanimita
dei voti assembleari. Se man-
cava anche un solo voto - ed &
questo il problema che molti
hanno conosciuto - i singoli
condomini potevano applicare
una propria caldaia, ma dove-
vano anche pagare la quota del
riscaldamento centralizzato,

rativa a tutela dai rischi deri-
vanti dal proprio operato. Potra
essere licenziato prima della fi-
ne del mandato qualora abbia
commesso gravi irregolarita fi-
scali o non abbia aperto o utiliz-
zato il conto corrente condomi-
niale. Dovra indicare quanto
chiede come compenso alla no-

sia pur al minimo. In sostanza
una famiglia pagava due riscal-
damenti. Ora’'unanimita é sop-
pressa. Resta, tuttavia, il vinco-
lo di pagare le spese di manu-
tenzione solo straordinaria del-
I'impianto centrale, qualora sia
inuso. Il problema é particolar-
mente sentito negli edifici di
pill antica costruzione. [R.MAS]

mina.

In caso di un condomino mo-
roso, potra procedere con I'in-
giunzione senza chiedere una
preventiva autorizzazione del-
l'assemblea e comunicare ai
creditori i dati di chi non paga.
Se la mora dura piu1 di 6 mesi,
dovra sospendere il condomino
debitore dalla fruizione dei ser-
vizi comuni. [R-MAS.]
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Assicurazione e Web

Il diritto a un

% amministratore  ha
grandi responsabilita,
4 ma proprio per questo
dovra premunirsi sia da even-
tuali diatribe con i condomini
che da danni oggettivi arrecati
alla struttura.
Per questo la nuova normati-
va sui condomini, impone che
Pamministratore, all’atto di ac-

Sito Internet

cettare il proprio incarico, sot-
toseriva una polizza assicurati-
va, a carico dei condomini, che
copra la sua responsabilita civi-
le e gli atti compiuti nell’eserci-
zio del mandato.

Come fanno altri professio-
nisti - per esempio i medici - an-
che "amministratore condomi-
niale potra sentirsi pit tutelato

Barriere architettoniche

Addio al veto sugli ostacoli

e barriere architettoni-

"che vanno eliminate,
vuole-la legge. Ma nei
condomini & stata sempre
guerra su questo punto. Ora,
sancisce la nuova legge, per la
messa a norma in sicurezza e
per leliminazione delle barrie-
re architettoniche del palazzo

Animali

bastera che in assemblea siano
presenti i condomini che rap-
presentano un terzo dei mille-
simi condominiali e sara suffi-
ciente la maggioranza favore-
vole del 50 pit1 uno. Una svolta!

Prima la materia era con-
troversa e generava un forte
contenzioso condominiale, no-

Sl al gattl, no ai serpenti

a meta delle liti condomi-
niali muovevano dalla
presenza di animali do-
mestici. Ora - dice la nuova leg-
ge - il regolamento non potra
«vietare di possedere o detene-
re animali domestici». Pero at-
tenzione all’aggettivo «dome-
stici». Il boa smeraldino - per

Assemblea

dire - puo trovare una legittima
opposizione da parte dei vicini
di casa.

Questa norma sugli animali,
comunque, era molto attesa
perché stabilisce un diritto ad
avere animali da compagnia,
cosa che prima non era espres-
samente sancita. La scelta dei

nell’esercizio della sua attivita.
La medesima legge agevola
la costituzione di strutture e re-
titecnologiche che possano gio-
vare sia alla trasparenza nella
gestione condominiale, sia alla
fruizione di servizi on line da
parte di tutti gli abitanti di uno
stesso edificio. Per questo si di-
ce che 'assemblea dei condomi-

nostante molte sentenze della
Cassazione che imponevano
P'abbattimento di ogni difficol-
ta. Le grandi battaglie tra pro-
prietari di casa nascevano dal
fatto che per votare assemble-
armente questi interventi e re-
lativa copertura di spesa oc-
correva ottenere il parere fa-

senatori & stata molto apprez-
zata dalla capofila degli amici
degli animali in parlamento, la
deputata del Pdl (ed ex mini-
stra) Michela Brambilla: «Un
passo avanti importantissimo
per tutelare milioni di italiani
che vivono con animali d’affe-
zione - ha detto la parlamenta-

Cambia la logica dei millesimi

a guerra delle assemblee

viene derubricata a sem-
. Jplice battaglia. I1 quo-
rum per prendere le decisioni
pitt importanti verra abbassa-
to per tutti gli ambiti di deci-
sione e sara pari alla maggio-
ranza degli intervenuti in as-
semblea a patto che rappre-
sentino almeno la meta dei

millesimi. Tanto bastera - per
esempio - per deliberare I'in-
stallazione di impianti di vide-
osorveglianza sulle parti co-
muni dell’edificio. Uguale il
quorum per deliberare I'instal-
lazione di impianti per la pro-
duzione di energia eolica, sola-
re o comunque rinnovabile, an-
che da parte di terzi che conse-

guano a titolo oneroso un dirit-
to reale o personale di godi-
mento del lastrico solare o di
altra idonea superficie comu-
ne. Stessa maggioranza anche
per decidere in merito all’atti-
vazione, a cura dell’ammini-
stratore e a spese dei condomi-
ni, di un sito internet del con-
dominio, ad accesso individua-

ni pud disporre la creazione di
un sito internet del condominio,
ad accesso individuale e protet:
to, per consultare tutti gli atti e
i rendiconti mensili. Similmen-
te si possono trovare delle for-
mule di condivisione del web at-
traverso aree wi-fi a cui potersi
riferire mediante delle pas-
sword personali. {R.MAS.]

vorevole della maggioranza
dei partecipanti all’assemblea
e che fossero - a loro volta -
espressione di 666 millesimi
della superficie abitata (art.
1186, quinto comma, codice ci-
vile). Un quorum tutt’altro che
agevole da raggiungere. Per
questo c’era gia stata una leg-
ge del 1989 che agevolava le
procedure. [R.MAS.]

re -. Ringrazio i colleghi senato-
ri per aver assicurato un rapido
completamento dell’iter di ri-
forma del condominio, confer-
mando il testo approvato a
Montecitorio. Viene cosi esclu-
sa - ha aggiunto - la possibilita
diimporre al proprietario di ca-
sa una limitazione ingiustifica-
ta, peraltro senza nulla togliere
ai diritti di tutti gli altriy. [Rmas]

le protetto da una password.
Basteranno i quattro quinti
dei consensi, infine, per il cam-
bio di destinazione d'uso dei
locali comuni. Potranno impu-
gnare le delibere assembleari,
per annullarle, anche i condo-
mini che si sono astenuti. Me-
diazione obbligatoria in caso di
controversie. [R.MAS.]
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Molestie

|e sanzioni diventano pit dure

it scioltezza e democrazia
nel condominio non signi-
ficano regole pili blande.
Anzi, la nuova legge introduce
maggior rigore contro chi arre-
ca danni o disturba: dalla viola-
zione del regolamento sui panni
stesi, all'innaffiamento dei fiori
con ricaduta dell’acqua sui bal-

coni altrui, dalla battitura dei
tappeti fino agli schiamazzi nel-
le ore di riposo notturno o po-
meridiano, eccetera.

Per chi viola il regolamento
condominiale la sanzione é sta-
ta aggiornata: da 0,052 euro
(pari a 100 lire) prevista finora,
a 200 euro. In caso di recidiva si
arriva a 800 euro. L’ammini-

stratore deve fare da vigile. Il te-
sto della legge abpatte, inoltre,
un altro pilastro della burocra-
zia inutile che gravava sugli im-
mobili, e cioé il repertorio dei
condomini. Nella precedente
normativa questo registro era
istituito presso ogni ufficio pro-
vinciale dell’Agenzia del territo-

rio e doveva contenere I'anagra-
fe di ogni condominio compren-
siva di tutte le principali delibe-
re condominiali, i regolamenti, i
bilanci e gli atti di contenzioso.
Ora questo travaso di carte
presso un ufficio pubblico non ci
sard pii, e la cosa si tradurra
anche in un risparmio per le
casse pubbliche. [R-MAS.]

Larivoluzione Wi

LLLLICIPICHE BATTAGLDE
TRA VICTNEIN PANTOLOLI

Investine: oggi & Ln Lavoro
che richiede impeano e fatica?
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LA RIFORMA DEL CONDOMINIO/ La legge ¢ stata approvata in via definitiva dal senato

Nuove regole per la vita in comune

Ingiunzione ai proprietari morosi senza l'ok dell'assemblea

www.ecostampa.it

a riforma del condominjo
& legge. 1l via libera defi-
nitivo & arrivato ieri dalla
ommissione giustizia del
senato che ha approvato in sede
deliberante e senza apportare
modifiche il testo varato il 27 set-
tembre scorso dalla camera dei
deputati. Per la prima volta, dal
lontano 1942, cambiano le regole
del codice civile che disciplinano
la convivenza in condominio e
che interessano circa 30 milioni
di italiani. Ma vediamo le prin-
cipali novita a cominciare dalla
figura dell’amministratore che
esce profondamente ridisegnata
dalla riforma.
Amministratore. Il provve-
dimento rende piu snelle le deci-
sioni e valorizza la figura dell'am-
ministratore che restera in carica
due anni, dovra avere requisiti
di formazione e onorabilita, non
dovra essere stato condanna-
to per delitti contro la pubblica
amministrazione, dovra avere
conseguito almeno il diploma di
maturita, aver frequentato un ap-
posito corso e, ove cid sia richie-
sto dall’assemblea, aver stipulato
una speciale polizza assicurativa
a tutela dai rischi derivanti dal
proprio operato. Lamministratore
potra essere licenziato prima del-

la fine del mandato qualora abbia
commesso gravi irregolarita fisca-
li 0 non abbia aperto o utilizzato il
conto corrente condominiale.

Nei confronti dei condomini
morosi 'amministratore potra
procedere con Vingiunzione sen-
za chiedere una preventiva auto-
rizzazione dell’assemblea e potra
comunicare ai creditori 1 dati di
chi non paga. Questi cosi potran-
no agire in prima battuta sui
«morosi». Se la mora dura piu di
sel mesi, amministratore dovra
sospendere il condomino debitore
dalla fruizione dei servizi comuni
qualificato.

Riscaldamente. Chi si vuole
«staccare» dall'impianto centraliz-
zato puo farlo senza dover atten-
dere il benestare dell’assemblea,
ma a patto di non creare pregiudi-
zi agli altri e di continuare a paga-
re la manutenzione straordinaria
dell'impianto condominiale.

Nuovi quorum. Quorum pitl
basso (dovra essere pari alla
maggioranza degli intervenuti
in assemblea, che rappresentino
almeno la meta dei millesimi)
per deliberare, ad esempio, I'in-
stallazione di impianti di video-
sorveglianza sulle parti comuni
dell’edificio. Uguale il quorum
per deliberare l'installazione di

Altri servizi
alle pagine 28 e 29

impianti per la produzione di
energia eolica, solare o comunque
rinnovabile, anche da parte di ter-
zi che conseguano a titolo onero-
so un diritto reale o personale di
godimento del lastrico solare o di
altra idonea superficie comune.
Stessa maggioranza anche per
deliberare l'attivazione, a cura
dellamministratore e a spese dei
condomini, di un sito internet del
condominio, ad accesso individua-
le protetto da una password, per
consultare e stampare in formato
digitale i rendiconti mensili e gh
altri documenti dell'assemblea.

Basteranno i 4/5 dei consensi,
infine, per il cambio di destina-
zione d'uso dei locali comuni. Po-
tranno impugnare le delibere as-
sembleari, per annullarle, anche
i condomini che si sono astenuti.
Mediazione obbligatoria in caso
di controversie.

Nessun divieto per gli ani-
mali. Il regolamento condominia-
le non potra piu vietare di tenere
animali in casa. Ma questi do-
vranno essere «domestici».

Condomini molesti. Maggior
rigore contro chi arreca danni ¢
disturba. Per chi viola il regola-
mento condominiale la sanzione
¢ stata aggiornata: da 0,052 euro
(paria 100 lire) a 200 euro. In caso
di recidiva si arriva a 800 euro.
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e ANIMALI: il regolamento condominiale non potra «wietare di possedere o detenere
animali domestici»

* RISCALDAMENTO: chi si vuole staccarsi dall'impianto centralizzato puo farlo senza
dover attendere il benestare dell'assemblea, ma a patto di non creare pregiudizi agli altri
e di continuare a pagare la manutenzione straordinaria defl'impianto condominiale

* BARRIERE ARCHITETTONICHE: per la messa a norma in sicurezza e per I'eliminazione
deile barriere architettoniche del palazzo bastera che in assemblea siano presenti i
condomini che rappresentano un terzo dei millesimi condominiali e sara sufficiente
la maggioranza favorevole del 50 pill uno ’

* CAMBIO DESTINAZIONE D'USO LOCALI COMUNI: basteranno i quattro quinti

* REPERTORIO DEI CONDOMINI: quello presso ogni ufficio provinciale dell'Agenzia del
Territorio & soppresso. L'Aula di Montecitorio ha approvato un emendamento della com-
missione Giustizia (sui cui il governo ha espresso parere favorevole) che ha soppresso
I'articolo 25 del dd! di riforma. Contro si era gia espressa la commissione Bilancio e lo
stesso esecutivo, in quanto la norma conterrebbe oneri per le casse dello Stato

* AMMINISTRATORE DIPLOMATO: niente registro ma restano alcuni requisiti necessari
(godimento dei diritti civili, titolo di studio, formazione, assicurazione professionale).
Per fare I'amministratore, ad esempio, bisognera frequentare un corso di formazione
iniziale, oltre ad aver conseguito il diploma di scuola secondaria di secondo grado

* ASSICURAZIONE & WEB: 'assemblea puo disporre la creazione di un sito internet del
condominio ad accesso individuale e protetto, per consultare tutti gli atti e i rendiconti
mensili. L'amministratore, inoltre, all'atto della nomina dovra presentare ai condomini
una polizza individuale di responsabilita civile che copre gli atti compiuti nell'esercizio
del mandato. Gii oneri di questa sono a carico dei condomini

* NOAD AMMINISTRATORE CONDANNATO: 'amministratore restera in carica due anni;
dovra avere requisiti di formazione e onorabilita, non dovra essere stato condannato
per delitti contro ia Pubblica amministrazione. L'amministratore potra essere licenziato
prima della fine del mandato qualora abbia commesso gravi irregolarita fiscali o non
abbia aperto o utilizzato il conto corrente condominiale. Dovra indicare quanto chiede

. come compenso al momento della nomina. In caso di condomino «morosor, I'ammi-
nistratore potra procedere con f'ingiunzione senza chiedere una preventiva autorizza-
zione dell'assemblea e potra comunicare ai creditori i dati di chi non paga. Questi cosi
potranno agire in prima battuta sui «<morosi». Se la mora dura piu di sei mesi dovra
sospendere il condomino debitore dalla fruizione dei servizi comuni

» CALA IL QUORUM: quorum piu basso (dovra essere pari alla maggioranza degli interve-
nuti in assemblea, che rappresentino almeno la meta dei millesimi) per deliberare, ad
esempio, 'installazione di impianti di videosorveglianza sulle parti comuni dell'edificio.
Uguale il quorum per deliberare ['installazione di impianti per la produzione di energia
eolica, solare 0 comungque rinnovabile, anche da parte di terzi che conseguano a titolo
oneroso un diritto reale o personale di godimento del lastrico solare o di altra idonea
superficie comune

* NO A CONDOMINI <MOLESTI»: maggior rigore contro chi arreca danni o disturba. Per
chi viola il regolamento condominiale la sanzione é stata aggiornata: da 0,052 euro
(pari a 100 lire) a 200 euro. In caso di recidiva si arriva a 800 euro

www.ecostampa.it

Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

Pag. 18

106404



Quotidiano || Data 21-11-2012

ItaliaOggi Pegna 27
gg Foglio 3!3

Confedilizia: provvedimento equilibrato ma si poteva fare di pii

Una legge «nel complesso positiva» dimento, «pur risolvendosiin =~ Abbiamo posto
anche se <ha mancato l'obiettivo di molti casi nella legificazione le fondamen-
attribuire al condominio la capacita di prassi consolidate, rechera ta, ulteriori
giuridica», cosi come accade nel resto ordine in pit aspetti della vita miglioramenti
d’Europa. Il presidente di Confedili- condominiale contribuendo a potranno es-
zia, Corrado Sforza Fogliani, ha semplificare i processi di au- sere introdotti
espresso soddisfazione per appro- todeterminazione dei condd- 1n seguito»;, ha commentato il relato-
vazione in via definitiva da parte mini». re del provvedimento, il senatore Pdl

del senato della legge di riforma del Il testo che abbiamo ricevuto Franco Mugnai. Piu improntata
condominio. Secondo I'associazione dalla Camera & meno innovativo 2all'ottimismo l'analisi della sua col-
rappresentativa della proprieta edi- di quello che avevamo licenzia- lega di partito Elisabetta Alberti
lizia, il provvedimento & equilibrato, to originariamente dal Senato, Casellati.

«rispettoso dei diritti proprietari e ma comunque resta «Sono stati fatti miglioramenti
frutto di un lavero corale del quale Vimpianto di base sostanziali: da un rafforzamento
va dato atto ai gruppi parlamenta- in materia di for- dei poteri dell’amministratore a un
ri». Lunico neo, come detto, riguar- mazione delle mag- regime piu elastico delle delibere as-
da Pattribuzione della personalita gioranze, supera- sembleari, fino ad una piu efficace
giuridica che avrebbe consentito un = mento del criterio tutela delle destinazioni.d’uso delle
salto di qualita fortemente delV’unanimita parti comuni. Tutta una serie di mo-
auspicato da Confedilizia per uso delle difiche che potranno anche ridurre il
per valorizzare l'istituto parti in comune contenzioso civile, considerata l'inci-
del condominio e la figura e regole per la denza notevole delle cause condomi-
degli amministratori. Confe- figura dell’am- niali sul complesso della litigiosita
dilizia auspica che il provve- ministratore. tra le parti private».
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LA RIFORMA DEL CONDOMINIO/ La legge ridisegna i requisiti morali e professionali

Bollino blu per 'amministratore

Obbligatori diploma, formazione iniziale e aggiornamento

www.ecostampa.it
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mministratore con il
bollino blu. Dovra essere
diplomato e deve avere
eguito un corso di for-
mazione; ma deve anche posse-
dere severi requisiti morali: non
deve essere stato condannato per
delitti puniti con reclusione da
due a cinque anni. La riforma del
condominio ridisegna I'identikit
delP’amministratore, codificando
che la ca:ica puo essere svolta
anche da una societa e ridefinisce
i compiti € i poteri.

Requisiti. Per diventare
amministratore di condominio
occorre godere dei diritti civili e
non essere stati condannati per
delitti contro la p.a., la giustizia,
la fede pubblica, il patrimonio e
per ogni altro delitto non colpo-
so per il quale la legge commina
la pena della reclusione non in-
feriore, nel minimo, a due anni
e, nel massimo, a cinque anni. B
ostativa alla funzione l'avere su-
bito una misura di prevenzione
(salvo riabilitazione) e non esse-
re sottoposti a tutela o curatela.
La strada & bloccata anche per
i protestati. Passando ai requi-
siti professionali bisogna avere
un diploma di scuola superiore
e avere frequentato un corso di
formazione iniziale e aggiornarsi
periodicamente. Ultimo requisito
& la sottoscrizione di un’assicu-
razione per responsabilita pro-
fessionale. La novella esclude i
requisiti professionali quando
Tamministratore ¢ un interno,
nominato tra i condomini dello
stabile. Anche le societa possono
svolgere lincarico di ammini-
stratore di condominio: 1 requisiti
morali e professionali dovranno

essere posseduti dai soci illimi-
tatamente responsabili, dagli
amministratori e dai dipendenti
incaricati di svolgere le funzioni
di amministrazione. La perdita
dei requisiti morali comporta la
cessazione dall'incarico. La nor-
ma stabilisce una disposizione
transitoria: chi ha svolto attivita
di amministrazione di condomi-
nio per almeno un anno nell’arco
dei tre anni precedenti & consen-
tito lo svolgimento dell’attivita di
amministratore anche in assenza
dei requisiti di titolo di studio e di
frequenza del corso di formazio-
ne iniziale (ma rimane l'obbligo
di formazione periodica).
Obblighi. Lobbligo di nomina
scatta quando i condomini sono
pia di otto. amministratore
deve essere rintracciabile dai
condomini e deve fornire orari
nei quali & a disposizione, anche
per far visionare i documenti
dellamministrazione. Un obbligo
specifico concerne le somme ver-
sate dai condomini: si deve apri-
re un apposito conto e i relativi
estratti sono a disposizione degli
interessati. Altro obbligo di natu-
ra gestionale & quello di agire per
recuperare le rate non pagate dai
morosi: 'amministratore deve
farlo entro sei mesi chiusura
dellesercizio. Lincarico di ammi-
nistratore ha durata di un anno
e siintende rinnovato per uguale
durata. Lamministratore pud es-
sere licenziato dall’assemblea in
qualunque momento oppure dal
giudice, anche su richiesta di un
solo condomino per gravi irrego-
larita. La riforma codifica i cast di
gravi inadempienze: ad esempio
mancata rendicontazione, man-
cata esecuzione di provvedimen-
ti giudiziari e amministrativi e
di deliberazioni del’assemblea,
mancata apertura e utilizzazio-

ne del conto corrente dedicato al
condominio.

Compiti. Tra i compiti
dell’amministratore, introdotti
dalla novella, si segnalano la
tenuta di alcuni registri, tra cui
il registro di anagrafe condomi-
niale e il registro di contabilita.
il registro dell’anagrafe contie-
ne le generalita dei condomini, 1
dati catastali di ciascuna unita
immobiliare, ogni dato relativo
alle condizioni di sicurezza.

Nel registro di contabilita sono
annotati in ordine cronologico,
entro 30 giorni da quello dell’ef-
fettuazione, i singoli movimenti
in entrata e in uscita. Il registro
puo tenersi anche con modalita
informatizzate. Altri registri sono
quello dei verbali delle assemblee
e quello del registro di nomina e
revoca dellamministratore. Nel
registro dei verbali delle assem-
blee sono annotate le deliberazio-
ni e le brevi dichiarazioni rese dai
condomini che ne hanno fatto ri-
chiesta. Nel registro di nomina e
revoca del’amministratore sono
annotate, in ordine cronologico,
le date della nomina e della re-
voca di ciascun amministratore
del condominio e gli estremi dei
provvedimenti giudiziari. Speci-
fico obbligo del’'amministratore &
la redazione del rendiconto con-
dominiale annuale.

Il rendiconto. A proposito del
rendiconto, la riforma prevede
per I'assemblea condominiale di
nominare un revisore che verifi-
chi la contabilita del condominio.
Per ragioni di auditing interno
l'assemblea pud anche nomina-
re, oltre al’amministratore, un
consiglio di condominio composto
da almeno tre condomini negli
edifici di almeno dodici unita im-
mobiliari. Il consiglic ha funzioni
consultive e di controllo.
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assenza di condanne e di misure di
Requisiti prevenzione
morali * nessun protesto
per la nomina - godimento diritti civili
* niente interdizione o inabilitazione

« diploma di scuola superiore

siti ' ; .
rsf‘:qsl;ii(:;a i frequenza di formazione iniziale e suc-
P cessivo aggiornamento periodico
R + Anche le societa possono svolgere 'atti-
societa P g

vita di amministrazione di condominio

* rendersi disponibili ai condomini

+ aprire un conto dedicato al condominio |

* agire entro sei mesi per recuperare le

Obblighi morosita ,

+ tenere il registro dell'anagrafe condo- ;
miniale

» tenere il registro di contabilita

» il condomini puo chiedere la revisione
del rendiconto

RZ’;"’,Z’;’,';’” + possiile istituire il consiglio di con-
dominio con funzioni consultive e di
controllo

o

L'assemblea potra essere convocata
anche via fax o con posta certificata

Stop alla raccolta di deleghe per fare il bello e il cattivo tempo in assemblea, che
potra essere convocata anche con fax o pec. Il nuovo articolo 67 delle disposizioni
per Pattuazione del codice civile conferma che ogni condomino pud intervenire
all’assemblea anche a mezzo di rappresentante, munito di delega scritta. Ma se i
condomini sono pia di venti, il delegato non puo rappresentare pii di un quinto
dei condomini e del valore proporzionale. Per Passemblea viene riformulata la
regola per i comproprietari, che possono partecipare con un solo rappresentante,
ma si riferisce la regola all’'unita immobiliare e non piu al piano o porzione di
piano dell’edificio. Per le modifiche alle destinazioni di uso, quando i partecipanti
sono complessivamente piu di sessanta, ciascun condominio deve designare il
proprio rappresentante all’assemblea per la gestione ordinaria delle parti comuni
a pint condominii e per la nomina dell’amrainistratore. Al’amministratore non
possono essere conferite deleghe per la partecipazione a qualungue assemblea.
La riforma precisa che nudo proprietario e usufruttuario rispondono solidalmen-
te per il pagamento dei contributi dovuti all’amministrazione condominiale. Si
conferma, poi, che 'usufruttuario di un piano o porzione di piano dell’edificio
esercita il diritto di voto negli affari che attengono all’ordinaria amministrazione
e al semplice godimento delle cose e dei servizi comuni. Nelle altre deliberazioni,
il diritto di voto spetta ai proprietari, salvi i casi in cui Pusufruttuario intenda
fare eseguire riparazioni a proprie spese ovvero si tratti miglioramenti o addi-
zioni. In tutti questi casi I’avviso di convocazione deve, quindi, essere comuni-
cato sia all'usufruttuario sia al nudo proprietario. Novita anche per Pavviso di
convocazione dell’assemblea. La riforma prevede che I'avviso di convocazione
deve contenere specifica indicazione dell’ordine del giorno. Si conferma il ter-
mine di cinque giorni tra la comunicazione e la data fissata per ’adunanza in
prima convocazione. La convocazione, inoltre, potra essere inoltrata a mezzo
di posta raccomandata ma anche di posta elettronica certificata, fax o tramite
consegna a mani, e deve contenere I'indicazione del luogo e dell’ora della riu-
‘nione. La novella stabilisce, inoltre, che in caso di omessa, tardiva o incompleta
convocazione degli aventd diritto, 1a deliberazione assembleare ¢ anmullabile su
istanza dei dissenzienti o assenti perché non ritualmente convocati. L'assemblea
in seconda convocazione non pud tenersi nel medesimo giorno solare della
prima. Pamministratore ha facolta di fissare piu riunioni consecutive in
modo da assicurare lo svolgimento dell’assemblea in termini brevi.
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Riscossione con il turbo
contro i condomini morosi

Riscossione veloce contra i condomini morosi, tl cui nome puo essere comuni-
cato ai creditori del condominio non pagati. Lamministratore, di regola, deve
agire per le rate non puagate entro sei-mesi.doll’approvazione del bilancio. A
meno che lassemblea non lo dispensi espressamente. E chi paga puo essere
attaccato dai creditori condominiali solo dopo l'escussione dei morosi. E una
delle novita della riforma, che conferma lo strumento del decreto ingiuntivo
per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approva-
to dall’assemblea: la riforma precisa che Uamministratore pud agire senzo
bisogno di autorizzazione dell’assemblea, mentre ribadisce che il decreto di
ingiunzione ¢ immediatamente esecutivo, nonostante opposizione. Inolire rece-
pendo un indirizzo avallato dal garante della privacy, la riforma precisa che
Pamministratore é tenuto a comunicare ai creditori non ancora soddisfatti
che lo interpellino i dati dei condomini morosi. Peraltro i creditori non posso-
no agire nei confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non dopo
Uescussione degli altri condomini.

Larticolo 63 delle disposizioni di attuazione del codice cwzle, riscrittodalla
novella, riprende la formulazione previgente nella parte in eui prevede che, in
caso di mora nel pagamento dei contributi protratta per un semestre, L'am-
ministratore pud sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei -servizi
comuni suscettibili di godimento separato; ma non ¢’8 pit la limitazione di tale
sospensione all’ipotesi di espressa previsione del regolamento condominiale.

Quanto ai debiti condominio esigibili da chi subentra nell’urita immobiliare
(ad esempio perché compro lalloggio) la riforma ribadisce che chi-subentra é
obbligato solidalmente.con chi ha ceduto al pagamento dei contributi relativi
all’anno in corso e a quello precedente (quindi al massimo un biennio); si ag:
giunge, pero, che il cedente resta obbligato solidalmente con chi acquista fino
al momento in cui & trasmessa all’ amministratore copia autentica del titolo
di trasferimento. Sempre in materia di oneri-a carico.dei singoli condomini-
va ricordato Larticolo 70 delle disposizioni per Uattuazione del codice civile
(sostituito dalla legge di riforma) sulle multe applicabili dall’'amministratore.
Per le infrazioni al regolamento di condominio, dice Uarticolo in questione,
puo essere stabilito, a titolo di sanzione, il pagamento di una somma finoa
euro 200 ¢, in caso di recidiva, fino a euro 800, agglornanda ) vaiore del tutto
inadeguato di euro 0,052,
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LA RIFORMA DEL CONDOMINIO/ Le nuove regole puntano ad assicurare stabilita finanziaria

Il rendiconto come un bilancio

Entrate e uscite da evidenziare col criterio della competenza

www.ecostampa.it

Pagina a cura
p1 GiaNFRANCO D1 Raco

B | rendiconto condominiale
. dovra somigliare sempre di
. | pitt al bilancio delle societa
w4 ed evidenziare in maniera
trasparente le somme in entrata
e quelle in uscita secondo il cri-
terio di competenza. Queste ul-
time dovranno necessariamente
transitare su un conto corrente
intestato al condominio e I'am-
ministratore, che potra essere
anche una societa, dovra curare
1 necessari adempimenti fiscali.
Questi avra a sua disposizione
nuovi ed efficaci strumenti per
contrastare il dilagante fenome-
no della morosita condominiale e
dovra attivarsi senza indugio per
recuperare le somme non versate
nelle casse condominiali.
La maggiore stabilita finan-
ziaria del condominio costituira
quindi una garanzia in piu per

i fornitori esterni: in caso di la-
vori di manutenzione straor-
dinaria o di innovazioni dovra
infatti obbligatoriamente essere
costituito un fondo speciale di
ammontare part a quello dell'ap-
palto deliberato dall’assemblea.
I singoli condomini avranno a
loro volta qualche tutela in piu
nei confronti delle imprese che
vantino crediti nei confronti del
condominio, in quanto le stes-
se dovranno necessariamente
provare a recuperare le somme
dovute dai comproprietari in
mora nel versamento deghi oneri
condominiali (previa obbligatoria
indicazione della loro identita da
parte delPamministratore) e solo

‘in caso di insuccesso potranno

agire nei confronti dei condomini
in regola con i pagamenti.
Queste alcune delle novita in-
trodotte dalla legge di riforma
della disciplina condominiale
approvata ieri in via definitiva
dalla commissione giustizia del
senato, che ha riscritto in ma-

niera quasi completa gli articoli
1117 e seguenti del codice civile
e 61 e seguenti delle relative di-
sposizioni di attuazione (si veda
la tabella relativa alle principali
novita introdotte). Ma la nuova
normativa interviene in modo
rilevante anche sui requisiti, i
poteri e i doveri dellamministra-
tore condominiale (la cui figura
si avvia a diventare sempre piu
professionale per allontanare dal
mercato operatori improvvisati),
sulle modalita di costituzione,
partecipazione ed espressione
della volonta dell’assemblea con-
dominiale (le maggioranze neces-
sarie all'adozione delle delibere
vengono generalmente abbassate
per migliorare il relativo proces-
so decisionale), sull'utilizzo delle
parti comuni (viene ammesso il
distacco dall’impianto comune
di riscaldamento o condiziona-
mento, purché cido non influisca
negativamente sul suo funziona-
mento), sulla disciplina di nuove
fattispecie quali il supercondo-
minio e 1l cosiddetto condominio

orizzontale.
) Riprodiczione riservato— 4
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AMBITO

Amministratore

Animali

Fondo speciale
per le opere di
manutenzione
straordinaria e le
innovazioni

Maggioranze
assembleari

Modifica
delle tabelle
millesimali

Morosita
condominiale

Rendiconto
condominiale

Riscaldamento e
impianti comuni

Supercondominio

Videosorveglianza

COME FUNZIONA OGGI

Fino a oggi 'amministratore poteva svolgere la
propria attivita anche senza una polizza assicurati-
va sulla responsabilita professionale e osservando
un generale obbligo di correttezza e diligenza nello
svolgimento del proprio mandato

Attualmente i condomini che possiedono animali
domestici possono incontrare numerose difficol-
ta nel rapporti con i vicini e incorrere in divieti
specifici

Fino a oggiil fondo era del tutto facoitativo e rimes-
so alla volonta dell’assemblea condominiale

La deliberazione assembleare in seconda convo-
cazione, che rappresenta I'ipotesi maggiormente
ricorrente, fino a oggi era valida soltanto ove
riportasse un numero di voti pari al terzo dei par-
tecipanti al condominio e almeno a un terzo del
valore dell'edificio

Fino a una recentissima sentenza delle sezioni unite
della Cassazione si riteneva che le tabelle millesimali
potessero essere maodificate soltanto all'unanimita

Fino a oggi 'amministratore era in possesso di ar-
mi spuntate per fronteggiare il crescente problema
degli oneti condominiali non pagati

Pamministratore non & tenuto a predisporre il
conto della propria gestione secondo criteri parti-
colarmente rigorosi, dovendo soltanto fare in modo
che la documentazione prodotta sia idonea a ren-
dere intellegibile ai condomini le voci di entrata e
di spesa, con le quote di ripartizione

A oggi, nel silenzio del codice civile, la giurispruden-
zaammette che il singolo condomino, airicorrere di
una serie di circostanze, possa distaccarsi unilate-
ralmente dall'impianto comune di riscaldamento

Nelsilenzio dellategge la giurisprudenza haritenuto
che la disciplina condominiale sia applicabile in via
analogica anche al cosiddetto supercondominio

Fino a oggi era incerta la maggioranza con la quale
eventualmente approvare l'installazione di un im-
pianto di videosorveglianza nelle parti comuni

COME FUNZIONERA NEL PROSSIMO FUTURO
L'amministratore, che potra essere anche una societd, dovra esse-
re in possesso di un diploma di scuola secondaria disecondo grado
e sottoporsi a corsi di formazione periodici, oltre a possedere altri
requisiti previsti in modo specifico dalla legge di riforma. Durera in
carico due anni, invece che uno solo, e sara chiamato a svolgere
la propria attivitd in modo pils rigoroso e professionale, attenen-
dosi, oltre ai doveri generali del mandato e a quelli discendenti
dal regolamento e dalle delibere assembleari, a tutta una serie di
obblighi fissati direttamente dalla legge: attivando uno specifico
conto corrente condominiale; sottoscrivendo una specifica polizza
assicurativa; esponendo in un luogo accessibile al pubblico una
targhetta con i propri dati e recapiti; curando rigorosamente
Fanagrafica dei condomini e tutti gli aitri registri previsti obbliga-
toriamente dalla legge; attivando un sito internet condominiale
su richiesta dell’assembilea; non potendo pill accettare deleghe
dai condomini per la partecipazione all'assemblea

Nel prossimo futuro le norme del regolamento condominiale
non potranno porre limiti alle destinazioni d’'uso delle unita
di proprieta esclusiva né vietare ai condomini di possedere o
detenere animali da compagnia :

Detto fondo sara invece obbligatorio in caso di lavori di manu-
tenzione straordinaria e di innovazioni (dunque di maggiore
valore economico) e dovra essere costituito per un ammontare
pari al costo dei lavori autorizzati, in modo da garantire il pa-
gamento di quanto dovuto ai fornitori

Le maggioranze necessarie all'adozione delle deliberazioni con-
dominiali vengono generalmente abbassate,in modo darendere
pilt semplice e veloce it lavoro dellassemblea. In particolare,
per quanto riguarda la deliberazione in seconda convocazione,
¢ sufficiente la maggioranza degli intervenuti e un numero di
voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell'edificio

La legge di riforma, confermando quanto stabilito dalla Supre-

ma corte, ha quindi chiarito che e tabelle millesimali possono

essere modificate anche a maggioranza

Nel prossimo futuro I'amministratore potra procedere al recu-
pero giudiziale delie somme non versate senza dover attendere
il via libera dell’'assemblea. Inoltre chi acquista un immobile in
condominio sara solidalmente responsabile con il venditore per
tutti gli oneri non versati (e non soltanto per quelli relativi all’an-
no in corso e a quello precedente, come previsto fino a oggi).
Il venditore, a sua volta, ove non comunichi all'amministratore
'avvenuto passaggio di proprieta, sara solidalmente responsa-
bile con l'acquirente per il pagamento degli oneri condominiali
successivi al rogito. Inoltre, in caso di mora nel pagamento dei
contributi che si sia protratta per un semestre, I'amministratore
potra sospendere il condomino moroso dalla fruizione dei servizi
comuni suscettibili di godimento separato, anche ove cio non sia
previsto espressamente nel regolamento condominiale (come
invece era previsto fino a oggi)

Il rendiconto condominiale assomigliera molto di pii1 al bilancio
di una societa. Sara pill trasparente e dovra essere redatto
secondo criteri di competenza

La nuova legge prevede espressamente la possibilita per il
condomino di rinunciare ail'utilizzo delle parti comuni, come
per esempio 'impianto di riscaldamento o quelio di condiziona-
mento, qualora dalla sua rinuncia non derivino notevoli squilibri
di funzionamento né aggravi di spesa per gli altri condomini
La legge di riforma sancisce in modo espresso tale applicazio-
ne analogica al supercondominio e al cosiddetto condominio
orizzontale (per esempio le villette a schiera)

Le deliberazioni concernenti I'installazione suile parti comuni
dell’edificio di impianti volti a consentire la videosorveglianza
potranno essere approvate dall'assemblea con un numero di
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e aimeno
la meta del valore dell’edificio
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Condominio,
la riforma
entra

nel codice

ROMA La riforma dei condomi-
ni e legge: ieri il Senato ha da-
to I'ok allo stesso testo gia li-
cenziato dalla Camera. Molte
le novita, a cominciare dalla fi-
gura dell’amministratore, che
dovra avere requisiti di forma-
zione e onorabilita e restera in
carica due anni se non com-
mette gravi irregolarita fiscali
o penali. Sara piu semplice
staccarsi dal riscaldamento
centralizzato, si abbassa il
quorum (bastera la meta dei
millesimi) per installare im-
pianti di videosorveglianza
sulle parti comuni, oppure
pannelli solari, impianti per la
produzionedi energia eolica o
comunque rinnovabile sia sul
lastrico solare che su proprie-
ta esclusive.

Buone notizie per chi ha in
casa cani o gatti. Le nuove nor-
me stabiliscono che i singoli
regolamenti non possano in
alcun modo precludere il pos-
sesso 0 la presenza di cani e
gatti, né tantomeno porre li-
miti alle destinazioni d’'uso di
proprieta esclusiva.
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CONVIVENZE FORZATE Le nuove regole

Cosi cambia il condominio
Animali sempre ammessi
e sanzioni ai disturbatori

St definitivo alla riforma, pit poteri agli amministratori
Soddisfatia Confedilizia: «E una legge che mette ordine»

Vincenzo Pricolo

B Buonenotiziepergliamanti
degli animali, brutte notizie
perdisturbatori, morosie ostru-
zionisti. Con il voto della com-
missione Giustizia del Senato
riunitainsededeliberante(sen-
za cioe'approvazione dell’au-
la)lariforma del condominio &
legge. E fra le novita principali
prevedeperl’appunto:il«vieta-
to vietare» cani, gatti e animali
domestici; sanzionipecuniarie
diuncertorilievo perchiviolail
regolamentocondominiale;in-
giunzioneimmediataachinon
paga; e maggioranze piusnelle
per molte deliberazioni d’as-
semblea.

Non eunarivoluzione enep-
pure una riforma radicale, co-
mehannosottolineatoconram-
marico vari esponenti politici

divarischieramentie Confede-
lizia,chepervocedel suopresi-
dente, Corrado Sforza Fogliani,
lamentalamancataattribuzio-
ne al condominio della perso-
nalita giuridica. Maéunalegge
che, dopo uniter parlamentare
di 11 anni, sostituisce una nor-
mativa in vigore da settant’an-
niequindiperforzadicoseina-
deguata.«Unariformanel com-
plessopositiva - dice SforzaFo-
gliani cherechera ordinein pit
aspettidellavita condominiale
contribuendo, nonostante
qualchesbavaturaeaggravio, a
semplificarei processi di auto-
determinazione dei condomi-
nieall’ottenimentodapartede-
gli stessi del rispetto delle loro
esigenze».

Insomma, perunatrentinadi
milioni di italiani le relazioni
con dirimpettai di pianerotto-

lo, vicinidisopra, disotto,dide-
straedisinistradovrebbero es-
sere d'orain avanti, fino al pro-
vadelcontrario,unpo’ pitifaci-
li.Grazieallamediazioneobbli-
gatoriain caso di controversia,
chedovrebbediminuireilricor-
soaitribunali;grazieall'abbas-
samentodellemaggioranzene-
cessarie per assumere impor-
tantidecisionicomuniealsupe-
ramentodelcriteriodell'unani-
mitaperl'usodeglispazicomu-
ni, cosa che dovrebbe azzerare
le perdite di tempo provocate

dalle performance assemblea-
rideibastian contrari; grazieal-

la possibilita di abbandonareil
riscaldamento centralizzato,

che viene finalmente concessa
e cheresta giustamente onero-

sa.Maancheinvirti dellenuo-
ve «multe» contro i condomini
molestioprepotenti, chefinora
rischiavanosolo qualchecente-

simo; e del potere diingiunzio-
neimmediataattribuitoall’am-
ministratore, che dovrebbe in-
durre i morosi a pit miti consi-
gli.

Ma a dimostrazione del fatto
cheavoltelasocietaépiuavan-
tidellapolitica, proprionelgior-
no della riforma del condomi-
nio, Confedelizia, Cgil, Cisl e
Uilannuncianolanascitadell’«
assistente familiare» che si oc-
cupera di bambini e anziani e
potra usufruire degli spazi co-
muni. Si tratta della novita pitx
rilevante fra quelle contenute
nel prossimo contratto nazio-
nale di portierato. Una figura
professionale che mutua, am-
pliandola agli anziani, I'espe-
rienzagermanica (e diffusa an-
che in Alto Adige) delle Tage-
smutter che gestiscono in casa
l'asilo condominiale.
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LE PRINCIPALI NOVITA

Maggioranze: con il voto

della maggioranza dei presenti
che rappresentino almeno meta
> dei millesimi si potranno

o Internet: maggioranza semplice

- h si potra attivare un site con accesso
| Protetto per consultare e stampare

S rendiconti e altri documenti

Animali: i regolamentinen
potranne pit vietare cani, gatti
e altrianimali domestici

appravare molte decisioni

Controversie: [a mediazione
sara obbligatoria

. Barriere architettoniche: L 7 t
si potranno abbattere con { }
il voto della maggioranza

dei presenti che rappresenting .
un terzo dei millesimi o

Riscaldamento: ci si potra 3|
«staccare» dall'impianto

| centralizzato ma sidovra

“ comunque contribuire alla
manutenzione dell'impianto

| Amministratore: sara
in carica 2 anni, dovra
essere almeno

” diplomato e aver
frequentato un apposito
corso di formazione, b )
non dovra avere

condanne per {
reati contro la pubblica i
amministrazione i

Disturbatori: per chi
viola il regolamento
la sanzione

7/ 'minima passa
da 0,052 euro
{levecchie 100
lire) a 200 euro,
per i recidivi

si arriva a 800

. Morosi: 'amministratore

e comunicare ai creditori
7/ del condomino che non pa

potra

procedere subito all'ingiunzione

i dati
ga

Via libera
a cani e gatti

Dai cani
ai vicini:

pit proibire ai condomini
ditenerein casa
animali domestici

Il regolamento non potra

in condominio
arriva
la rivoluzione

Cala
il quorum

Si abbassa il quorum per
molte decisioni assembleari:
dal cambiamento d'uso dei

di videosorveglianza

locali all'installazione di impianti

L'amministratore potra
chiedere un'ingiunzione

di pagamento nei confronti
dei condomini morosi

senza passare dall'assemblea

Riscaldamento

libero
Chivuole "staccarsi’
dall'impianto centralizzat
potra farlo senza

Cambia la legge

. che regola
la vita di milioni
di italiani.

| Sanzioni
; per chi disturba
Per chi disturba o viola

il benestare dell'assemblea

0

Tuttii conti
via internet

L'assemblea pud disporre

il regolamento condominiale la creazione
ECCO come la sanzione é fissata a 200 euro di un sito internet
DanieleAbbiatc VincenzoPricolg | 1 03010 dentare oo
apagina1s 510 a
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Meno veti condominiali
e Morosi senza scampo

Muilte a chi disturba. Via libera a cani e gaiti

DA MiLaNo GiuLio Isora

orte aperte agli animali, multe salate
Pa chi disturba, via libera al riscalda-
mento autonomo, quorum non pilt
indispensabile e amministratore in carica
per due anni: sono queste alcune delle no-
vita contenute nel testo della proposta di
legge approvata ieri in sede legislativa dalla
commissione Giustizia del Senato dopo le
modifiche apportate alla Camera. Cambia-
no percio le regole di vita del condominio do-
ve d’ora in poi sara piit facile anche decide-
re di installare impianti di videosorveglian-
za, per la produzione di energia rinnovabi-
le e I'attivazione, a cura dell’amministrato-
re e a spese dei condomini, di un sito inter-
net ad accesso individuale protetto da una
L)assword per controllare Sé)ese, leggere ver-
ali: bastera infatti che siad’accordolamag-
gioranza degli intervenuti in assemblea, pur-
ché rappresentino almeno la meta dei mil-
lesimi. Saranno invece sufficienti i quattro
quinti dei consensi per procedere al cambio
di destinazione d'uso dei locali comuni.
D’ora in poi 'assemblea non potra neppu-
re vietare a inquilini e proprietari di tenere

in casa animali domestici o di optare per il
riscaldamento autonomo, ma, in questo ca-
s0, a patto di non creare pregiudizi agli altri
e di continuare a pagare la manutenzione
straordinaria dell'impianto condominiale.
Tempi duri anche per vandali e chiassoni
perché chi viola il regolamento condomi-
nialenon pagherail corrispettivo di cento li-
re (0,052), ma 200 euro. E in caso di recidiva
la somma verra quadruplicata.

D’orain poil’amministratore, che resterain
carica due anni, dovra aver conseguito al-
meno ildiploma di maturita, ﬁequentato un
apposito corso e, serichiesto dall'assemblea,
procedere alla stipula di una speciale poliz-
za assicurativa a tutela dai rischi derivanti
dal proprio operato. Potra essere licenziato
in tronco qualora abbia commesso gravi ir-
regolarita fiscali o non abbia aperto o utiliz-
zato il conto corrente condominiale. Ma in
caso di condomino moroso, potra procede-
re con l'ingiunzione senza chiedere 'auto-
rizzazione preventiva all’assemblea e co-
municare ai creditori i dati di chi non paga.
Infine, per il condomino debitore, dopo sei
mesi di mora, scattera la sospensione dalla
fruizione dei servizi comuni.
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Confedilizia;
riforma positiva
ma poco europea

ROMA. «Una riforma nel
complesso positivay,
innanzitutto «rispettosa dei
diritti proprietariy, ha
sottolineato il presidente della
Confedilizia, Corrado Sforza
Fogliani rilevando pero come
sia stato «mancato I'obiettivo
di attribuire allo stesso la
capacita giuridica e, cosi, di
allinearlo all’Europay. Di
conseguenza «non ci sara per il
momento - ha aggiunto - quel
salto di qualita che Confedilizia
chiedeva per la valorizzazione
dell'istituto in sé e della figura
degli amministratori
condominiali in ispecie.
Nonostante questo & una legge
positivay. E ha aggiunto:
«Rechera comunque ordine in
pit aspetti della vita
condominiale contribuendo,
nonostante qualche sbavatura,
a semplificare i processi di
autodeterminazione dei
condomini e all'ottenimento da
parte degli stessi del rispetto
delle loro esigenzey. Per varare
la riforma, che va a modificare
un testo del 1942 ed era attesa
da trenta milioni di cittadini, ci
sono voluti ben undici anni.E
anche se restano lacune, gia
rendere piu agevole la
formazione delle maggioranze
assembleari, piti stringenti e
trasparenti gﬁ obblighi degli
amministratori, pit moderna e
attuale la disciplina delle parti
comuni, rappresenta per gli
interessati una rivoluzione.

Meno veti condominiali
€ morosi sen 0

Manganelli proteste? Forse  solo Linizio
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Porte aperte a cani e gatti
Dall'amministratore alle multe
ecco tutte le novita in arrivo

DanielaLimoncelli

Vicini rumorosi, installazione della vi-
deosorveglianza, litigi sul riscaldamen-
to, coniproprietaridi canio gattie con
i condomini morosi: arrivano, dopo
settant’anni, nuove regole a dissipare
le nuvole sulla convivenzain condomi-
nio di trenta milioni di italiani. Sono
tutte contenute in quella riforma del
condominiodiventatalegge cheriscri-
venormenontoccate - senon dainter-
venti marginali eleggi speciali - appun-
to dal 1942. La commissione giustizia
delSenato, convoto praticamente una-
nime, ha infatti approvato in sede legi-
slativa il progetto dilegge, 31 articoliin
tutto, cosi com’era stato modificato
dalla Camera.E, allora, largo alle novi-
ta. Ainiziare da quellache «apre»icon-
domini a cani e gatti.
L’amministratore. Restera in cari-
ca due anni, dovra rispondere a requi-
siti «di formazione e onorabilita» (dal
possedereil diploma discuola superio-
re al non essere stato mai condannato
per reati contro il patrimonio). La sua
nomina sara obbligatoria a partire
dall’esistenza di nove condomini, du-
rera in carica due anni ma sara rinno-
vato automaticamente - salvo chel’as-

semblea decidadidimissionarlo - edo-
vraagire controimorosi entro sei mesi
dal rendiconto che racchiude I'elenco
dellerate dispesanon pagate. L’ ammi-
nistratore dovra poiavere unaspeciale
polizza assicurativa - a tutela dai rischi
- a spese del condominio, e dovra ob-
bligatoriamente specificare I'importo
del suo stipendio, senza avere diritto
ad altri compensi se primanon delibe-
rati dell'assemblea.

L’assemblea. Previsto un quorum

pit1 basso (la maggioranza degli inter-
venuti, che rappresentino almeno la
meta dei millesimi) per deliberare
sull'installazione della videosorve-
glianza nelle parti comuni; sull'instal-
lazione di impianti per I'energia eoli-
ca, solare o rinnovabile (potranno esse-
reinstallati anche per singole unita im-
mobiliari); sull’attivazione di un sito
del condominio - con pas-
sword protetta per ogni con-
domino - dove consultare
rendiconti mensili o docu-
menti dell’assemblea. Se
l'amministratore ha com-
messo gravi irregolarita fisca-
li, nonhaaperto o utilizzatoil
conto corrente condominia-
le, i condomini possono, an-
che singolarmente, chiedere
diconvocarel’assemblea per
revocarne il mandato.

Le multe. Maggiore severita e previ-
stanel testo controicondominichear-
recano danni o disturbano. Costeran-

if caso Lariforma & legge: dopo 70 anni arrivano nuove regole per trenta milioni di italiani

Vita in condominio, si cambia

noanchepili care le violazioni del rego-
lamento: 200 euro. Ma, in caso direci-
diva, possono salire a 800 euro.

Il riscaldamento. Sara possibile
staccarsi dal riscaldamento centraliz-
zato soloin casodiproblemi tecniciog-
gettivi dell'impianto comune, rimasti
irrisoltinel corso diun’intera stagione:
ma il distacco non sara consentito se
puo causare squilibriallanormale ero-
gazionedi calore agli altri condominio
anche aggravi di spesa.

Leparticomuni. Basterannoiquat-
tro quinti dei consensi per il cambio di
destinazione d’uso dei locali comuni.
Anche su questo capitolo, infatti, sono
in arrivo grosse novita. Saranno per
esempio inclusi nelle «parti comuni» i
sottotetti. Nel testo, inoltre, sono me-
glio affrontati concetti gia definiti in
giurisprudenza, come le delibere
dell’assemblea contro attivita che inci-
dononegativamente su tranquillita co-
mune e cose comuni. Ilnuovo articolo
1117bis consentirainoltre alla maggio-
ranzadell'assembleadideci-
dere se alcuni beninoninte-
ressano piu la collettivita e
debbano avere «<nuove desti-
nazioni d'uso».

Gli animali. Via libera
agli animali domestici. Le
nuove norme stabiliscono,
infatti, che i singoli regola-
mentinon possono vietare il
possesso di cani e gatti, ne
porre limiti alle destinazioni
d’uso di proprieta esclusiva.

@ RIPRODLIZIONF RISFRVATA
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La riforma del condominio
Circa 30 milioni di persone interessate
3 N T 1 0O OO0 ie ﬁﬁ?me
@ MMINISTRATOR Pid armi
Resta in carica due anni. Deve avere almeno
il diploma di maturita, aver frequentato _COhtI’O .
un apposito corso. Non deve essere stato 1 MOrosi
condannato per delitti contro la P.A. Sanzioni
‘ JAMEN salate
Chi si vuole staccare dall'impianto centralizzato per chi
pud farlo senza dover attendere il benestare :
dell'agsemblea, ma deve continuare a pagare disturba
la manutenzione straordinaria dell'impianto -
condominiale
m  QUORUM PIL
Servird la maggioranza degli intervenuti
in assemblea, che rappresentino almeno la meta
dei millesimi per deliberare, ad esempio,
I'installazione di impianti di videosorveglianza,
0 per la produzione di energia rinnovabile
oo L ANmA
Non si potra pil vietare a nessuno di tenere
animali in casa
- .
&z
aal Sanzioni fino a 200 euro per chi viola
il regolamento condominiale
CeNtiMEtRI.it
La scheda
Solo «animali domestici», no alle tartarughe
tomarealla convivenza scientificamente abbandoni degli
«Cheiregolamenti definizione di”animali uomo-animale: esattae animalirimastifuori
condominialinon dacompagnia”, la milioni di animali giuridicamente dallatutela
possano piu riformadel esotici d'affezione, sostenibile. condominiale sonoun
contenere condominio licenziata come criceti, conigli Adottandol'impropria rischio concreto».
ildivietodidetenere dalla nani, uccellie pesci, definizione «In ltalia - ricorda
“animalidomestici”é commissione sono stati dianimalidomestici,il l'associazione dei
altempostessouna  GiustiziadelSenatoé dimenticati.Econloro condominiodicesial veterinari-il41% delle
buona e una cattiva un ottimo risultatoper (nilionidi famiglieche maiale (cheé famiglie ospitain casa
notizia». Per caniegatti-chesono Jitengonoincasa».Lo domestico)insalotto unanimale:7 milionidi
I'Associazione animali sottolineal'Anmvi.«ll enoalcriceto cani, 7 milioni e mezzo
nazionale medici domestici-maal legislatore ha perso (che non & domestico). digatti,2milionidi

veterinariitaliani«che tempostessoéun
finoall'utimoaveva passoindietronella adottareuna
chiestodi culturadella definizione

1 H -y -
I'occasione per Leliticondomin
aumenteranno.

LT ! I

Addio divieto Nellanuovalegge largoacanie

gattiall’'interno dei condomini Condomini Laiforma sdiventata legge

- conigli, 1 milione di

|aI! tartarughe e altri 40

Gli milioni tra pescied
uccellini».
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NUOVE NORME

CONDOMINI,
LA RIFORMA
DIVENTA LEGGE

eoe | A RIFORMA del condomi-
nio diventa legge. La commis-
sione Giustizia del Senato con
voto praticamente unanime ha
approvato in sede legislativa il
progetto di legge cosi com’era
stato modificato alla Camera.
Il testo prevede, tra I’altro, il
fatto che non si possa piu vie-
tare nei condomini la presenza
di animali. Ma detta anche
nuove regole per la figura del-
amministratore che non do-
vra aver subito in passato con-
danne per delitti contro la
Pubblica Amministrazione.

Www.ecostampa.it

Casadi proprieti e auto
basta poco per “sforare”

Sesiaccendela“lucetta rossa" sigariscio controlli
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Finisce ’era «sovietica»
nel condominio italiano

Riforma Quorum piu bassi per decidere nelle assemblee
Distacco libero dalla caldaia centralizzata. Spazio agli animali

Www.ecostampa.it

Filippo Caleri
f.caleri@iltempo.it

W1l blocco sovietico nel condomi-
nio italiano. Quello che utilizzando
le norme del codice civile in senso
restrittivo hasempre stoppato orin-
viato decisioni di spesa nei palazzi
italiani subisce una prima sconfitta.
La riforma delle norme che regola-
no la vita negli spazi comuni nelle
case del Paee e ormai diventata una
legge dello Stato. La commissione
Giustizia del Senatolaha approvata
ieriin sede legislativa.

Cambiano cosilemaggioranze fi-
norabulgare perdeterminatiattico-
me il cambio di destinazione d’uso
deilocali comunui (soffitte e terraz-
zi), siincrinail principio dell'unani-
mita, baluardo dellafazione deicon-
servativi nelle rissose assemblee
condominiali. E infine, dettaglio
nondapoconelle grandi citta, il pro-
prietario di un appartamento potra
staccarsi dal riscaldamento centra-
lizzato e attivare quello autonomo
senzarischiare cause ericorsilegali,
e soprattutto senza chiedere il per-
messo ai condomini.

Insommapitllibertaemeno divie-
ti. Il testo prevede, tra I'altro, il fatto
chenon sipossa pillvietare nei con-
domini la presenza di animali. Ma
dettaanchenuoveregole perlafigu-
ra dell’amministratore. Ecco i prin-
cipali cambiamenti.

Riscaldamento libero

Chi sivuole staccare dall'impian-

tocentralizzato potrafarlosenzado-
ver attendere il benestare dell’as-
semblea, ma a patto di non creare
pregiudizi agli altri e di continuare a
pagarelamanutenzionestraordina-
ria dell'impianto condominiale.
Calail quorum
D’orainpoisaranno piltbassi. Do-

vra essere pari alla maggioranza de-
gliintervenutiin assemblea, cherap-
presentino almenolametadeimille-
simiper deliberare, ad esempio, I'in-
stallazione di impianti di videosor-
veglianza sulle parti comuni dell'
edificio. Uguale il quorum per deli-
berare l'installazione di impianti
per la produzione di energia eolica,
solare o comunque rinnovabile, an-
chedapartediterzicheconseguano
atitoloonerosoundirittoreale o per-
sonale di godimento dellastrico so-
lare o di altra idonea superficie co-
mune. Stessa maggioranza anche
per deliberare 1'attivazione, a cura
dell’amministratore e a spese dei
condomini, di un sito internet del
condominio, ad accesso individua-
le protetto da una password, per
consultare e stamparein formatodi-
gitale i rendiconti mensili e gli altri
documenti dell’assemblea. Baste-
ranno i quattro quinti dei consensi,
infine, peril cambio didestinazione
d’uso dei locali comuni. Potranno
impugnare le delibere assembleari,
per annullarle, anche i condomini
chesisono astenuti. Mediazione ob-
bligatoria in caso di controversie.
Amministratore condannato
Restera in carica due anni; dovra

avere requisiti di formazione e ono-
rabilitd, non dovra essere stato con-
dannato per delitti contro la Pubbli-
caAmministrazione. Dovraavere al-

meno il diploma di maturita, aver
frequentato un apposito corso e,
ove cio siarichiesto dall’assemblea,
stipulare una speciale polizza assi-
curativa a tutela dai rischi derivanti
dal proprio operato. L’amministra-
tore potra essere licenziato prima
della fine del mandato qualora ab-
bia commesso gravi irregolarita fi-
scali o non abbia aperto o utilizzato
ilconto corrente condominiale. Do-
vra indicare quanto chiede come
compenso al momento della nomi-
na.Incaso dicondomino «moroso»,
I'amministratore potra procedere
con l'ingiunzione senza chiedere
una preventiva autorizzazione del-
I’assemblea e potra comunicare ai
creditoriidatidi chinonpaga. Que-
sti cosi potranno agire in prima bat-
tuta sui «morosi». Se la mora dura
pitt di 6 mesi dovra sospendere il
condominodebitore dalla fruizione
dei servizi comuni

Animali

Nonsipotrapiuvietare anessuno
di tenere animali in casa. Ma questi
dovranno essere «domestici».

No a condomini molesti

Maggior rigore contro chi arreca
danniodisturba.Per chiviolailrego-
lamento condominiale la sanzione
éstataaggiornata:da0,052 euro (pa-
rial00dellevecchielire) a 200 euro.
E in caso di recidiva si arriva a 800
euro.

|
Amministratore

Restain carica due anni

€ pu6 mandare ingiunzioni

ai morosi senza l’lassemblea
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