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ONOREvOLI SENATORI. — Non di rado e anzi
negli ultimi tempi sempre piu frequente-
mente, capita di leggere sui giornali la sto-
ria di un gruppo di condomini che si ritro-
va a dover pagare due volte le spese condo-
miniali a causa dell'lamministratore, il quale
ha malamente utilizzato i soldi dei suoi
mandanti.

Addirittura, ci sono stati casi che, denun-
ciati all’Associazione italiana condomini
(Assocond) da parte degli inquilini piu esa-
sperati, hanno portato all’apertura di proce-
dimenti giudiziari.

Recentemente il fenomeno, come gia evi-
denziato, si e pericolosamente infittito e cio
ha dato spunto per esaminare piu dettaglia-
tamente i numerosi dati relativi ad ammini-
stratori di condominio, che a partire dal
1992 ad oggi, sono stati denunciati all’Asso-
cond per ammanchi di cassa.

Le cifre che sono risultate superano ogni
piu pessimistica previsione, solo nel territo-
rio della citta di Milano dal 1992, dieci so-
no stati gli amministratori denunciati men-
tre ben venticinque miliardi sono le somme
che approssimamente costituiscono I'am-
manco di cassa registrato a carico dei rela-
tivi condomini.

Il fatto sorprendente & che, sempre in ri-
ferimento al dato sopra riportato, in corri-
spondenza di tredicimila famiglie vittime di
questi amministratori senza scrupoli, nessu-
na e stata la sentenza di condanna emessa
a carico degli stessi.

Se pur una minoranza, i casi portati ad
esempio fanno ben comprendere la crescita
preoccupante del fenomeno.

Il disegno di legge, di cui si chiede I'ap-
provazione, modificando alcuni articoli del
codice civile si prefigge di responsabilizzare
maggiormente gli amministratori, i quali
hanno il dovere di fare gli interessi dei con-
domini che li hanno eletti nell'assemblea
nonché di rispondere del loro operato.

In particolare, con il comma aggiunto
all'articolo 1117 del codice civile dall'artico-
lo 1 del disegno di legge, si cerca di attri-
buire al condominio la capacita giuridica in
ordine agli atti compiuti per la conservazio-
ne e amministrazione delle parti comuni
dell'edificio, ossia la titolarita di tutte le po-
sizioni giuridiche connesse ai suoi interessi
e alla sua attivita.

Lo scopo e quello di consentire all’ente
condominiale una maggiore elasticita ed
una efficacia di intervento verso l'esterno.

La capacita giuridica € infatti l'idoneita
del soggetto ad essere titolare di posizioni
giuridiche ossia idoneita a gestire diretta-
mente ed autonomamente la propria sfera
patrimoniale.

Attribuire al condominio capacita giuridi-
ca significa dunque riconoscere che tale en-
te partecipa in proprio alla vita di relazio-
ne, potendo assumere tutti i diritti ed obbli-
ghi conseguenti alla sua attivita.

Nel nostro ordinamento giuridico non vi
era alcuna norma che consentisse di attri-
buire al condominio degli edifici la qualita
di soggetto di diritto, distinto o in contrap-
posizione con i titolari delle singole posizio-
ni dell’'edificio condominiale e delle cose co-
muni facenti parte dell’edificio medesimo.

Nel condominio di un edificio la giuri-
sprudenza ha infatti ravvisato da tempo un
ente di gestione, sprovvisto di personalita
giuridica distinta da quella dei singoli par-
tecipanti, che agisce nell'ambito delle cose
comuni tramite la persona dell'amministra-
tore.

A tal proposito si osserva che se & pur
vero che nel nostro ordinamento la capacita
giuridica generale compete alle persone
fisiche e alle persone giuridiche, tuttavia
anche alcuni enti, che non sono persone
e che non hanno quindi capacita giuridica
generale, possono essere titolari di posi-
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zioni giuridiche (ad esempio le associazioni
non riconosciute).

Cio significa che, proprio in quanto l'or-
dinamento giuridico prevede che una posi-
zione giuridica possa essere imputabile ad
una determinata categoria di destinatari,
quest’ultimi hanno l'idoneita ad essere tito-
lari delle posizioni ad essi attribuite, e sono
quindi capaci, pur senza essere dotati di ca-
pacita giuridica generale.

Il comma aggiunto all'articolo 1117, attri-
buendo dunque capacita giuridica al condo-
minio, lo considera alla stregua di questi
enti.

Con l'attribuzione della capacita giuridica
viene, quindi, confermato quanto, peraltro,
gia riconosciuto da dottrina e giurispruden-
za in merito alla titolarita di rapporti giuri-
dici, sviluppando tale concetto sino alla in-
dividuazione di un vero e proprio ente col-
lettivo, proprietario come tale delle cose e
delle opere comuni dello stabile, e non sem-
plice gestore di esse.

L'articolo 2, interviene sull'articolo 1129
del codice civile, ed introduce una modifica
di radicale importanza che si rende neces-
saria per una migliore gestione del condo-
minio.

L'attuale formulazione dell'articolo 1129
del codice civile prevede la possibilita di re-
voca delllamministratore, da parte dell'auto-
rita giudiziaria su ricorso di ciascun condo-
mino, «se per due anni non ha reso il conto
della sua gestione».

Cio comporta che solo all'inizio del terzo
anno di gestione il singolo condomino pos-
sa esercitare il proprio diritto di far accerta-
re l'intervenuto inadempimento dell’'ammi-
nistratore e di chiederne la revoca.

Il condomino deve invece avere la possi-
bilita di intervenire tempestivamente per
far immediatamente rilevare eventuali ina-
dempienze: cio al fine di evitare che la mala
gestio delllamministratore arrechi maggiori
danni al condominio.

L'ipotesi di revoca dellamministratore,
cosi come disposta nella proposta di modi-
fica dell’articolo 1129 del codice civile, con-
sente di penalizzare I'amministratore negli-
gente ogni qual volta egli non ottemperi a

tutti gli obblighi di cui agli articoli 1130 e
seguenti del codice civile.

D’altro canto nella pratica si e evidenzia-
to che ogni attivita dellamministratore é
fonte di obbligazioni per il condominio con
scadenze spesso inferiori al biennio.

La stipula dei vari contratti d'appalto, per
la fornitura dei servizi, per le manutenzio-
ni, di assicurazione, eccetera, rientra tra i
compiti delllamministratore senza necessita
di ottenere di volta in volta l'autorizzazione
dell'assemblea.

Appare piu che mai opportuno consentire
anche al singolo condomino il potere di vi-
gilare sul corretto svolgimento di tali atti-
vita negoziali, onde constatare la confor-
mita dell'operato dell'lamministratore con la
volonta dell'assemblea condominiale.

Spetta poi all’autorita giudiziaria verifica-
re la fondatezza del denunciato inadempi-
mento accertando la sussistenza degli adde-
biti mossi alllamministratore dal singolo
condomino, sul quale incombe l'onere di
provare i fatti posti a fondamento della do-
manda di revoca.

L'articolo 3 introduce nell'articolo 1130
del codice civile un termine che costituisce
una delle prime risposte all'esigenza di una
nuova amministrazione che deve uscire una
volta per tutte dal pressappochismo che fin
qui ha caratterizzato la gestione finanziaria
del condominio.

L’endemica improvvisazione ha reso fino
ad oggi quasi legittima, se non necessaria,
la miscelazione, tra loro, di partite contabili
di piu realta condominiali facenti capo allo
stesso amministratore, per fronteggiare le
concrete scadenze di ciascuna realta, avva-
lendosi di una impropria e mai richiesta
«cassa comunex.

Tale stato di cose ha rappresentato il piu
comodo alibi per tenere confuse le contri-
buzioni di varia provenienza in un unico
conto corrente bancario che, per necessita
di cose, non pud che essere quello dell'am-
ministratore.

Per contro una gestione riferita non solo
ad una durata prestabilita ma anche e so-
prattutto ad un termine preciso di rendi-
conto e pianificazione preventiva, consente
al condominio di prendere coscienza delle
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proprie esigenze finanziarie, operando per
tempo le scelte di fondo della politica di ge-
stione, dotandosi dei mezzi necessari per la
soddisfazione del fabbisogno ordinario e
gravando sulla base di priorita ragionate e
non solo imposte dall'incalzare degli eventi,
gli interventi di carattere straordinario.

La considerazione primaria, che ha indot-
to ad un intervento innovativo sul testo del
codice civile cosi come proposto dagli arti-
coli 4, 5 e 6 del disegno di legge, attiene
all'esigenza di consentire all’'utente condo-
mino una possibilitd di controllo puntuale
ed agevole sulllamministrazione e gestione
del condominio.

L'esigenza di trasparenza € sottolineata
dal fatto che la gestione del condominio e
divenuta sempre di piu una vera e propria
gestione finanziaria, che pud impegnare il
singolo condomino per somme rilevanti.

L'impostazione data alla proposta di mo-
difica legislativa, che qui si commenta e
evidentemente mutuata dagli schemi del bi-
lancio societario, del quale non sfugge la
profonda differenza, ma dal quale e possibi-
le trarre alcuni principi fondamentali, quali
I'obbligo della chiarezza e precisione nella
redazione del conto consuntivo e la presen-
tazione di una relazione esplicativa dell'am-
ministratore, che si ritengono indispensabili
per la tutela del condomino.

La redazione del conto consuntivo, nelle
separate sezioni del rendiconto dell'eserci-
zio e dello stato patrimoniale, modificano
in modo determinante la chiave di lettura
dei conti annuali, fornendo al condomino
nuovi strumenti conoscitivi.

Il rendiconto della gestione, del quale si
propone un contenuto minimo ed una ele-
mentare struttura a sezioni contrapposte,
ha lo scopo di informare il condomino sugli
effettivi costi imputabili per competenza
temporale all’esercizio condominiale; il cri-
terio di competenza, contrariamente a quel-
lo di cassa normalmente adottato, consente
di determinare con maggiore chiarezza il ri-
sultato della gestione, al quale debbono
contribuire elementi spesso ignorati nella
contabilita del condominio.

I consumi di prodotti destinati al riscal-
damento ed al condizionamento dell’aria

partecipano in misura spesso determinante,
per l'entita dei relativi costi, alla formazio-
ne dei conti annuali.

Il rendiconto deve informare l'utente sui
consumi effettivi, non sulla spesa sostenuta
a tale titolo nel periodo; da cio deriva I'esi-
genza di indicare separatamente I'entita del-
le scorte iniziali e finali, con una cosiddetta
contabilizzazione a «costi, ricavi e rima-
nenze».

La gestione finanziaria del condominio,
sia essa gestione della liquidita o dell'inde-
bitamento, deve emergere con assoluta
chiarezza e trasparenza dai conti annuali. Il
conto consuntivo, infatti, sia nella sezione
del rendiconto che nello stato patrimoniale,
garantisce, nel suo contenuto minimo, una
prima informazione sulle fonti, sugli impie-
ghi e sul risultato di tale gestione, informa-
zione che, ad ogni buon conto, 'ammini-
stratore dovra completare nella sua relazio-
ne esplicativa.

Particolare rilevanza assumono nel conto
consuntivo i fondi di rinnovamento, i fondi
spese future ed i relativi accantonamenti
periodici; le spese straordinarie, che spesso,
per la loro entita, incidono in misura signi-
ficativa sulle uscite della gestione, laddove
prevedibili e determinabili nel loro valore,
debbono partecipare per competenza alla
formazione dei conti annuali.

L'amministratore, nell'adempimento del
mandato conferitogli dal condominio, deve
necessariamente osservare la cosiddetta «di-
ligenza del buon padre di famiglia», adope-
randosi per il miglior soddisfacimento degli
interessi dei condomini.

In tale contesto si inserisce il dovere
dell'lamministratore di fornire ai condomini
mandanti tutti i chiarimenti inerenti la ge-
stione del bene comune.

L'esigenza di prevedere uno specifico di-
ritto dei condomini di ottenere tali chiari-
menti anche durante il corso della gestione
si impone alla luce dell'ormai obsoleto di-
sposto dell’'ultimo comma dell’articolo 1130
del codice civile, laddove prevede l'obbligo
delllamministratore di «rendere il conto del-
la sua gestione» solo alla fine di ciascun
anno.
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Quest'ultima interpretazione restrittiva ha
infatti portato la giurisprudenza ad esclude-
re la possibilita per il condomino di infor-
marsi sull’andamento della gestione del
proprio condominio al di fuori del limitato
tempo a lui concesso dalllamministratore
nel periodo immediatamente precedente la
convocazione dell’assemblea chiamata a de-
liberare sull’approvazione del bilancio con-
suntivo e/o preventivo.

Si € giunti addirittura ad escludere I'effi-
cacia vincolante dell'eventuale dichiarata
disponibilita delllamministratore di mettere
a disposizione dei condomini, in ogni mo-
mento e previa loro semplice richiesta, il
rendiconto di gestione ed i relativi giustifi-
cativi di entrate ed uscite.

Orbene, la sempre maggiore partecipazio-
ne del condomino alla vita condominiale ri-
chiede pure una maggiore disponibilita
delllamministratore nel fornire informazio-
ni e chiarimenti circa lo svolgimento della
gestione.

Non si pretende certo di porre a suo cari-
co il gravoso onere di continuamente rag-
guagliare i singoli condomini sull'andamen-
to del proprio operato.

L'incombenza descritta porterebbe ad un
inevitabile ritardo nell’lamministrazione o
potrebbe, in limite, dar luogo a futili motivi
di contestazione.

E fuor di dubbio, pero, che I'approvazio-
ne del bilancio, preventivo e/o consuntivo,
da parte dell'assemblea condominiale spes-
so avviene senza che i condomini abbiano
avuto una esauriente informazione circa le
singole voci esposte.

Né tanto meno puo pretendersi che nel li-
mitato tempo concesso prima della convo-
cazione dell’assemblea il condomino, a vol-
te poco esperto di concetti contabili, possa
riuscire ad esercitare il proprio diritto di
constatare il buon operato dell’lamministra-
tore.

La possibilita di richiedere in qualsiasi
momento la revisione della gestione condo-
miniale da parte di «almeno due condomini
che rappresentino un sesto del valore

dell'edificio» (quorum quest'ultimo cosi
appositamente indicato in stretto riferimen-
to al disposto dell'articolo 66, delle disposi-
zioni per l'attuazione del codice civile e di-
sposizioni transitorie) costituisce il giusto
equilibrio tra l'esigenza dei condomini di
ottenere gli opportuni chiarimenti sulla ge-
stione e limpegno delllamministratore a
fornirli.

L'articolo 8 inerente alle sanzioni penali
vuole sottolineare la particolare importanza
che si intende attribuire ai nuovi principi
ed ai relativi precetti che devono regolare
I'amministrazione del condominio.

Managerialita e trasparenza sono i
principi cardine ai quali é affidata la tra-
sformazione dellamministrazione condomi-
niale, fino ad oggi caratterizzata da improv-
visazioni e scarsa leggibilita.

Non a caso, quindi, le fattispecie indicate
nell’articolo rappresentano i casi di punibi-
litd piu severa.

Infatti, le violazioni previste costituiscono
le piu pericolose aggressioni alla correttez-
za amministrativa, al rapporto fiduciario
che dovra essere il piu possibile privo di
condizionamenti e sospetti, per garantire
una gestione svolta nell'interesse esclusivo
dei condomini, al diritto stesso del condo-
mino di sindacare, con le modalita di legge,
nei casi piu gravi o sospetti, l'operato
dell’'amministratore senza essere, nei fatti,
privato del suo potere di iniziativa da diffi-
coltd ed indisponibilitd frapposte dall'am-
ministratore.

In definitiva, il fenomeno al quale il pre-
sente disegno di legge tenta di dare una
nuova e piu corretta disciplina, non ¢ di po-
ca rilevanza sociale, e se abbandonato a sé
stesso rischia di diventare incontrollabile.

Il danno che si produrrebbe in mancanza
di una normativa seria coinvolgerebbe so-
prattutto tutti coloro che credono di affida-
re la gestione del proprio edificio a persone
esperte ma che il piu delle volte si rivelano
troppo scaltre e furbe soprattutto grazie a
leggi fin troppo permissive.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

1. L'articolo 1117 del codice civile & sosti-
tuito dal seguente:

«Art. 1117. - (Parti comuni dell’edificio). —
Sono oggetto di proprieta comune dei pro-
prietari dei diversi piani o porzioni di piani
di un edificio, se il contrario non risulta dal
titolo:

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

2) i locali per la portineria e l'alloggio
del portiere, per la lavanderia, per il riscal-
damento centrale, per gli stenditoi e per al-
tri simili servizi in comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti
di qualungque genere che servono all'uso e
al godimento comune, come gli ascensori, i
pozzi, le cisterne, gli acquedotti e inoltre le
fognature e i canali di scarico, gli impianti
per l'acqua, per il gas, per l'energia elettri-
ca, per il riscaldamento e simili, fino al
punto di diramazione degli impianti ai lo-
cali di proprieta esclusiva dei singoli condo-
mini.

Tutti i proprietari di cui al primo comma
costituiscono il condominio.

Il condominio ha capacita giuridica per
gli atti di conservazione e amministrazione
delle parti comuni dell’edificio».

Art. 2.

1. L'articolo 1129 del codice civile & sosti-
tuito dal seguente:

«Art. 1129. - (Nomina e revoca dell’'ammi-
nistratore). — Quando i condomini sono piu
di quattro, I'assemblea nomina un ammini-
stratore.
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Se I'assemblea non provvede, la nomina é
fatta dall'autoritd giudiziaria, su ricorso di
uno o piu condomini.

L’amministratore dura in carica un anno
e puo essere revocato in ogni tempo dall'as-
semblea.

L'amministratore puo altresi essere revo-
cato dall'autorita giudiziaria, su ricorso di
ciascun condomino, oltre che nel caso pre-
visto dall'ultimo comma dell’articolo 1131,
se non adempie ai propri obblighi, ovvero
se vi sono fondati sospetti di gravi irregola-
rita.

La nomina e la cessazione per qualunque
causa dell'amministratore dall’'ufficio sono
annotate in apposito registro».

Art. 3.

1. L’articolo 1130 del codice civile & sosti-
tuito dal seguente:

«Art. 1130. - (Attribuzioni dell’amministra-
tore). — L'amministratore deve:

1) eseguire le deliberazioni dell’assem-
blea dei condomini e curare l'osservanza
del regolamento di condominio;

2) disciplinare l'uso delle cose comuni
e la prestazione dei servizi nell'interesse co-
mune, in modo che ne sia assicurato il mi-
glior godimento a tutti i condomini;

3) riscuotere i contributi ed erogare le
spese occorrenti per la manutenzione ordi-
naria delle parti comuni dell’edificio e per
I'esercizio dei servizi comuni;

4) compiere gli atti conservativi dei di-
ritti inerenti alle parti comuni dell'edificio;

5) convocare l'assemblea per le delibe-
re previste dall'articolo 1135 alla fine di cia-
scun anno, entro tre mesi dalla chiusura
della gestione».

Art. 4.
1. Dopo l'articolo 1130 del codice civile ¢
inserito il seguente:

«Art. 1130-bis. - (Redazione del conto con-
suntivo del condominio). — L'amministratore



Atti parlamentari -8 -

Senato della Repubblica — 1857

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

deve redigere il rendiconto dell’esercizio e
lo stato patrimoniale.

Dal rendiconto e dallo stato patrimoniale
devono risultare con chiarezza e precisione
l'avanzo od il disavanzo della gestione e la
consistenza della dotazione patrimoniale
del condominio.

Il conto consuntivo deve essere corredato
da una relazione esplicativa delllammini-
stratore sulla gestione».

Art. 5.

1. Dopo l'articolo 1130-bis del codice civi-
le é inserito il seguente:

«Art. 1130-ter. - (Contenuto del conto con-
suntivo del condominio). — 1. Il rendiconto
deve indicare distintamente nel suo importo
complessivo:

A. ENTRATE:

1) le quote addebitate per competenza
ai condomini;

2) i proventi di natura immobiliare;

3) gli interessi dei titoli;

4) gli interessi dei crediti verso le ban-
che;

5) gli interessi di altri crediti;

6) i proventi e le entrate diverse da
quelle indicate precedentemente e le so-
pravvenienze attive;

7) le rimanenze finali di olii combusti-
bili;

B: UscITE:

1) le esistenze iniziali di olii combusti-
bili;

2) le spese per acquisti di prodotti de-
stinati al consumo;

3) le spese per prestazioni di lavoro su-
bordinato e relativi contributi;

4) le spese per prestazioni di servizi;

5) le imposte e tasse;

6) gli interessi sui debiti verso banche;

7) gli interessi sugli altri debiti;

8) le spese per l'acquisto di beni stru-
mentali;

9) gli accantonamenti ai fondi di liqui-
dazione o di previdenza;
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10) gli accantonamenti ai fondi di co-
pertura del rischio di svalutazione dei cre-
diti e di spese straordinarie future;

11) gli accantonamenti per oneri fiscali
e altri oneri specifici;

12) le spese e le perdite diverse da quel-
le indicate precedentemente e le sopravve-
nienze passive.

Lo stato patrimoniale deve indicare di-
stintamente nel suo importo complessivo:

A. ATTIVO:

1) i crediti verso i condomini per i ver-
samenti ancora dovuti;

2) le scorte di olii combustibili;

3) il danaro e i valori esistenti in cassa;

4) i titoli;

5) i crediti verso banche;

6) gli altri crediti;

B. Passivo:

1) il fondo di dotazione;

2) i fondi di rinnovamento, di copertu-
ra contro i rischi di svalutazione e di spese
straordinarie future;

3) i fondi accantonati per indennita di
anzianita o di quiescienza del personale
dipendente;

4) i debiti verso fornitori;

5) i debiti verso banche ed altri sovven-
tori;

6) gli altri debiti del condominio;

C. AtTivo E Passivo:
1) le partite di giro e i conti d'ordine.

Nella valutazione degli elementi dell’atti-
vo devono essere osservati i seguenti cri-
teri:

a) le scorte di olii combustibili devono
essere iscritte ad un valore pari al prezzo di
acquisto;

b) il valore dei titoli deve essere deter-
minato dall'amministratore, secondo il suo
prudente apprezzamento, tenendo presente,
per i titoli quotati in borsa, I'andamento
delle quotazioni;

c) i criteri devono essere valutati se-
condo il presumibile valore di realizza-
zione.
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Nei conti dordine dovranno essere evi-
denziati ad un valore pari al prezzo di ac-
quisto, per categorie omogenee, i beni stru-
mentali e singolarmente gli immobili appar-
tenenti al condominio».

Art. 6.

1. Dopo larticolo 1130-ter, & inserito il
seguente:

«Art. 1130-quater. - (Controllo individuale
del condominio). — Ciascun condomino ha
diritto di avere dall'amministratore notizie
dello svolgimento della gestione e di consul-
tare i libri di cui allarticolo 1130-quin-
quies.

Almeno due condomini che rappresentino
un sesto del valore dell'edificio hanno il di-
ritto di far eseguire a proprie spese la revi-
sione della gestione».

Art. 7.

1. Dopo l'articolo 1130-quater, € inserito il
seguente:

«Art. 1130-quinquies. - (Libri obbligatori).
— L’amministratore del condominio deve
tenere;

a) il libro dei condomini, nel quale de-
vono essere indicati il nome, la residenza
dei condomini, la data dell'acquisto nonche
le variazioni relative;

b) il libro delle adunanze e delle deli-
berazioni dell’assemblea».

Art. 8.

1. Dopo l'articolo 1130-quinquies, € inse-
rito il seguente:

«Art. 1130-sexies. - (Sanzioni penali). -
Salvo quanto previsto dall'articolo 1129,
terzo comma, € punito con ammenda da li-
re cinquecentomila a lire cinque milioni:

a) I'amministratore che nella relazione,
nel rendiconto o in altre comunicazioni
fraudolentemente esponga fatti non rispon-



Atti parlamentari - 11 - Senato della Repubblica — 1857

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

denti al vero sulla gestione o sulle condizio-
ni del condominio;

b) 'amministratore che sotto qualsiasi
forma, sia direttamente sia per interposta
persona riceva compensi da fornitori del
condominio in relazione a forniture o servi-
zi effettuati in favore del condominio;

¢) 'amministratore che impedisca il
controllo della gestione del condominio da
parte dei condomini nei casi previsti dall'ar-
ticolo 1130-quater».

Art. 9.

1. L’articolo 1138 del codice civile & sosti-
tuito dal seguente:

«Art. 1138. - (Regolamento di condomi-
nio). — Quando in un edificio il numero dei
condomini & superiore a dieci, deve essere
formato un regolamento, il quale contenga
le norme circa l'uso delle cose comuni e la
ripartizione delle spese, secondo i diritti e
gli obblighi spettanti a ciascun condomino,
nonché le norme per la tutela del decoro
dell’edificio e quelle relative alllamministra-
zione.

Ciascun condomino puo prendere l'inizia-
tiva per la formazione del regolamento di
condominio o per la revisione di quello
esistente.

Il regolamento deve essere approvato
dall'assemblea con la maggioranza stabilita
dal secondo comma dell'articolo 1136 e tra-
scritto nel registro indicato dall’'ultimo com-
ma dell’articolo 1129.

Il regolamento pud essere impugnato a
norma dell’articolo 1107.

Le norme del regolamento non possono
in alcun modo menomare i diritti di cia-
scun condomino, quali risultano dagli atti
di acquisto e dalle convenzioni, e in nessun
caso possono derogare alle disposizioni de-
gli articoli 1118 secondo comma, 1119,
1120, 1129, 1130-bis, 1130-ter, 1130-quater,
1130-quinquies, 1130-sexies, 1131, 1132,
1136 e 1137».






