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L’ amministratore
fail pieno di doveri
con lariforma

Maurizio de Tilla

s Luci e ombre si alternano
nel testo unificato proposto dal
Comitato ristretto della com-
missione Giustizia del Senato
sulla riforma del condominio.
Digrande utilita sono alcune so-
luzioni che recepiscono inter-
pretazioni  giurisprudenziali
controverse, qualitrale altre:

M la presenza tra i beni comuni
delle aree destinate a parcheg-
gio, nonché dell'insieme degli
elementi architettonici e deco-
rativideibalconi; -
m’'applicazione al supercon-
dominijo della normativa con-
dominiale;

m la non applicabilita ai condo-
mini delle disposizioni sulle di-
stanze, se incompatibili con la
condizione dei luoghi tenuto
conto dell’amenit3, della como-
dita e di ogni altra caratteristica
ambientale.

Di notevole pregio, inoltre,
sono le disposizioni aggiunte
(articolinz2-bis e ter) che disci-
plinano pili compiutamente gli
interventi urgenti a tutela della
sicurezza degli edifici e Vinstal-
lazione di impianti non centra-
lizzati di ricezione televisiva.

Si puo, inoltre, esprimere un
consenso di massima suuna se-

rie di altri aspetti, quali:

mla sospensione del termine
per larichiestadi annullamen-
to della delibera nel caso in
cui la parte esperisca una del-
le procedure di conciliazione
stragiudiziale delle controver-
sie previste dallalegge o dal re-
golamento; '
mla possibilita di convenire in
giudizio il solo amministratore
di condominio nel caso di revi-
sione delle tabelle millesimali;
m lalimitazione dellé deleghe as-
sembleari e 'esclusione didele-
ghe all’amministratore del con-
dominio;

m la designazione (o 'eventuale
sorteggio) del rappresentante
diun"uniti immobiliare in com-
proprieta.

Va, inoltre, segnalato che il
problema della solidarieta dei
condomini, esclusa dallapilire-
cente giurisprudenza limitata-
mente acertirapporticoniter-
zi, viene risolto con una solu-
zione che potrebbe essere au-
spicabile: «I creditori del con-
dominio non possono preten-
dere il pagamento dai condomi-
ni in regola con i versamenti,
se non dopo I'escussione degli
altri condomini».

Nonappare, invece, condivi-
sibile questa sorta di "accani-

mento legislativo" sui compiti
e sulle responsabilita dell’am-
ministratore di condominio. Si
prevede addirittura che in cer-
te ipotesi ’amministratore ri-
sponda personalmente verso i
terzi, insieme ai condomini ina-
dempienti, delle sommme nonri-
scosse e dei danni che ne siano
derivati,

I’amministratore durain cari-
cadué anni e pud essere suppor-
tato daunconsiglio di condomi-
nio che ha funzioni consultive e
“di ¢ontrollo. Ha ulteriori note-
voli compiti anche di natura fi-
scale, & destinatario di una serie
di richieste dei condomini, de-
ve prestare idonea garanzia per
le responsabilita e gli obblighi
derivanti dall’espletamento del
suo incarico per un valore non
inferiore agli oneri prevedibili
dellagestione annuale.

Inoltre, deve curare con indi-
cazioni tassative il registro di
anagrafe condominiale e quello
deivérbalidelle assemblee ede-
ve redigere un rendiconto an-
nuale accompagnato daunare-
lazione applicativa della gestio-
ne conl'indicazione degli even-
tuali problemi risolti e da risol-

vere dal condominio.
Sul piano delle responsabili-

ta, poi, si prevede che 'ammini-

stratore possa essere revocato
per grave irregolaritd quando
ometta di agire per la riscossio-
ne forzosa della semma dovuta
al condominio entro il termine
di quattro mesi dal momento in
cui il credito diventa esigibile e
quando ometta di coltivare dili-
gentemente I'azione e la conse-
guente esecuzione coattiva.

Una complessa serie di ulte-
riori compiti, doveri e respon-
sabilit, che si aggiungono a
quelli attualmente esistenti e
che presuppongono un sogget--
tomolto qualificato e adeguata-
mente remunerato. Viceversa,
il nuovo elenco pubblico degli
amministratori di condominio,
da tenersi presso le Camere di
commercio, non prevede requi-
siti selettivi di professionalita e
capacita tecniche. Mancano an-
che le tariffe professionali. Si
sono cosi ignorate le puntuali
indicazioni delle associazioni
degli amministratori di condo-
minio, che non sono state ascol-
tate come di dovere.
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T casi particolari. La situazione con due unita immobiliari con parti comuni

Se le regole del palazzo si applicano alla villetta

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

ra Quando esiste un condomi-
nio? Quando parti comuni, ne-
cessarie per Pesistenza diun pa-
lazzo, coesistono con proprieta
immobiliari private, Ma allora
anche una villetta bifamiliare,
condueappartamentisovrappo-
sti, € un minicondominio, per-

chéhaquanto menomuracomu- .

ni e un tetto unico che copre en-
trambi gli alloggi. Non & cosi
quandounabifamiliare € compo-
stadadue appartamenti che han-
no solo un muro in comunione,
perché esso non, & "necessario"
(potrebbe trattarsi di due muri,
uno appoggiato all’altro).
Iminicondomini possonoave-
re problemi tutti particolari. In
un’assemblea composta da due
comproprietari, per esempio, 0
si vota all'unanimiti o non si de-
cide niente: quindji, se trai due
c’¢ruggine, ¢ tutto bloccato. Op-
pure,quando unterrazzo alivel-
lodellappartamentodisopraco-
pre parte di quello di sotto, I’as-

-surdo stanelfatto cheil proprie-

tario al piano superiore dovreb-
be pagare solo 1/3 della spesa di
manutenzione straordinaria e
quello sotto i 2/3 (articolo 126
del Codice civile). Il che & evi-
dentemente illogico.

Isupercondomini sonoinve-
ce un esempio di coesistenza
tra le norme sul condominio e
la comunione. Si tratta, per
esempio, diun gruppo di palaz-
ziche hanno lo stesso giardino,
la stessa recinzione, un garage,
un impianto di riscaldamento
unico o anche unastradapriva-
tacheliserve.

Inquesti casi, dovrebbero esi-
stere due tabelle millesimali, La
primariguardaimillesimi super-
condominialiestabiliscelaspar-
tizione della spesa non trai sin-
goli comproprietari, ma tra gli
edifici che costituiscono il com-
plesso.Peresempio, 400 millesi-
mi all’edificio A, 220 all’edificio
Be 280 all’edificio C. Ovviamen-
te I'edificio A sara il pii1 vasto e
Iedificio C il pil1 piccolo. La se-

conda tabella, invece, & quella
normale internaad ogni edificio.
Inteoria, dovrebberoesistere an-
che un amministratore per ogni
condominio e uno per il super-
condominio, anche se niente vie-
tachetutte questefunzionisiain-
centrate sulla stessa persona.
Quando ¢ la strada privata a
essere in comune, si dovrebbe-
ro pagare le spese di manuten-
zione in proporzione al tragitto
che ciascuno compie finoal pro-

prio cancello, oltre che alnume-.

ro di appartamenti di ogni fab-
bricato servito nonché a certe
destinazioni d'uso (per esem-
pio, se & servito anche un super-
mercato, dovrebbe accollarsi la
maggior parte dellaspesa).
Eevidente che, seil supercon-
dominio & costituito sin dall’ini-
zio dal costruttore del comples-
$0,buonaparte deiproblemiso-
no risolti, perché il costruttore
quasi sicuramente avra dettato
unregolamento e tabelle mille-
simali. Se invece il supercondo-
minio esiste nei fatti sono guai,

perché nove volte su dieci biso-
gnera ricorrere al giudice per
stabilire la ripartizione dei mil-
lesimi. A volte pud essere diffici-
le anche distinguere un super-
condominio da un rapporto di
servittitradue condomini diver-

si, quando, ad esempio, non si

capisceseuncortilesiaincomu-
ne a due palazzi oppure uno dei

‘due abbia il diritto di passaggio

sul cortile dell’altro.
©RIPRODUZIONE RISERVATA.
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Soluzioni. L’amministratore puo riconvocare | Acquiescenza. Preclusa la via del tribunale
Passemblea che abbia assunto attiimperfetti | al proprietario che non solleva eccezioni

Liti sulle delibere a due vie

Nullita e annullabilitz‘l hanno propri tempi e modalita di impugnazione

Luana Tagliolini

sae Ledelibere, purché approva-
te dalla maggioranza dei parteci-
pantiall’assemblea coniquorum
stabiliti dall’articolo 1136 del Co-
dice civile, sono valide ed effica-
cie quindi obbligatorie per tuttii
condomini, compresi gli assenti,
idissenzientie gli astenuti,
Contro le deliberazioni con-
trarie alla legge o al regolamen-
to di condominio ogni condomi-
no dissenziente pud fare ricor-
so all’autorita giudiziaria; il ri-
corso non sospende I'esecuzio-
ne del provvedimento, salvo
che la sospensione sia ordinata
dall’autorita stessa. :
Ladottrinaelagiurisprudenza
sono concordi nel distinguere, ai
fini dellimpugnazione, due tipi
diinvalidita: lanulliti e annulla-
bilita, sulla cui distinzione hanno
fatto chiarezza, con la sentenza
4806/2005, le sezioni unite della
Cassazione, per le quali «debba-
no qualificarsi nulle le delibere
prive deglielementiessenziali, le
delibere con oggetto impossibile
o illecito (contrario all’ordine
pubblico,allamoraleoalbuon co-
stume), le delibere con oggetto
che non rientra nella competen-
zadell’assemblea, le delibere che
incidono sui diritti individuali
sulle cose o servizi comuni o sul-

la proprieta esclusiva di ognuno
deicondomini, le delibere invali-
de in relazione all’'oggetto. Deb-
bano, invece, qualificarsi annulla-
bilile delibere con vizirelativi al-
la regolare costituzione dell’as-
semblea, quelle adottate con
maggioranza inferiore a quella
prescrittadallalegge o dalregola-
mento condominiale, quelle af-
fette da vizi formali, in violazio-
ne di prescrizi6ni legali, conven-
zionali, regolamentari, attinenti
al procedimento di convocazio-

.ne o di informazione dell’assem-

blea, quelle genericamente affet-
te dairregolarith nel procedimen-
todiconvocazione, quelle che vi-
olanonorme cherichiedono qua-
lificate maggioranze in relazione
all'oggettoy.

Tale distinzione assume parti-
colare importanza, sia ai fini dei
termini di decadenzaper propor-
re impugnazione, sia per I'indivi-
duazione dei soggetti legittimati
all’azione. Per le delibere annulla-
bili il ricorso deve essere propo-
sto, sotto pena di decadenza, en-
tro trenta giorni, che peridissen-
zienti presenti all’assemblea de-
corrono dalladatadelladelibera-
zione, mentre per i dissenzienti
assenti dalla datadi comunicazio-

‘ne del verbale. Decorsi i termini

temporali, 'eventuale vizio & sa-

nato e la delibera annullabile di-
venta inoppugnabile.

Per le delibere nulle, invece,
I'azione nonsiprescrive e posso-

. no agire tutti coloro che hanno

uninteresse da dimostrare.

Lapresenzadi delibere vizia-
te puo indurre 'amministratore
a prendere provvedimenti per
evitaredifarincorrere il condo-
minio in azioni giudiziarie e lui
stesso in personaliresponsabili-
ta. Per esempio, in presenza di
una delibera nulla, Pammini-
stratore pud riconvocare l'as-
semblea, mettendo . all’ordine
del giorno lo stesso argomento
della delibera invalida.

Qualora invece quest’ultima
fosse statagia impugnatain giudi-
zjo, la sua sostituzione con altra
adottata in conformita della leg-
ge fa venire meno la specifica si-
tuazione di contrasto fra le parti
e determina la cessazione della
materia del contendere.

Efficacia sanante dei vizi for-
mali di procedural’acquisiscono
alcuni comportamenti di condo-
mini che, essendo presenti in as-
semblea e non sollevando ecce-
zioni di riguardo, si precludono
la possibilitd di impugnazione
della delibera, in conseguenza
dell’acquiescenza prestata con il
proprio comportamento all'irre-

golaritadellacostituzione dell’as-
semblea. Cosl il partecipante
all’assemblea tenuta in seconda
convocazione nello stesso gior-
nodellaprima, o che abbiaricevu-
to l'avviso di convocazione sen-
za il rispetto dei cinque giorni, e
non abbia mosso alcuna obiezio-
ne alriguardo, non puo pittimpu-
gnare la deliberazione presa po-
nendo a fondamento dell’azione
la predetta irregolarita, perché
con il proprio comportamento
ha aderito all’attuazione del pro-
cedimentoirregolare di convoca-
zione. Lo stesso dicasi quando
l'assemblea proceda alla tratta-
zione di materia non indicata
nellavviso di convocazione o
quando, il condomino, ritenendo
di non essere stato convocato
all'assemblea, partecipaallastes-
sa; discute e delibera: la parteci-
pazione alla discussione senza
sollevare eccezioni di riguardo
preclude al condomino il diritto
diimpugnare la deliberazione.
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DELIBERE NULLE

Quali sono

= Sono le delibere prive degli elementi-essenziali, con oggetto
impossibile oillecito, con oggetto che nonrientra nella competenza
dell’assemblea, le delibere che incidono sui diritti individuali sulle cose
oservizi comuni o sulla proprieta esclusiva di ognuno dei condomini

Chi e quando le pud impugnare
= Tutti coloro che hanno uninteresse da dimostrare. L'impugnazione
pud avvenire in qualsiasi momento, perché l'azione non si prescrive

DELIBERE ANNULLABILI

Qualisono

» Sono le delibere convizi relativi alla regolare costituzione
dell’assemblea, adottate con maggioranzainferiore a quella prescritta
dallalegge o dal regolamento condominiale, affette da vizi formali
riguardantila convocazione o l'informazione dell’assemblea

Chi e quando le pud impugnare

= Icondomini dissenzienti presentiin assemblea entro 30
giornidalla delibera. I condomini assenti entro 30 giorni
dalla comunicazione del verbale
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