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1. Premessa e quadro normativo.
In questo intervento, dal titolo “Profili di costituzionalità della nuova disciplina del condominio”,cercherò di valutare, seppur sinteticamente, la bontà della riforma della disciplina del condominio,nell’ottica del diritto costituzionale.

Per far ciò, dovrò riprendere necessariamente alcune osservazioni già espresse in un mio precedente interventoavente ad oggetto l’allora progetto di riforma(incontro presso Assoediliziadel maggio del 2011).

Pertanto, strutturerò le considerazioni che seguiranno sulla base di tre “filoni”: a) raffronto tra il progetto di legge e il testo definitivamente approvato; b) analisi delle scelte “mancate” del legislatore; c) analisi delle scelte compiute in definitiva dal legislatore.

Credo importante rilevare, sin da subito, che molteplici criticità sollevate con riferimento al progetto di riforma approvato in prima lettura del Senato, come vedremo, sono state superate in sede di approvazione definitiva della riforma.Il che consente di rilevare, più in generale, un dato positivo della riforma, quantomeno in termini di conformità a Costituzione della legge.
Sia consentito, allora, riprendere brevemente il quadro normativo in esame. 

Il disegno di legge di riforma della disciplina del codice civile in materia di condominio è stato definitivamente approvato dal Senato e, più precisamente, dalla Commissione Giustizia, in data 20 novembre 2012, secondo il procedimento per commissione in sede deliberante. 


Il provvedimento consta di 32 articoli, che novellano il Capo II del Titolo VII del Libro III del codice civile, altre norme del codice e, a fini di coordinamento, gli articoli 63 ss. delle disposizioni di attuazione al codice civile. 

Come già detto nel precedente incontro, le ragioni dell’intervento del legislatore in materia di condominio si fondano sull’inadeguatezza della vigente disciplina a rispondere alle esigenze connesse al mutamento economico-sociale verificatosi negli ultimi decenni. Questa inadeguatezza è stata in parte risolta, nell’arco di tutti questi anni, grazie all’attività ermeneutica dei giudici. Fin dove è stato possibile, la giurisprudenza si è fatta carico di leggere le disposizioni del codice civile in chiave evolutiva, o ha colmato molte delle lacune mediante il ricorso allo strumento dell’analogia. 

Tra le novità introdotte dalla riforma, si possono annoverare:
· l’estensione dell’elenco delle parti comuni dell’edificio (art. 1117 c.c.);

· l’estensione della disciplina dei condomini anche ai supercondomini (art. 1117-bis c.c.);

· le nuove regole per le modifiche delle destinazioni d’uso delle parti comuni (art. 1117-ter c.c.), per le quali è oggi richiesta l’unanimità;

· le nuove regole per la tutela delle destinazioni d’uso (art. 1117-quater c.c.);

· le nuove regole circa i diritti dei partecipanti sulle parti comuni (art. 1118 c.c.);

· le nuove regole in punto di innovazioni, con l’introduzione di una disciplina per la realizzazione di interventi di utilità sociale (rimozione barriere architettoniche, risparmio energetico, ecc.);

· le nuove regole sul ruolo dell’amministratore (nomina, revoca, attribuzione e doveri) la cui figura esce rafforzata nei poteri a fronte di un ampliamento delle responsabilità connesse alla gestione condominiale (si parla, a proposito, di “super amministratore”).

2. Raffronto tra il progetto di legge e il testo definitivamente approvato:la soppressione di alcune criticità rilevate con riguardo al progetto di legge.
Come anticipato nell’introduzione, alcune critiche sollevate con riguardo al progetto di legge, approvato dal Senato in prima lettura, si possono ritenere superate dalle novelle apportate in via definitiva.E questo non è affatto un dato secondario per verificare la compatibilità costituzionale della riforma.
Questa constatazione è da valutarsi positivamente anche perché sono state accolte alcune modifiche, già proposte in questa sede (nel precedente intervento tenuto in Assoedilizia).

A titolo di esempio, si possono citare 1) la modifica delquorumper la realizzazione di opere di interesse sociale; 2) la negazione al conduttore della titolarità dell’iniziativa a tutela delle parti comuni; 3) la soppressione del registro pubblico degli amministratori.

1) Il quorum per deliberare opere di interesse sociale, e più precisamente per“la realizzazione di opere volte a migliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici e degli impianti, le opere volte ad eliminare le barriere architettoniche, quelle orientate al contenimento del consumo energetico degli edifici o finalizzare alla realizzazione di parcheggi o, ancora, alla istallazione di impianti centralizzati di ricezione radiotelevisiva”, è stato elevato: è richiesta la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore dell’edificio, mentre precedentemente il quorum richiesto era più basso (maggioranza degli intervenuti e 1/3 del valore dell’edificio). La norma consentiva, quindi, la realizzazione di questi interventi sulla base di un consenso non necessariamente ampio dei partecipanti al condominio, con inevitabile compressione del diritto di proprietà degli stessi. Tale limitazione del diritto di proprietà, sicuramente giustificata da ragioni riconducibili al fine di “assicurarne la funzione sociale” (art. 42 Cost.), poteva presentarsi, però, come irragionevole, perché sproporzionata rispetto al fine medesimo.  

2) Con riguardo alla tutela delle parti in comune, ora l’iniziativa è riconosciuta soltanto all’amministratore ovvero al condòmino, mentre in precedenza la titolarità era stata riconosciuta anche al conduttore.

Questa novella rimuove alcuni dubbi di legittimità in relazione al diritto di proprietà del locatore, il quale avrebbe potuto subire l’iniziativa del conduttore a tutela della parte comune, contraria alla sua volontà. Invero, la previsione normativa secondo cui il conduttore avrebbe potuto opporsi alle attività contrarie alla destinazione d’uso anche nel caso in cui il proprietario-locatore dell’unità abitativa non fosse ad esse contrario, avrebbe potuto essere considerata irragionevole, in relazione al diritto di proprietà del locatore.
3) Infine, per ciò che attiene all’ultimo profilo indicato, la riforma definitiva ha modificato la norma istitutiva delRegistro pubblico degli amministratori. L’istituzione del Registro pubblico degli amministratori prevista dal d.d.l. approvato dal Senato nel gennaio 2011 poneva dubbi di legittimità costituzionale quanto al rispetto delle norme costituzionali che regolano il riparto di competenze legislative di Stato e Regioni (“ordinamento civile” di cui all’art. 117, comma 2, lett. l, che è competenza esclusiva del legislatore statale e materia “professioni” di competenza concorrente stato-Regioni). 
La soppressione della disposizione de qua rende del tutto inutile soffermarsi su questo profilo di costituzionalità della riforma, ma consente di apprezzare la scelta definitiva del legislatore.
3. Analisi delle scelte “mancate” del legislatore: in particolare la soggettività giuridica del condominio.

A dispetto di quanto sostenuto anche in questa sede, il legislatore non ha deciso di attribuire soggettività giuridica al condominio.

Il riconoscimento di questa soggettività è stato a lungo dibattuto. L’obiettivo era di superare la concezione del condominio quale mera aggregazione di interessi individuali, e di farne un centro di aggregazione nel quale a prevalere fosse la tutela della collettività. In questo senso, cioè a favore dell’attribuzione al condominio della capacità giuridica, si era espressa anche Confedilizia nell’ambito di un’Audizione alla Camera dei deputati (tenutasi il 19 aprile 2011). 

Il legislatore ha invece ritenuto di dover confermare la natura del condominio quale ente di gestione, in cui a prevalere è l’autonomia delle singole unità abitative rispetto alla funzione delle parti comuni, funzione come noto strumentale al miglior godimento delle proprietà esclusive dei condomini. Sulla base di queste premesse concettuali è parsoinopportuno riconoscere al condominio un patrimonio autonomo. Inoltre, si è ritenuto che l’assimilazione ad una società del condominio avrebbe rischiato di comprimere eccessivamente il diritto di proprietà dei condomini in minoranza, conseguenza tanto più inopportuna quando a possedere la maggior parte delle unità abitative del complesso condominiale sia il medesimo soggetto. 

Secondo parte delle forze politiche e dei primi commentatori, tuttavia, l’abbandono di questa prospettiva ha fortemente ridotto la portata innovativa della riforma approvata nel primo ramo del Parlamento, in quanto l’attribuzione al condominio di capacità giuridica avrebbe potuto consentire al condominio stesso di rapportarsi più facilmente con i terzi, così come avviene in molti altri ordinamenti. 

Si pensi, per esempio, alla possibilità di acquistare o di vendere un bene comune, senza dover richiedere la presenza fisica di tutti i condòmini davanti al notaio rogante, alla possibilità di locare una parte comune senza dover distribuire pro quota a tutti i condòmini i proventi della locazione, bensì destinandoli al conto corrente condominiale.

4. Analisi delle scelte compiute in definitiva dal legislatore: le novità di maggior rilievo della riforma.
I. Nuova elencazione delle “parti comuni” (art. 1).
La riforma introduce una nuova elencazione delle parti comuni, che tiene conto anche dell’evoluzione tecnologica intervenuta dal 1942 ad oggi e degli approdi giurisprudenziali (modifica all’art. 1117 c.c.). 

Per limitarci a qualche esempio, ora tra le parti comuni rientrano anche le aree destinate a parcheggio, gli impianti idrici e fognari, i sistemi centralizzati di trasmissione per la ricezione radiotelevisiva, ecc. 

II. Ambito di applicazione della disciplina sul condominio (art. 2).
Viene poi aggiunta una norma volta a definire l’ambito di applicabilità della disciplina. Mentre attualmente, è ritenuto condominio esclusivamente quello che si estende verticalmente, la legge fa conluire sotto la disciplina del condominio “tutti i casi in cui più unità immobiliari o più edifici ovvero più condominii di unità immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’art. 1117”. 

Il legislatore sembrerebbe pertanto aver chiarito cosa si intende per condominio, anche per mettere fine al contenzioso apertosi sul punto. 

Così, per limitarci ad un esempio, in questa nozione sembra ricompreso anche il cosiddetto “supercondominio”, ovvero quel complesso residenziale in cui confluiscono una pluralità di edifici i quali, sebbene costituenti autonomi condominii, sono parte della medesima organizzazione, in quanto legati tra loro dall’esistenza di talune parti o servizi comuni (es. viale d’accesso, zone verdi, impianto di illuminazione, guardiola adibita a portineria, ecc.). Per lungo tempo giurisprudenza e dottrina sono state impegnate a chiarire se tali complessi dovessero essere assoggettati alla disciplina della comunione o a quella del condominio. Secondo alcune ricostruzioni, ad esempio, i supercondomini darebbero luogo ad un “doppio regime”. Così, per i beni e gli impianti comuni agli edifici che siano funzionali al miglior godimento delle proprietà esclusive si applica la disciplina del condominio (es. viale in ingresso, tubature, ecc.), per quelli che solo accrescono il pregio o il valore dei singoli edifici senza integrare quel rapporto di accessorietà rispetto alla proprietà esclusiva si applica, invece, la disciplina della comunione (es. piscina, campi da tennis, laghetti, ecc.) (In questo senso Cass. civ. sez. III, 3 ottobre 2003, n. 14791).  

La riforma dovrebbe chiarire il punto, estendendo la disciplina sul condominio anche ai supercondominii, purché, come specificato nella stessa norma, gli edifici in questione abbiano “parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.c.”. Occorrerà quindi riferirsi a tale articolo per definire quali beni comuni sottostiano alla disciplina del condominio. 

III. Modificazioni delle destinazioni d’uso e procedura a tutela delle destinazioni d’uso (art. 2): alcune considerazioni critiche.

La legge, introducendo l’art. 1117-ter nel cod. civ., prevede la possibilità di sostituire le parti comuni del condominio o di modificarne la destinazione d’uso. “Per soddisfare esigenze di interesse condominiale, l’assemblea, con un numero di voti che rappresenti i quattro quinti dei partecipanti al condominio e i quattro quinti del valore dell’edificio, può modificare la destinazione d’uso delle parti comuni” (purché non rechino pregiudizio alla stabilità o alla sicurezza del fabbricato o non ne alterino il decoro architettonico). 

La riforma mira quindi a superare la regola dell’unanimità dei consensi dei partecipanti al condominio (ritenuta necessaria, peraltro, da Cass. Civ., Sez. II, 14 giugno 2006, n. 13752) e a rendere più agevoli le modifiche di destinazione d’uso dei beni comuni.

Occorre chiedersi, però, se complessivamente considerata, la nuova disciplina rechi realmente una semplificazione. 
Anzitutto, la norma stabilisce che si possa procedere a modifiche di destinazioni d’uso dei beni comuni in presenza di “esigenze di interesse condominiale”. Si tratta di capire che cosa si intenda con questa espressione.

La previsione della maggioranza dei quattro quinti del valore dell’edificio e dei quattro quinti dei partecipanti è decisamente elevata da apparire difficilmente raggiungibile, se si considera il numero ridotto di presenze riscontrabili tendenzialmente in assemblea.

La norma, poi, richiede una serie di adempimenti per la convocazione dell’assemblea. Invero la convocazione dell’assemblea deve essere affissa per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali di maggior uso comune o negli spazi a tal fine destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della data di convocazione. La convocazione dell’assemblea, a pena di nullità, deve indicare le parti comuni oggetto della modificazione e la nuova destinazione d’uso.

Occorre, pertanto, capire se l’obiettivo del legislatore di semplificare la procedura per modificare le destinazioni d’uso delle parti comuni, sia ragionevolmenteraggiunto dal legislatore con questa disciplina.  

La disciplina approvata definitivamente, peraltro, contiene una nuova procedura atutela delle destinazioni d’uso. L’iniziativa spetta all’amministratore e al condomino anche singolarmente.

Tuttavia, la normativa definitiva prevede una procedura più “snella” perché consente ai titolari dell’iniziativa di rivolgersi immediatamente nei confronti dell’esecutore, mediante diffida. Più precisamente, “l’amministratore o i condomini, anche singolarmente, possono diffidare l’esecutore e possono chiedere la convocazione dell’assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie”. È stata però soppressa la previsione secondo cui, nel caso di esercizio del diritto di azione, l’autorità giudiziaria avrebbe dovuto provvedere in via d’urgenza e, accertata la violazione, ordinare la cessazione dell’attività e la rimessione in pristino, salvo il risarcimento del danno e la possibilità di condannare il responsabile al pagamento di una ulteriore somma di denaro in favore del condominio.  

Presupposto per poter agire, prima con diffida e poi eventualmente con l’azione giudiziaria, è la presenza di “attività che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d’uso delle parti comuni”. Anche in questo caso, la disposizione non appare perspicua. Devono ricorrere due elementi (incidenza negativa e incidenza sostanziale sulle destinazioni d’uso delle parti comuni) non chiari quanto a significato e a portata. Più chiara era l’espressione prevista nel progetto di legge di “attività contrarie alle destinazioni d’uso delle parti comuni”. 
IV. L’amministratore (art. 9).

Una delle più rilevanti novità della riforma è la parte delle disposizioni del codice dedicata alla figura dell’amministratore. 

Quando i condomini sono più di otto, se l’assemblea non vi provvede, la nomina di un amministratore è fatta dall’autorità giudiziaria su ricorso di uno o più condomini o dell’amministratore dimissionario. 

Contestualmente all’accettazione della nomina e ad ogni rinnovo dell’incarico, l’amministratore comunica i propri dati anagrafici e professionali, il codice fiscale, o, se si tratta di società, anche la sede legale e la denominazione. Inoltre, l’assemblea può subordinare la nomina dell’amministratore alla presentazione ai condomini di una polizza individuale di assicurazione per la responsabilità civile per gli atti compiuti nell’esercizio del mandato. 

È anche previsto che l’amministratore è obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai condomini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su uno specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al condominio; sempre per ragioni di trasparenza, è previsto che ciascun condomino, per il tramite dell’amministratore, può chiedere di prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica. 

Alla cessazione dell'incarico l’amministratore è tenuto alla consegna di tutta la documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli condomini e ad eseguire le attività urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad ulteriori compensi. 

Salvo che sia stato espressamente dispensato dall’assemblea, l’amministratore ha anche il potere di agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi dalla chiusura dell’esercizio nel quale il credito esigibile è compreso. 

L’incarico di amministratore ha durata di un anno e si intende rinnovato per eguale durata. La revoca dell’amministratore può essere deliberata in ogni tempo dall’assemblea, con la maggioranza prevista per la sua nomina oppure con le modalità previste dal regolamento di condominio. Può altresì essere disposta dall’autorità giudiziaria, su ricorso di ciascun condomino, nel caso previsto dal quarto comma dell’articolo 1131 c.c., se non rende il conto della gestione, ovvero in caso di gravi irregolarità. L’art. 1129 c.c. tipizza alcune fattispecie di gravi irregolarità(ad esempio, omissione della convocazione dell’assemblea per l’approvazione del rendiconto condominiale e il ripetuto rifiuto di convocare l’assemblea per la revoca e per la nomina del nuovo amministratore; inottemperanza ai provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché alle deliberazioni dell’assemblea; gestione secondo modalità che possono generare possibilità di confusione tra il patrimonio del condominio e il patrimonio personale dell’amministratore o di altri condòmini).
Questa tipizzazione delle fattispecie che implicano una responsabilità dell’amministratore può leggersi favorevolmente perché riduce l’incertezza in materia tanto a favore dell’amministratore, quanto a favore dei condòmini.
Altra regola di condotta imposta all’amministratore è quella secondo cui, all’atto dell’accettazione della nomina e del suo rinnovo, l’amministratore deve specificare analiticamente, a pena di nullità della nomina stessa, l’importo dovuto a titolo di compenso per l’attività svolta. 

Numerose sono le attribuzioni dell’amministratore. Oltre a quanto già detto, deve: 

1) eseguire le deliberazioni dell’assemblea, convocarla annualmente per l’approvazione del rendiconto condominiale e curare l’osservanza del regolamento di condominio; 

2) disciplinare l’uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell’interesse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a ciascuno dei condomini; 

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per l’esercizio dei servizi comuni; 

4) compiere gli atti conservativi relativi alle parti comuni dell’edificio; 

5) eseguire gli adempimenti fiscali; 

6) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale; 

7) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e revoca dell’amministratore e del registro di contabilità;

8) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione riferibile sia al rapporto con i condomini sia allo stato tecnico-amministrativo dell’edificio e del condominio; 

9) fornire al condomino che ne faccia richiesta attestazione relativa allo stato dei pagamenti degli oneri condominiali e delle eventuali liti in corso; 

10) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare l’assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni.

In generale, deve osservarsi che si tratta di previsioni volte a garantire una maggiore trasparenza nella gestione del condominio da parte degli amministratori. 

Tuttavia, il rischio è che l’aggravio degli obblighi posti a carico degli amministratori finisca per ripercuotersi, in termini economici, proprio sui fruitori del servizio, e quindi sui condòmini. Qualora ciò dovesse riscontrarsi, potrebbe rendersi necessaria una modifica legislativa per impedire che la trasparenza dell’amministrazione condominiale costituisca un costo eccessivo per i condòmini. Non si può, allo stato di fatto, affermare che questa ipotesi sia di per sé meritevole di una censura di costituzionalità. 
5. Conclusioni.
Ci sembra che la riforma sul condominio sia apprezzabile da un punto di vista della sua compatibilità con le norme costituzionali. Soprattutto perché, come più volte affermato, proprio gli aspetti più sintomatici di vizi di costituzionalità sono stati modificati in melius. 

Rimangono, tuttavia, alcune criticità. 

Le finalità perseguite dal legislatore nella riforma della disciplina del condominio sono certamente apprezzabili e condivisibili. I dubbi riguardano tuttavia le modalità con le quali si è tentato di far fronte ai problemi che attualmente incontra la realtà condominiale.

In alcuni casi l’impressione che si ha è che l’obiettivo di uno snellimento delle procedure non solo non sia stato raggiunto ma che, addirittura, l’esito rischi di essere opposto. L’aggravio di talune procedure così come la previsione di ulteriori oneri a carico degli amministratori rischiano di ripercuotersi sui condòmini, rendendo economicamente più gravose le spese connesse alla gestione condominiale. Quindi potrebbe prospettarsi, forse, un problema di ragionevolezza della disciplina in esame.
Altro profilo critico attiene alla diffusa inderogabilità delle nuove norme di disciplina dell’istituto del condominio. Si possono citare le norme sulla costituzione dell’assemblea e sulla validità delle deliberazioni; sull’impugnazione delle deliberazioni dell’assemblea; sulle innovazioni; sulla rappresentanza; sul dissenso dei condòmini rispetto alle liti.
Vero è che si tratta di norme che regolano aspetti fondamentali della “vita condominiale”. Però, non si può omettere di considerare che l’idea stessa di condominio dovrebbe richiedere una valorizzazione della partecipazione dei singoli condòmini, attraverso l’assemblea condominiale, alla formazione delle decisioni fondamentali, a partire da quelle relative alla determinazione delle regole del condominio medesimo. Sebbene non vi siano profili di incostituzionalità, si deve considerare che l’autonomia del condominio (artt. 2, 41, 42 Cost.), nel senso di potersi dare regole da sé, trova protezione costituzionale e, per questo, non potrebbe essere eccessivamente sacrificata. 

In conclusione, tutti questi rilievinon sembrano in astratto rappresentare vizi di costituzionalità della disciplina. Occorrerà, naturalmente, monitorare l’attuazione della riforma e le problematiche che emergeranno in sede applicativa, al fine di riconsiderare la costituzionalità della riforma o di alcune sue parti.
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