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ONOREVOLI COLLEGHI ! — Gia nelle pre-
cedenti legislature, in entrambi i rami del
Parlamento, dal 1974 furono presentate
proposte di legge che avevano per oggetto
Vistituzione dell’albo degli amministratori
immobiliari, e nella VII legislatura, preci-
samente nel 1978, le proposte nn. 613 e
856 furono discusse dalla Commissione
Giustizia del Senato e fu dato mandato al
senatore Luberti di riferire favorevol-
mente. Nella VHI legislatura fu approvato
nuovamente al Senato, in Commissione, il
progetto di legge n. 166 ed anche nella IX
legislatura fu presentata una proposta di
legge in materia.

Nella X legislatura la Camera aveva
infine approvato un testo unificato delle
proposte di legge n. 2005, 2410, 2531 e
5699; la fine della legislatura ha poi impe-
dito la definitiva approvazione da parte
del Senato.

La sempre maggiore diffusione del con-
dominio, divenuto negli ultimi anni,

anche sotto il profilo sociale oltre che
edilizio ed urbano, uno dei simboli signi-
ficativi dei nostri tempi, rende sempre
piu sentita la necessita di una regolamen-
tazione del settore, oggi abbastanza disor-
dinato, degli amministratori di condomi-
nio.

Per altro verso, basta considerare come
siano diventate non solo quantitativa-
mente, ma anche qualitativamente pii
onerose le formalita di cui deve far fronte
un amministratore condominiale. Ci sono
ormai (potremmo pensare alle leggi di
prevenzione incendi e per il risparmio
energetico) delle responsabilita dirette e
personali dell’amministratore di condomi-
nio, responsabilitd che assumono, di volta
in volta, aspetti civili, penali e fiscali.

Le sempre piu rilevanti responsabilita
non sono peraltro scindibili da un corri-
spondente incremento dei requisiti profes-
sionali per lo svolgimento dell’attivitd di
amministratore di stabili in condominio.
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E quindi, necessario che il legislatore
intervenga per disciplinare adeguatamente
il settore, evitando che il vuoto normativo
consenta mancanza di professionalita se
non, addirittura, agevoli il verificarsi di
fattispecie penalmente sanzionate ai danni
dei proprietari degli appartamenti in sta-
bili di condominio.

La proposta di legge che si presenta
intende dunque colmare tale lacuna. Essa,
in primo luogo, prevede listituzione dei
collegi distrettuali e del collegio nazionale
degli amministratori di stabili in condo-
minio, nonché del relativo albo distret-
tuale, a cui sono iscritti coloro che sono in
possesso dei requisiti indicati dall’articolo
5 e sono residenti in upo dei comuni
compresi nel distretto di corte d'appello;
in tale ambito essi potranno poi svolgere
lattivita di amministratori di stabili in
condominio, sempre che non vengano
autorizzati a svolgere la suddetta attivita
anche in un distretto limitrofo.

L’articolo 4 riserva, poi, lo svolgimento
dell’attivita di amministratore condomi-
niale ai soli iscritti all’albo, fatta ecce-
zione per coloro che, pur non iscritti, sono
condomini ¢ inquilini dello stabile ammi-
nistrato. L'articolo 5 indica i requisiti per
l'iscrizione all’albo; in particolare, & ri-
chiesto il conseguimento del diploma di
istruzione secondaria superiore ed il supe-
ramento dell’esame di abilitazione, che &
disciplinato dall’articclo 7, che deve avere
cadenza almeno biennale ed i cui pro-
grammi e criteri per la nomina della com-
missione devono essere stabiliti dal Mini-
stro di grazia e giustizia.

Gli articoli 8 e 9 disciplinano, poi,
costituzione e funzioni del collegio nazio-
nale: questo, in particolare, ha rappresen-

tanza generale degli amministratori, ¢ or-
gano di seconda istanza sulle decisioni
dei singoli collegi in materia disciplinare
e di tenuta degli albi, propone le tariffe
dei compensi al Ministro di grazia e giu-
stizia e approva I'ammontare dei contri-
buti annuali fissati dai consigli distret-
tuali.

Gli articoli 10 e 11 riguardano, invece,
costituzione e funzioni del consiglio del
collegio distrettuale: a questo spetta la
tenuta dell’albo, la fissazione del contri-
buto annuale, lo svolgimento delle fun-
zioni in materia disciplinare. L'articolo 12
conferisce al Ministro di grazia e giustizia
il potere di determinare i compensi degli
amministratori.

L'articolo 13 disciplina il procedimento
disciplinare, in relazione al quale vengono
previste le sanzioni dell’'ammonizione
scritta, della censura, della sospensione
dall’esercizio professionale, della radia-
zione dall’albo. Al riguardo decide il con-
siglio del collegio distrettuale e, in se-
conda istanza, il collegio nazionale.

Nel caso di un procedimento penale o
disciplinare pendente, il consiglio del col-
legio distrettuale pud deliberare la sospen-
sione cautelare (articolo 14).

Gli articoli 15 e 16, infine, recano
norme transitorie relative all’istituzione
dei collegi ed allo svolgimento delle fun-
zioni di amministratore condominiale,
atte a garantire la prima attuazione del
provvedimento.

Con questa proposta, dunque, si ritiene
di disciplinare compiutamente il settore in
questione dell’amministrazione dei condo-
mini, che tanto abbisogna di una regola-
mentazione. Per tale motivo se ne racco-
manda l'approvazione.
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PROPOSTA DI LEGGE

ART. 1.

(Istituzione dei collegi distrettuali e del col-
legio nazionale degli amministratori di sta-
bili in condominio).

1. E istituito presso ogni capoluogo di
distretto di corte d'appello il collegio di-
strettuale degli amministratori di stabili
in condominio.

2. E istituito in Roma il collegio nazio-
nale degli amministratori di stabili in
condominio.

3. La vigilanza sui collegi di cui ai
commi 1 e 2 & esercitata dal Ministro di
grazia e giustizia,

ArT. 2.

(Istituzione dell’albo distrettuale degli ammi-
nistratori di stabili in condominio).

1. Presso ogni collegio distrettuale &
istituito un albo professionale degli ammi-
nistratori di stabili in condominio al
quale sono iscritti coloro che, essendo in
possesso dei requisiti di cui al comma 1
dell’articolo 5, hanno presentato la rela-
tiva richiesta e sono residenti in uno dei
comuni compresi nel distretto di corte
d’appello.

ART. 3.

{Ambito territoriale dell’attivita degli iscritti
agli albi distrettuali),

1. Gl iscritti agli albi distrettuali di
cui all’articolo 2 esercitano la loro attivita
nell’ambito del relativo distretto di corte
d’appelio.

2. 11 collegio distrettuale pud autoriz-
zare gli iscritti che ne facciano richiesta
ad esercitare la loro attivitad anche nel
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territorio di un distretto di corte d’appello
limitrofo, previo nulla osta rilasciato dal
consiglio del collegio distrettuale interes-
sato.

ART. 4.

{Attivita professionale).

1. L'attivita di amministratore di sta-
bili in condominio & riservata ai soggetti
iscritti ad uno degli albi distrettuali di cui
all'articolo 2. Pud comunque essere nomi-
nato amministratore uno dei condomini o
degli inquilini dello stabile amministrato,
anche se non iscritto ad uno dei predetti
albi.

2. L'iscrizione ad uno degli albi distret-
tuali non & richiesta per svolgere le fun-
zioni di curatore speciale ai sensi dell’arti-
colo 65 delle disposizioni di attuazione e
transitorie del codice civile,

Art. 5.
{Reguisiti per liscrizione
all'albo distrettuale).

1. Possono richiedere l'iscrizione ad
uno degli albi distrettuali di cui all’arti-
colo 2 coloro che:

a) hanno compiuto il diciottesimo
anno di eta;

b) sono cittadini italiani o di altro
Stato appartenente alle Comunitd euro-
pee;

¢) hannc il godimento dei diritti ci-
vili;

d) hanno conseguito il diploma di
istruzione secondaria superiore;

e) hanno superato l'esame di abilita-
zione di cui all'articolo 7;

f) non sono stati condannati con sen-
tenza irrevocabile né sono sottoposti a
procedimento penale per uno dei delitti di
cui all’articolo 13, comma 10, lettera a), e
non si trovano nella condizione di cui alla
lettera b) del medesimo comma 10.
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2. L’iscrizione all’albo distrettuale &
deliberata dal consiglio del relative colle-
gio.

3. Le iscrizioni agli albi distrettuali
non sono limitate nel numero.

4. All'atto dell'iscrizione all’albo di-
strettuale il richiedente deve depositare
presso il collegio distrettuale:

a) il certificato generale del casella-
rio giudiziale;

b} i certificati dei carichi penali pen-
denti; .

¢} il certificato di residenza;

d} il diploma, anche in copia auten-
tica, attestante il titolo di studio posse-
duto;

e) il certificato attestante il supera-
mento dell'esame di abilitazione di cui
all'articolo 7.

5. All'atto delliscrizione all’albo di-
strettuale viene formato un fascicolo per-
sonale, nel quale sono inseriti i documenti
depositati ai sensi del comma 4, nonché
ogni altro documento che si riferisce al-
Vattivita dell'iscritto.

ART. 6.

(Nomina ad amministratore).

1. L'iscritto ad uno degli albi distretuali
di cui all’articolo 2 deve depositare presso
il relativo collegio copia autentica della
delibera dell'assemblea condominiale con
la quale ¢ nominato amministratore. La
suddetta copia ¢ inserita nel fascicolo per-
sonale di cui al comma 5 dell’articolo 5.

ART, 7.

(Esame di abilitazione).

1. L'iscrizione ad uno degli albi distret-
tuali di cui all’articolo 2 & subordinata al
superamento di un esame di abilitazione.

2. L'esame di cui al comma 1 & in-
detto, con cadenza almeno biennale, dal
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Ministro di grazia e giustizia e consta di
una prova scritta e di due prove orali. Il
suddetto esame ha luogo presso ogni capo-
luogo di distretto di corte d'appello.

3. Le commissioni d'esame, una per
ogni distretto di corte d'appello, sono no-
minate dal consiglio del relativo collegio
distrettuale. :

4. Entro tre mesi dalla data di entrata
in vigore della presente legge il Ministro
di grazia e giustizia stabilisce, con prorio
decreto, le materie ed i programmi di
esame, nonché le modalita ed i criteri di
nomina delle commissioni di cui al
comma 3.

ArtT. 8.

(Costituzione del collegio nazionale).

1. 1l collegio nazionale degli ammini-
stratori di stabili in condominio & compo-
sto da un numero di membri pari al
numero dei collegi distrettuali.

2. Gli iscritti all’albo di ciascun colle-
gio distrettuale, convocati per l'elezione
dei componenti del relativo consiglio ai
sensi del comma 1 dell’articolo 10, proce-
dono anche all’elezione, a maggioranza
semplice, di un componente del collegio
nazionale.

3. 1 componenti del collegio nazionale
durang in carica tre annj e non possono
essere rieletti per pit di una volta, se non
sia trascorso un periodo di almeno tre
anni dalla data di cessazione dalla carica.

4, La carica di componente del collegio
nazionale & incompatibile con quella di
componente del consiglio di un collegio
distrettuale.

5. Il collegio nazionale, nella sua prima
riunione, elegge nel suo seno, con vota-
zioni distinte e a maggioranza assoluta
dei propri componenti, un presidente ed
un segretario.

6. Nel caso di cessazione, per qualsiasi
causa, di un componente del collegio na-
zionale, il collegio distrettuale rimasto
privo di rappresentanza nel collegio nazio-
nale medesimo procede all'elezione del
nuovo componente.
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ART. 9.

(Funzioni del collegio nazionale).

1. 11 collegio nazionale degli ammini-
stratori di stabili in condominio:

a) ha la rappresentanza generale de-
gli amministratori;

b) & organo di seconda istanza ri-
spetto alle decisioni dei consigli dei col-
legi distrettuali relative a procedimenti
disciplinari e alla tenuta degli aibi;

¢} propone al Ministro di grazia e
giustizia le tariffe dei compensi spettanti
agli amministratori;

d) approva 'ammontare del contri-
buto annuale fissato dai consigli dei col-
legi distrettuali.

2. Il collegio nazionale pud procedere
alla pubblicazione periodica di una rivista
per l'informazione degli iscritti agli albi
distrettuali.

Agrt. 10.

{Costituzione del consiglio del collegio di-
strettuale).

1. Il consiglio del collegio distrettuale
degli amministratori di stabili in condo-
minio & composto da undici membri,
eletti dagli iscritti al relativo albo a scru-
tinio segreto e con voto limitato.

2. Il consiglio del collegio distrettuale
dura in carica tre anni.

3. 1l consiglio del collegio distrettuale
elegge nel suo seno un presidente ed un
segretario e pud delegare lo svolgimento
di sue funzioni a singoli componenti. In
caso di impedimento del presidente, le
relative funzioni sono svolte dal consi-
gliere piu anziano per iscrizione all'albo
distrettuale e, nel caso di pari anzianita di
iscrizione, dal consigliere piti anziano per
eta.

4. Entro tre mesi dalla data di entrata
in vigore della presente legge il Ministro
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di grazia e giustizia stabilisce, con proprio
decreto, le modalita di elezione del consi-
glic del collegio distrettuale.

ArT. 11.

(Funzioni del consiglio
del collegio distrettuale).

1. Il consiglio del collegio distrettuale
degli amministratori di stabili in condo-
minio:

a) provvede alla tenuta dell’albo di
cui all’articolo 2;

b) fissa il contributo annuale, da sot-
toporre all’approvazione del collegio na-
zionale, che gli iscritti all’albo debbono
versare al collegio distrettuale, in modo
da assicurare il finanziamento dei costi
relativi alle funzioni svolte dal collegio
distrettuale stesso e, per la quoia spet-
tante, dal collegio nazionale, nonché il
finanziamento dei costi derivanti dallo
svolgimento degli esami di abilitazione;

¢) esercita le funzioni in materia di-
sciplinare ad esso atiribuite dalla presente

legge.

ArT. 12.

{Compensi degli amministratori
di stabili in condominio).

1. I compensi spettanti agli ammini-
stratori di stabili in condominio sono de-
terminati dal Ministro di grazia e giusti-
zia con proprio decreto, su proposta del
collegio nazionale,

2. In relazione a particolari condizioni
sociali ed ambientali, il consiglio del col-
legio distrettuale puo disporre in via gene-
rale, nell'ambito del distretto di corte
d’appello, la riduzione fino al trenta per
cento dei compensi di cui al comma 1.

3. 1l consiglio del collegio distrettuale
esprime, se richiesto da un amministra-
tore 0o da un condominio, parere di con-
gruitd sulle parcelle presentate dagli
iscritti, sentito il condominio interessato.



Atti Parlamentari — 9 — Camera dei Deputati — 1043

XI LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI — DOCUMENTI

Se richiesto, effettua altresi opera di con-
ciliazione nelle controversie tra gli iscritti
ed i condomini.

4. La parcella dell’amministratore, cor-
redata dal parere di congruitd emesso dal
consiglic del collegio distrettuale, ed il
verbale della conciliazione di cui al
comma 3 sono titoli idonei per ottenere
decreto d’ingiunzione di pagamento, ai
sensi degli articoli 633 e seguenti del co-
dice di procedura civile.

ArtT. 13,

(Procedimento e sanzioni disciplinari).

1. L'azione disciplinare nei confronti
degli iscritti all'albo distrettuale di cui
all’articolo 2 ¢ promossa dal presidente
del consiglio del collegio distrettuale.

2. All'incolpato deve essere immediata-
mente comunicato per iscritto Vinizio del-
l'azione disciplinare, L'incolpato mede-
simo deve essere sentito dal presidente o
dal consiglio del collegio distrettuale e
puo farsi assistere da un difensore di fidu-
cia.

3. 1l procedimento disciplinare & so-
speso nell'ipotesi di contemporanea pen-
denza di un procedimento penale per fatti
anche in parte coincidenti. II procedi-
mento disciplinare non viene sospeso a
seguito del provvedimento di revoca del-
Pamministratore di cui all’articolo 1129
del codice civile.

4. Le sanzioni disciplinari sono irro-
gate dal consiglio del collegio distrettuale
al cui albo ¢ iscritto l'incolpato. La loro
determinazione non pud essere delegata a
singoli membri del consiglic medesimo.

5. Contro le decisioni del consiglio del
collegio distrettuale in materia discipli-
nare & sempre aminesso ricorso, anche per
ragioni di merito, al collegio nazionale. 11
ricorso & proposto, a pena di decadenza,
entro trenta giorni dalla data della comu-
nicazione della decisione all’interessato.
Per il procedimento dinanzi al coliegio
nazionale si osservano le disposizioni di
cui al comma 2.
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6. Le sanzioni disciplinari sono:
a) 'ammonizione scritta;
b) la censura;

¢) la sospensione dall’esercizio pro-
fessionale da un minimo di due mesi fino
ad un massimo di dodici mesi,;

d) la radiazione dall’albo.

7. L'ammonizione scritta & comminata
nell'ipotesi di mancanze lievi, di negli-
genza nel proprio operato e di non gravi
inesattezze nella contabilitda condominiale.

8. La censura & comminata nell'ipotesi
di mancanze non lievi, di colpevole ina-
zione, di gravi inesattezze nella contabi-
lita condominiale, di mancato rendiconto
e di cumulo di tre ammonizioni. Essa
importa la non rinnovabilita della no-
mina, allo scadere del mandato annuale,
presso i condomini nei cui confronti sono
state commesse le infrazioni.

9. La sospensione ¢ comminata, oltre
che nei casi di sospensione dall’esercizio
professionale previsti dal codice penale,
nel caso di interdizione dai pubblici uffici
per una durata non superiore a tre anni.

10. La radiazione dall'albo & commi-
nata:

Y

a) nel caso in cut liscritto & stato
condannato con sentenza irrevocabile per
un delitto contro la pubblica amministra-
zione, contro l'amministrazione della giu-
stizia, contro l'economia pubblica, contro
il patrimonio e per ogni altro delitto non
colposo per il quale la legge stabilisce la
pena della reciusione non inferiore nel
minimo a due anni e nel massimo a cin-
que anni;

b) nel caso in cui l'iscritto & stato
condanpato con sentenza irrevocabile al-
l'interdizione dai pubblici uffici, perpetua
o di durata superiore a tre anni.

11. La condanna con sentenza irrevoca-
bile per reati non indicati dalla lettera a)
del comma 10 pud dar luogo alla applica-
zione di una delle sanzioni di cui alle
lettere a), b) e ¢} del comma 6.
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12. A seguito dell’irrogazione della san-
zione della radiazione, la reiscrizione al-
I'albo puo essere richiesta dopo che siano
trascorsi almeno cinque anni dal mo-
mento in cui la radiazione stessa & dive-
nuta definitiva. Sulla domanda di reiscri-
zione decide il consiglio del collegio di-
strettuale, sentito l'interessato. Avverso il
provvedimento di rigetto della domanda
di reiscrizione, l'interessato pud presen-
tare ricorso al collegio nazionale, nel ter-
mine di quindici giorni dalla data della
comunicazione del suddetto provvedi-
mento.

Art. 14.

{Sospensione cautelare).

1. In pendenza di un procedimento pe-
nale o disciplinare nei confronti di un
iscritto all’albo distrettuale di cui all’arti-
colo 2, il consiglio del collegio distrettuale
puo deliberarne la sospensione cautelare,
sentite in ogni caso l'interessato.

2. Avverso il provvedimento di sospen-
sione cautelare, l'interessato pud proporre
ricorsc al collegio nazionale entro il ter-
mine di quindici giorni dalla data della
comunicazione del suddetto provvedi-
mento.

3. La sospensione cautelare cessa alla
conclusione del procedimento disciplinare.
Qualora l'interessato sia sottoposto a pro-
cedimento penale, la sospensione cautelare
deve essere comunque revocata, anche in
pendenza del procedimento disciplinare,
entro due anni dalla data in cui la sen-
tenza ¢ divenuta irrevocabile.

4. Nel procedimento per 1'applicazione
della sospensione cautelare si osservano,
in quanto compatibili, le disposizioni di
cui ai commi 1, 2 e 4 dell’articolo 13.

ArT. 15.
(Norme transitorie relative
all'istituzione det collegi).

1. Un consiglio provvisorio nazionale e,
in ciascun distretto di corte d'appello, un
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consiglio provvisorio distrettuale sono isti-
tuiti dal Ministro di grazia e giustizia, su
proposta del presidente di ciascuna corte
d’appello, entro sei mesi dalla data di
entrata in vigore della presente legge. 1l
consiglio provvisorio nazionale & nominato
su proposta del presidente della corte
d'appello di Roma.

2.1 consigli provvisori di cui al comma
1 provvedono agli adempimenti necessari
per l'insediamento del collegio nazionale e
dei collegi distrettuali. I consigli provvi-
sori distrettuali provvedono ad iscrivere
negli albi distrettuali coloro che ne fanno
richiesta ai sensi dell’articolo 5. 1 suddetti
consigli provvisori durano in carica fino
all'insediamento dei collegi di cui all’arti-
colo 1 e comungue non oltre diciotto mesi
dalla data di entrata in vigore della pre-
sente legge.

3. I componenti dei consigli provvisori
di cui al comma 1 sono nominati tra gli
iscritti agli albi professionali degli avvo-
cati e procuratori, dei dottori commercia-
listi, degli ingegneri e degli architetti.

ART. 16.

(Norme transitorie relative allo svolgimento
delle funzioni di amministratore di stabili in
condominio),

1. La disposizione di cui al primo pe-
riodo del comma 1 dell’articolo 4 si ap-
plica trascorsi diciotto mesi dalla data di
entrata in vigore della presente legge.

2. Entro tre mesi dalla data di entrata
in vigore della presente legge, il Ministro
di grazia e giustizia stabilisce con proprio
decreto la data della prima sessione dell’e-
same di abilitazione di cui all’articolo 7,
nonché quella della sessione speciale di
cui al comma 3 del presente articolo, che
deve avere luogo entro i sei mesi succes-
sivi.

3. E indetta in ogni distretto di corte
d'appello una sessione speciale dell’esame
di abilitazione di cui all’articolo 7, che
prevede il superamento di un colloquio
orale. Due successive sessioni speciali pos-
sono aver luogo entro sei mesi dalla data
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di conclusione della prima. Con il mede-
simo decreto di cui al comma 2 il Mini-
stro di grazia e giustizia stabilisce le ma-
terie e i programmi oggetto del colloquio,
nonché i criteri di nomina dei componenti
della commissione esaminatrice.

4. Alle sessioni speciali di cui al
comma 3 scno ammessi coloro che, alla
data di entrata in vigore della presente
legge, risultano essere amministratori di
stabili in condominio in carica da almeno
dodici mesi.

ArT. 17.

(Regolamento di esecuzione),

1. Entro tre mesi dalla data di entrata
in vigore della presente legge ¢ emanato
un regolamento per disciplinarne 1'esecu-
zione, ai sensi dell’articolo 17, comma |,
lettera a), della legge 23 agosto 1988,
n. 400.



