
































Relazione 

Lo scopo del presente progetto di legge è quello di ammodernare il 

contenuto della legge 114/2000 e successive modifiche che disciplina la 

cittadinanza. La legge attuale va adeguata alla realtà sammarinese che 

dopo 20 anni è profondamente e rapidamente mutata. 

Il primo punto cruciale della riforma è l'eliminazione del dovere di 

rinuncia alla cittadinanza di provenienza come requisito per ottenere la 

cittadinanza sammarinese per naturalizzazione. Tale rinuncia della 

cittadinanza di provenienza crea una disparità di trattan1ento tra i cittadini 

sammarinesi naturalizzati rispetto ai cittadini sammarinesi di nascita ai 

quali la normativa vigente consente di mantenere la doppia cittadinanza 

nel caso in cui uno dei due genitori sia straniero. Nella maggior parte dei 

paesi europei non è previsto l'obbligo di rinuncia alla cittadinanza 

originaria per chi intende essere naturalizzato. Diversamente significa 

negare ad un individuo le proprie origini. Anche l'ECRI (Commissione 

europea contro il raZZIsmo e l'intolleranza) ribadisce nella 

raccomandazione del 21 marzo 2013 la necessità per san Marino di 

eliminare dalla normativa la sopraindicata rinuncia in modo che così la 

normativa di San Marino possa essere in sintonia con lo spirito delle 

disposizioni normative europee. Infatti il testo del rapporto dell 'ECRI su 

San Marino recita testualmente al paragrafo 25: "L'ECRI constata che la 

legge continua sfortunatamente a esigere la rinuncia a qualsiasi altra 

cittadinanza posseduta nell'anno successivo al giorno della cerimonia di 
giuramento per l'acquisto della cittadinanza sammarinese." 

Un altro punto cruciale della riforma è l'abbassamento del numero degli 

anni di dimora effettiva e continuativa nel territorio della Repubblica per 

potere effettuare la richiesta di naturalizzazione che da 25 anni per gli 

stranieri si vorrebbe far passare a 15 anni mentre da 15 anni passerebbe a 

10 per i coniugi stranieri di cittadino/a sammarinese. La riduzione di tale 

tempistica è giustificato dal mutamento delle dinamiche che 

contraddistinguono la società attuale. Nel mondo globalizzato la notevole 

velocità dei mezzi di trasporto e l'abbattimento delle frontiere consente 



una maggIOre facilità di spostamento delle persone da un continente 

all'altro rispetto ad un tempo passato. Cosicché, in uno scenario 

internazionale come quello attuale, dove 1 '''economia territoriale" si è 

tramutata in economia "internazionale", dove le distanze si sono accorciate 

e dove la trasmissione delle informazioni è sempre più rapida e diffusa, 

per un individuo svolgere la propria vita nello stesso luogo in un periodo 

compreso tra i 10 ed i 15 anni è sicuramente un motivo di attaccamento e 

di affetto nei confronti del paese che lo sta ospitando. Soprattutto in 

considerazione che stianlo parlando di San Marino, un territorio di 61 kmq 

senza alcuna barriera di confine. Indubbiamente tale tenlpistica assume un 

diverso significato rispetto al passato. 

Anche in questo caso l'ECRI nel rapporto del 21 marzo 2013 rileva che" 

lo snellimento delle condizioni richieste per la naturalizzazione 

faciliterebbe notevolmente l'integrazione delle persone che da lungo 

tempo risiedono nel territorio del paese e ali 'interno della società 

sammarinese, ma garantirebbe soprattutto che i diritti politici non siano 

unicamente appannaggio di una parte dell'attuale popolazione di San 

Marino. L'ECRI ricorda che la maggior parte dei paesi europei 

richiedono una durata di residenza tra i cinque ed i dieci anni per 

l 'ottenimento della naturalizzazione, come previsto dalla Convenzione 

Europea della cittadinanza". 

Se si compara, poi, la nonnativa sammarinese sulla cittadinanza a quella 

del Lussemburgo, che è uno Stato che come San Marino ha sempre avuto 

la necessità di salvaguardare le sue piccole dimensioni e le tradizioni 

stahlali e culturali, si vedrà che il Lussemburgo ha una normativa 

caratterizzata da una maggiore apertura verso gli stranieri. Infatti in 

Lussemburgo è più facile per uno straniero ottenere la naturalizzazione che 

a San Marino, infatti i requisiti previsti dalla legge del Lussemburgo sono: 

un periodo di anni di residenza di 7 anni, non aver commesso reati, essere 

maggiorenni e aver superato un test di conoscenza della lingua e della 

storia politica ed istituzionale. 



Inoltre, il presente progetto di legge elimina dalla normativa la perdita 

della cittadinanza sammarinese dovuta all'acquisto di altra cittadinanza a 

seguito di matrimonio. 



PROPOSTA DI LEGGE DI INIZIATIVA POPOLARE 

DI MODIFICA DELLA LEGGE SULLA CfITADINANZA 


Art. 1 (Finalità) 
La presente proposta di Legge detta norme in materia di cittadinanza le quali sostituendo gli 
articoli 2 e 2 ter della legge 38 del 2016 che modifica a sua volta la Legge 30 novembre 2000 n. 
114 (Legge sulla cittadinanza) riducono la tempistica per la concessione della cittadinanza, per tutti 
i casi di naturalizzazione di un residente ed eliminano dalla normativa la rinuncia alla cittadinanza 
di provenienza come requisito per ottenere la cittadinanza sammarinese per naturalizzazione. 
Inoltre, la presente proposta di legge sostituendo gli articoli 4 e 6 della Legge 30 novembre 2000 n. 
114 (Legge sulla cittadinanza) elimina dalla normativa la perdita della cittadinanza sammarinese 
dovuta all'acquisto di altra cittadinanza a seguito di matrimonio. 

Art. 2 

(Modifiche all'articolo 2 della Legge 38/2016) 
L'articolo 2 della Legge 38/2016 è cosÌ sostituito: 
Art. 2 

(Della cittadinanza per naturalizzazione) 
1. Possono divenire cittadini sammarinesi per naturalizzazione i cittadini stranieri o apolidi, in 
esito al procedimento di cui all'articolo 2 ter, in base ai seguenti criteri: 
a) essere iscritti nei registri della popolazione residente al momento della domanda ed essere, a 
tale data, effettivamente residenti nel territorio della Repubblica; 
b) avere dimorato effettivamente per almeno quindici anni continuativi nel territorio della 
Repubblica, intendendosi per dimora esclusivamente i periodi di possesso della residenza 
anagrafica e del permesso di soggiorno ordinario; l'attestazione della dimora è rilasciata 
esclusivamente e tassativamente dai competenti uffici pubblici. Il periodo di dimora effettiva è 
ridotto a dieci anni: 
1) per l'adottato di cittadino sammarinese in forza dell 'istituto dell'adoptio semi piena previsto 
dal diritto comune; 
2) per il coniuge di cittadinoja sammarinese, qualora non sia pendente o definito 
procedimento di separazione coniugale o di nullità o di scioglimento o di cessazione degli 
effetti civili del matrimonio. Può accedere alla naturalizzazione di cui al periodo precedente 
anche il coniuge di cittadino sammarinese deceduto anteriormente al raggiungimento del 
numero di anni di dimora necessari per poter presentare la domanda di naturalizzazione; 
c) non aver riportato, in Repubblica o all'estero, con sentenza passata in giudicato, condanna alla 
pena della prigionia o dell'interdizione dai pubblici uffici superiore ad un anno per reato non 
colposo; 
d) non avere carichi pendenti in Repubblica o all'estero, per reato non colposo che preveda la 
pena edittale nei termini di cui alla lettera c); 
e) non avere ricevuto la comunicazione giudiziaria, in Repubblica o all'estero, o comunicazione 
equivalente, per reato non colposo che preveda la pena edittale nei termini di cui alla lettera c); 
f) prestare giuramento di fedeltà alla Repubblica avanti ai Capitani Reggenti ed al Segretario di 
Stato per gli Affari Interni. 
2. Possono richiedere la natura originaria della cittadinanza sammarinese coloro i quali 
divengono cittadini sammarinesi naturalizzati, se figli di madre nata sammarinese per origine che 
abbia o non abbia beneficiato delle leggi sul reintegro e sulla riassunzione nella cittadinanza. A tal 
fine si applica il procedimento di cui all'articolo 2 ter, comma 15.". 
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Art. 3 
(Modifiche all'articolo 2 ter della Legge 38/2016) 
L'Art. 2 ter della Legge 38/2016 è cosÌ sostituito: 
(Procedimento per l'acquisto della cittadinanza per naturalizzazione) 

1. La domanda ed i certificati di cui al comma 3 sono depositati presso l'Ufficio Stato Civile, 
Servizi Demografici ed Elettorali, di seguito indicato come "Ufficio Stato Civile", che ne rilascia 
ricevuta. 
2. A pena di irricevibilità, la domanda contiene, oltre a quanto previsto dal comma 3, le generalità 
esatte e complete del richiedente ed eventualmente anche dei minori ai quali si richiede di estendere 
la naturalizzazione. 
Alla domanda, sempre a pena di irricevibilità, è allegata l'attestazione di avvenuto pagamento dei 
diritto di ufficio. 
3. La domanda contiene l'indicazione dei requisiti in base ai quali l'interessato richiede la 
cittadinanza per naturalizzazione ed è comprensiva dei certificati che ne comprovano la 
sussistenza, secondo quanto previsto da apposito regolamento del Congresso di Stato. 
4. Entro dieci giorni dal ricevimento della domanda l'Ufficiale di Stato Civile richiede al 
Comandante della Gendarmeria riferimento espresso in forma scritta, da inoltrarsi nel termine di 
trenta giorni, ai fini della valutazione di cui al comma 5; pervenuto il suddetto parere, l'Ufficiale di 
Stato Civile trasmette la domanda e la relativa documentazione al collegio di cui al comma 5. 
5. La domanda è esaminata da un collegio composto da un Commissario della Legge indicato 
dal Magistrato Dirigente del Tribunale, dall'Ufficiale di Stato Civile, dal Dirigente dell'Ufficio 
Segreteria Istituzionale e dal Comandante della Gendarmeria; il collegio accerta la sussistenza dei 
requisiti di cui all'articolo 2, comma 1, lettere a), b), c), d) ed e) e valuta la sussistenza di motivi di 
ordine e sicurezza pubblica che ostino alla concessione della cittadinanza. 
6. In esito all'esame di cui al comma 5 il collegio adotta atto di accertamento, positivo o 
negativo, che è comunicato all'interessato anche ai fini dell'eventuale ricorso ai sensi della Legge 28 
giugno 1989 n.68. Gli atti di accertamento positivo sono trasmessi all'Ufficio Segreteria 
Istituzionale per gli adempimenti conseguenti. 
7. Il Consiglio Grande e Generale concede la cittadinanza per naturalizzazione con propria 
deliberazione assunta mediante presa d'atto degli atti di accertamento di cui al comma 6 di norma 
entro i mesi di febbraio e settembre di ogni anno. La deliberazione di cui al presente comma 
costituisce causa di archiviazione del procedimento giudiziario pendente per l'accertamento dello 
stato di apolidia. 
8. L'Ufficio Segreteria Istituzionale, in vista della seduta consiliare di adozione della 
deliberazione di cui al comma 7, forma apposito elenco delle domande di naturalizzazione che sono 
state oggetto di accertamento positivo da parte del collegio, esaminate sino al giorno precedente la 
data della seduta dell'Ufficio di Presidenza prevista per le sessioni consiliari di norma nei mesi di 
febbraio e settembre di ogni anno. 
9. La deliberazione di concessione della cittadinanza per naturalizzazione adottata dal 
Consiglio Grande e Generale è inviata dall'Ufficio Segreteria Istituzionale all'Ufficio Stato Civile e a 
ciascun interessato per la prestazione del giuramento di fedeltà alla Repubblica prescritto dalla 
Rubrica XL del Libro V delle Leges Statutae. 
10. Effettuato il giuramento di cui al comma 9, l'Ufficiale di Stato Civile provvede al più presto 
ad iscrivere ciascun interessato nei registri della cittadinanza, dandone comunicazione all'autorità 
estera competente. 
11. Nel caso di cui all'articolo 2, comma 2, l'interessato non è tenuto all'adempimento della 
prestazione del giuramento di cui al comma 9. 
In tale caso la domanda è presentata all'Ufficio Stato Civile che, eseguiti gli opportuni 
accertamenti, procede senza ulteriori formalità alle annotazioni della modifica della natura della 
cittadinanza dell'interessato sui pertinenti atti di Stato Civile nonché sugli atti dei discendenti che 
ne facciano richiesta, secondo le norme ed i principi in materia di cittadinanza. La presentazione 
della predetta domanda sospende i termini per la prestazione del giuramento fino all'esito degli 
accertamenti inerenti alla natura originaria; qualora gli accertamenti diano esito negativo il 



cittadino naturalizzato è tenuto, entro un anno dalla comunicazione dell'accertamento negativo, 
all'espletamento degli adempimenti richiesti. 

Art. 4 
(Modifiche all'articolo 4 della Legge 114/2000) 

L'Art. 4 della Legge 114/2000 è cosÌ sostituito: 

(Perdita volontaria della cittadinanza a seguito di matrimonio) 

I cittadini sammarinesi, che contraggono matrimonio con stranieri conservano la cittadinanza 

sammarinese, salvo quanto previsto dall'art. 6 comma 2. 

I coniugi stranieri di cittadini sammarinesi residenti sono iscritti nei Registri della popolazione 

residente a seguito di semplice richiesta. 


Art·s 

(Modifiche all'articolo 6 della Legge 114/2000) 


L'Art. 6 della Legge 114/2000 è cosÌ sostituito: 


(Rinuncia e perdita della cittadinanza) 

La cittadina divenuta sammarinese per matrimonio per effetto delle norme vigenti anteriormente 
all'entrata in vigore della presente legge, nonché il cittadino o cittadina naturalizzati per matrimonio 
dopo cinque anni dall'acquisto dello stato libero per annullamento, scioglimento, cessazione degli 
effetti civili del matrimonio, perdono la cittadinanza qualora siano in possesso della cittadinanza di 
un altro Stato e non siano più residenti. 
La cittadinanza sammarinese si perde per atto di esplicita rinuncia quando il richiedente dimostri di 
aver acquisito la cittadinanza di altro Stato, ovvero dichiari espressamente che la rinuncia stessa è 
necessaria per l'acquisto di altra cittadinanza. L'atto di rinuncia va presentato al Consiglio Grande e 
Generale, che ne prende atto nella sua più prossima seduta. 
Gli effetti della rinuncia decorrono dalla presa d'atto del Consiglio Grande Generale e non si 
estendono al coniuge e ai figli nati prima della rinuncia. 
L'Ufficiale di Stato Civile, una volta acquisita la relativa documentazione, cura la cancellazione, dai 
registri di cittadinanza, del rinunciante. 
Il minore che acquista la doppia cittadinanza per effetto della rinuncia dell'ascendente alla 
cittadinanza sammarinese dovrà optare per una sola cittadinanza entro dodici mesi dal 
raggiungimento della maggiore età. 

Art. 6 

(Abrogazioni) 

Sono abrogate tutte le norme in contrasto con la presente legge. 
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Alla attenzione della Commissione Consiliare Permanente Affari Costituzionali ed Istituzionali; 
Pubblica Amministrazione; Affari Interni, Protezione Civile, Rapporti con le Giunte di Castello; 

Giustizia; Istruzione, Cultura, Beni Culturali, Università e Ricerca Scientifica 

Oggetto : parere in merito agli emendamenti proposti dal PDCS in riferimento al progetto di 
legge di iniziativa popolare "Modifica alla legge sulla cittadinanza in materia di 

naturalizzazione" 

L'abbassamento del numero degli anni di dimora effettiva e continuativa nel territorio della Repubblica per 

potere effettuare la richiesta di naturalizzazione degli stranieri che da 25 anni il Comitato promotore del 

progetto di legge vorrebbe far passare a 15 anni e da 15 anni vorrebbe far passare a 10 per i coniugi 

stranieri di cittadinoja sammarinese è giustificato dal mutamento delle dinamiche che contraddistinguono 

la società attuale . Nel mondo globalizzato la notevole velocità dei mezzi di trasporto e l'abbattimento delle 

frontiere consente una maggiore facilità di spostamento delle persone da un continente all'altro rispetto 

ad un tempo passato. Cosicché, in uno scenario internazionale come quello attuale, dove l'''economia 

territoriale" si è tramutata in economia "internazionale", dove le distanze si sono accorciate e dove la 

trasmissione delle informazioni è sempre più rapida e diffusa, per un individuo svolgere la propria vita 

nello stesso luogo in un periodo compreso tra i 10 ed i 15 anni è sicuramente un motivo di attaccamento e 

di affetto nei confronti del paese che lo sta ospitando. Soprattutto in considerazione che stiamo parlando di 

San Marino, un territorio di 61 kmq senza alcuna barriera di confine. Indubbiamente tale tempistica ,', 

assume un diverso significato rispetto al passato. 

L'ECRI (Commissione europea contro il razzismo e l'intolleranza) nel rapporto del 21 marzo 2013 rileva che 

lo snellimento delle condizioni richieste per la naturalizzazione faciliterebbe notevolmente 

l'integrazione delle persone che da lungo tempo risiedono nel territorio del paese e all'interno della società 

sammarinese, ma garantirebbe soprattutto che i diritti politici non siano unicamente appannaggio di una 

parte dell'attuale popolazione di San Marino, L'ECRI ricorda che la maggior parte dei paesi europei 

richiedono una durata di residenza tra i cinque ed i dieci anni per l'ottenimento della naturalizzazione, 

come previsto dalla Convenzione Europea della cittadinanza" , 

Se si compara, poi, la normativa sammarinese sulla cittadinanza a quella del Lussemburgo, che è uno Stato 

che come San Marino ha sempre avuto la necessità di salvaguardare le sue piccole dimensioni e le tradizioni 

statuali e culturali, si vedrà che il Lussemburgo ha una normativa caratterizzata da una maggiore apertura 

verso gli stranieri, Infatti in Lussemburgo è più facile per uno straniero ottenere la naturalizzazione che a 

San Marino, infatti i requisiti previsti dalla legge del Lussemburgo sono: un periodo di anni di residenza di 7 



anni, non aver commesso reati, essere maggiorenni e aver superato un test di conoscenza della lingua e 

della storia politica ed istituzionale. 

Marino Ercolani Casadei 

(Rappresentante del Comitato Promotore del progetto di legge di iniziativa popolare "Modifica alla legge 

sulla cittadinanza in materia di naturalizzazione") 
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RELAZIONE AL PROGETTO DI LEGGE 

"Integrazionl alla Legge 30 novembre 2000, n. 114 (Legge sulla cittadinanza)" 

Eccellentissimi Capitani Reggenti, 

Onorevoli Colleghi, 

il presente progetto di legge intende adeguare la normativa in materia di cittadinanza all'attuale 

realtà, pur salvaguardando le piccole dimensioni territoriali e le tradizioni statuall e culturali della nostra 

Repubblica. 

La predisposizione del presente Progetto di Legge ha tenuto conto del precedente progetto di 

legge di iniziativa popolare presentato a suo tempo dal Presidente della Consulta del Sammarinesi 

all'Estero, Sig. Otello Pedini, le Cui disposizioni sono state valutate, rielaborate ed integrate, al fine di 

renderle maggiormente rispondenti alle esigenze manifestate anche in occasione dei periodici 

insedia menti della Consulta dei Sammarinesi all'Estero. 

Gli interventi previsti dal presente progetto di legge intendono, pertanto, modificare, ed in alcuni 

casi, integrare la Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche. 

In particolare, viene modificato l'articolo 1 della Legge n. 114/2000, prevedendo, per i figli di cui 

un solo genItore è cittadino sammarinese, l'aumento del termine perentorio per la d ichiarazione di 

mantenimento della cittadinanza sammarinese, da 12 (dodici) mesi a 7 (sette) anni, decorrent i dal 

raggiungimento della maggiore età. L'intend imento è que llo di ampliare il periodo temporale per la 

dichiarazione di mantenimento della cittadinanza, consentendo tale possibilità ad una più ampia fascia di 

interessati. 

AI fine di colmare un vuoto normativo creato, probabilmente inavvertitamente, con l'e manazione 

della Legge 22 marzo 2016 n. 38, viene reintrodotto il principio secondo cui è possibile, per coloro che, 

per almeno diciotto anni continuativi abbIano dimorato effettiv a mente nel territorio della Repubblica 

dalla nascita e senza interruzione, richiedere di assumere la cittadinanza sammarinese per 

naturalizzazione, secondo il procedimento di cui all'articolo 2 ter della Legge n. 114/2000. 

Tenuto conto che nella prassi si sono verificate situazioni in cui il procedimento di rinuncia della 

cittadinanza di origine, seppur avviato, non si sia potuto perfezionare entro i 12 (dodici) mesi dall a data 

del giuramento o, per i minori di g enitore naturalizzato, dalla data del compimento della maggiore età, 

si è ritenuto opportuno prevedere che tale termine possa essere prorogato direttamente da parte 

dell'Ufficiale di Stato Civile, anziché con delibera dell'Ufficio di Presidenza del Consiglio Grande e 
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SEGRETERIA DI STATO 
AFFARI INTERNI 

Generale e successivamente del Congresso di Stato. La possibilità di proroga del termine viene 

comunque limitata ad ulteriori 12 (dodici) mesi, entro cui presumlbilmente dovrebbe potersi 

perfezionare il procedimento di rinuncia. 

Preve ndendo, inoltre, la possibilità del verificarsi di situazioni in cui, la rinuncia a lla cittadinanza 

di origine possa comportare, per Il richiedente ed i suoi familiari, possibili situazioni di pericolo, viene 

previsto che l'Ufficiale di Stato Civile non pro ceda, in tali casi, a lla cancellazione dai registri di 

cittadinanza, nonostante il richiedente non abbia formalizzato in maniera definitiva la perdita dellale 

cittadinanzale possedutale entro il ter mine perentorio di un anno dal giuramento o dal compimento 

della maggiore età, eventualmente prorogato da pa rte dell'Ufficiale di Stato Civile di ulter iori 12 (dodici) 

mesi. In tali casi, l'interess ato deve dichiarare che il Paese di orig ine non consente di presentare la 

domanda di rinunc ia alla cittadinanza; tale dichiarazione deve essere giurata, avere forma scritta ed 

essere rilasci ata sotto la responsabilità civile e penale di colui che la r ilascia . 

In linea con le disposizioni attuative della Legge 22 marzo 2016 n. 38 dettate dal Regolamento 

del Congresso di Stato del 15 aprile 2016 n. 8, vien e ampliata la definizione di "dimora", comprendendo 

anche il pe riodo di possesso del previgente permesso di soggiorno speciale continuativo rilasciato ai 

sensi della legislazione in materia all'epoca vigente. In tal modo il requisito della dimora effettiva in 

territorio per l'acquisizione della cittadinanza sammarinese per naturalizzazione, prevede che venga 

preso in considerazione anche il periodo di possesso del permesso di soggiorno speciale continuativo 

rilasciato precedentemente ai sensi della normativa vigente. 

Con l'articolo 5 del presente progetto di legge, si procede con la modifi ca dell'articolo 5 della 

Legge n. 114/2000 e successive modifiche, prevedendO la possibilità, per i figli maggiorenni di un solo 

genitore cittadino sammarinese, di assumere la cittadinanza sammarinese, purché, al momento della 

domanda, siano residenti anagraficamente ed effettivamente in Repubblica: 

da almeno un anno, nel caso in cui abbiano dimorato per almeno cinque anni continuativi nel 

territorio della Repubblica; 

da almeno sei anni, nel caso in cui non abbiano precedentemente dimorato nel territorio della 

Repubblica. 

In entrambi i casi, la cittadinanza sammarinese si trasmette anche ai figli minori, purché sia residenti sul 

territorio della Repubblica. 

AI fine di snellire il procedimento di assunzione della cittadinanza, viene eliminato il passaggio 

defla pratica in Consiglio Grande e Generale, prevedendo che la r ichiesta di assunzione della 

cittadinanza sammarinese venga presentata direttamente all'Ufficiale di Stato Civile o avanti all'Autorità 

diplomatica o consolare sammarinese, che provvede all' inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. La stessa 
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SEGRETERIA DI STATO 

AFFARI INTERNI 

modalità procedurale viene prevista anche per il cittadino per or igine, divenuto forense a seguito di 

matrimonio: in tale caso, pertanto, la richiesta di riassunzione della cittadinanza sammarinese, non è 

più Inoltrata al Consiglio Grande e Generale per la relativa presa d'atto, ma viene presentata all'Ufficiale 

di Stato Civile o avanti all'Autorità diplomatica o consolare sam marinese, che provvede all'inoltro 

all'Ufficiale di Stato Civile. 

Resta ferma la previsione in base alla quale, per l'accoglimento delle istanze di assunzione o 

riassunzione della cittadinanza sammarinese, è necessario che il richiedente non abbia riportato, in 

Repubblica o all'estero, condanna per reato non colposo alla pena della prigionia o della interdizione 

superiore ad un anno . 

Con l'articolo 6 del presente progetto di legge viene dettata una norma di sanator i a, in base alla 

quale, su specifica istanza, possono essere reiscritti/Iscrittl al Registro di Cittadin anza: 

- coloro che sono stati cancel lat i per non aver reso, entro i termini richiesti dalla legge, la dichiarazione 

di mantenimento della cittadinanza prevista all'articolo 1 punto 3 della Legge n. 114/2000 e 

successive modi fiche; 

- coloro che non hanno utilmente inoltrato domanda di accertamento di discendenza o la cui domanda 

non è stata accolta per la decorrenza dei termini previsti per rendere la dich iarazione di 

ma nteni mento della cittadinanza di cui al precedete punto; 

i figli di madre sammarinese e padre non sammarinese che, all'entrata in vigore della Legge 30 

novembre 2000 n. 114, avevano già compiuto da o ltre dodici mesi la maggiore età e che non hanno 

quindi potuto beneficiare della possibilità di scegliere la cittadinanza materna; in tale caso l'istanza 

per l'iscrizione può essere presentata, oltre che avanti all'Ufficiale di Stato Civile, anche avanti 

all'Autorità diplom atica o consolare sammarinese che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. 

In tutti i casi elencati, la dichiarazione di voler ottenere la ci ttad inanza materna deve essere avanzata, 

personalmente dall'interessato, entro due anni dall'en tr ata in vigore del presente progetto di legge, 

avanti all'Ufficiale di Stato Civile oppure avanti all'Autorità diplomatica o consolare sammarinese che 

provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. La cittadinanza così acq uisi ta si trasmette ai figli, anche 

maggiorenni, che presentino, nello stesso termine, dichiarazione analoga a quella presentata dal loro 

genitore. 

Con l'articolo 7 del presente progetto di legge si procede ad ab rogare esplicitamente la seguente 

normativa, sebbene già abrogata implicitamente dal legislatore: 

- Legge 30 novembre 2000 n. 115 "Disposizioni straordinarie sulla naturalizzazione"; 

Legge 30 marzo 2012 n. 35 " Dispos izion i straordinarie sulla naturalizzazione"; 
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- Decreto-Legge 3 agosto 2012 n. 113 "Modifica alla Legge 30 marzo 2012 n. 35 - Disposizioni 

straordinarie sulla naturalizzazione". 

Eccellentissimi Capitani Reggenti, 

Onorevoli Colleghi, 

nell'evidenziare come tale Progetto di Legge costituisca la risposta alle numerose richieste di intervento 

sulla normativa in materia dì cittadinanza, allo scopo di superare le differenziazioni create dalla 

normativa di settore stratificatasi nel tempo, pur mantenendo le specificità e le tradizioni culturali e 

geopolitiche della nostra Repubblica, confido che l'iter dì approvazione dell'allegato Progetto di Legge 

possa concludersi in tempi brevi e che possa trovare favorevole accoglimento con la più ampia 

maggioranza possibile. 
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UFFICIO SEGRETERIA ISTITUZIONALE 
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SEGRETERIA DI STATO 
PER GLI AFFARI INTERNI 

Progetto di legge 

f� 

E 

"Integrazioni alla Legge 30 novembre 2000, n. 114 (Legge sulla cittadinanza)" 

Art. 1 

(Modifiche all'articolo 1 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche) 

1. L'articolo 1 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è così sostituito: 

"Art. 1 
(Della cittadinanza per origine) 

Sono cittadini sammarinesi per origine: 

1. i figli di padre e madre entrambi cittadini sammarinesi; 

2. i figli di cui un solo genitore è cittadino sammarinese, a condizione che entro il termine perentorio 
di sette anni dal raggiungimento della maggiore età dichiarino di voler mantenere la cittadinanza da questo 

trasmessa; 

3. gli adottati da cittadino sammarinese conformemente alle norme sull'adozione ed ai sensi dei punti 

precedenti; 

4. i nati nel territorio della Repubblica se entrambi i genitori sono ignoti o apolidi. " 

Art. 2 
(Modifiche dell'articolo 2 alla Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche) 

1. All 'articolo 2 dell a  Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è inserito il seguente comma: 

"2bis. Coloro che, per almeno diciotto anni continuativi abbiano dimorato effettivamente nel territorio della 
Repubblica dalla nascita e senza interruzione, possono richiedere di assumere la cittadinanza sammarinese 
per natura/izzazione, secondo il procedimento di cui all'articolo 2 ter. " 

Art. 3 
(Modifiche dell'articolo 2 ter alla Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche) 

1. Il comma 11 dell'articolo 2 ter della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è così 
modificato: 

"11. Entro il termine di un anno dal giuramento o, per i minori di cui all'articolo 2 bis, dal compimento della 
maggiore età, deve essere formalizzata in maniera definitiva la perdita di altre cittadinanze. Tale termine 
può essere prorogato di ulteriori dodici mesi da parte dell'Ufficiale di Stato Civile, al fine di consentire a 
coloro che abbiano già avviato le pratiche di rinuncia alla cittadinanza di origine, presso i competenti enti 
o uffici stranieri, di perfezionare il procedimento di rinuncia. " 
2. Il comma 14 dell'articol o 2 ter della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è così 

sostituito: 
"14. L'Ufficiale di Stato Civile procede alla cancellazione dell'interessato dai registri della cittadinanza 

qualora, entro il termine perentorio, eventualmente prorogato, di cui al comma 11, non sia formalizzata in 

maniera definitiva la perdita di altre cittadinanze possedute, salvo quanto disposto dal comma 12. L'ufficiale 

di Stato Civile non procede alla cancellazione dell'interessato dai registri della cittadinanza, qualora la 

rinuncia alla cittadinanza di origine esponga i richiedenti ed i loro familiari a possibili situazioni di pericolo. 
In tale, caso allo scadere della proroga, /'interessato deve rilasciare una nuova dichiarazione giurata, con 

le modalità di cui al comma 12." 
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Art. 4 


(Introduzione dell'articolo 2 quater alla Legge 30 novembre 2000 n. 1 14 e successive modifiche) 


1. Dopo l'articolo 2 ter della legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è introdotto il seguente 

articolo: 

"Art. 2 quater 

(Dimora) 

1. Ai fini della maturazione del requisito di cui all'articolo 2, comma 1, lettera b), per dimora si intende 

anche il periodo di possesso del previgente permesso di soggiorno speCiale continuativo rilasciato ai sensi 

della legislazione in materia all'epoca vigente." 

Art. 5 


(Modifiche all'articolo 5 della Legge 30 novembre 2000 n. 1 14 e successive modifiche) 


1. L'articolo 5 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è così sostituito: 

"Art.5 


(Assunzione o riassunzione della cittadinanza) 


1. I figli maggiorenni di un solo genitore cittadino sammarinese possono assumere la cittadinanza 
sammarinese, purché, al momento della domanda, siano residenti anagraficamente ed effettivamente in 

Repubblica: 
a) 	 da almeno un anno, qualora abbiano dimorato per almeno cinque anni continuativi nel territorio 

della Repubblica; 
b) da almeno sei anni, qualora non abbiano precedentemente dimorato nel territorio della Repubblica. 

Nei casi di cui alle precedenti lettere a) e b) la cittadinanza sammarinese si trasmette anche ai figli minori, 
purché residenti. 
2. Nei casi di cui al comma 1, la richiesta di assunzione della cittadinanza sammarinese è presentata 
all'Ufficiale di Stato Civile o avanti all'Autorità diplomatica o consolare sammarinese, che provvede all'inoltro 

all'Ufficiale di Stato Civile. 

3. Il cittadino per origine, divenuto forense a seguito di matrimonio, riassume la cittadinanza mediante 
presentazione di richiesta all'Ufficiale di Stato Civile o avanti all'Autorità diplomatica o consolare 
sammarinese, che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. 
4. Condizione per l'accoglimento delle istanze di assunzione o riassunzione della cittadinanza sammarinese 
è non aver riportato, in Repubblica o all'estero, condanna per reato non colposo alla pena della prigionia o 

della interdizione superiore ad un anno." 

Art. 6 

(Norma di sanatoria) 

1. L'Ufficiale di Stato Civile, su istanza degli interessati è autorizzato a reiscrivere nel Registro di 
Cittadinanza di questa Repubblica, coloro che sono stati cancellati per non aver reso entro i termini richiesti 

dalla legge, la dichiarazione di mantenimento della cittadinanza prevista all'articolo 1 punto 3 della Legge 
n. 114/2000 e successive modifiche. 
2. Parimenti potranno essere iscritti su istanza degli interessati nel medesimo Registro, coloro che non 
hanno utilmente inoltrato domanda di accertamento di discendenza o la cui domanda non è stata accolta 
per la decorrenza dei termini previsti per rendere la dichiarazione di cui al comma 1. 
3. I figli di madre sammarinese e padre non sammarinese che, all'entrata in vigore della Legge 30 novembre 
2000 n. 114, avevano già compiuto da oltre dodici mesi la maggiore età e non hanno quindi potuto 
beneficiare della possibilità di scegliere la cittadinanza materna, possono presentare istanza per l'iscrizione 
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nei Registri della Cittadinanza, da presentare avanti all'Ufficiale di Stato Civile, oppure avanti all'Autorità 

diplomatica o consolare sammarinese che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. 

4. La dichiarazione di voler ottenere la cittadinanza di cui ai commi 1, 2 e 3 è resa entro due anni dall'entrata 

in vigore della presente legge personalmente dall'interessato avanti all'Ufficiale di Stato Civile oppure avanti 
all'Autorità diplomatica o consolare sammarinese che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. La 

cittadinanza così acquisita si trasmette ai figli, anche maggiorenni, che presentino, nello stesso termine, 

dichiarazione analoga a quella presentata dal loro genitore. 

Art. 7 

(Abrogazioni) 

1. Sono abrogate: 


a) la Legge 30 novembre 2000 n. 115; 


b) la Legge 30 marzo 2012 n. 35; 


c) il Decreto-Legge 3 agosto 2012 n. 113. 


Art. 8 

(Entrata in vigore) 

1. La presente legge entra in vigore il quindicesimo giorno successivo a quello della sua legale 

pubblicazione. 
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COMMISSIONE CONSILIARE PERMANENTE AFFARI COSTITUZIONALI ED 
ISTITUZIONALI; PUBBLICA AMMINISTRAZIONE; AFFARI INTERNI, PROTEZIONE 

CIVILE, RAPPORTI CON LE GIUNTE DI CASTELLO; GIUSTIZIA; ISTRUZIONE, CULTURA, 
BENI CULTURALI, UNIVERSITÀ E RICERCA SCIENTIFICA 

  
 

LA COMMISSIONE CONSILIARE PERMANENTE AFFARI COSTITUZIONALI ED 

ISTITUZIONALI; PUBBLICA AMMINISTRAZIONE; AFFARI INTERNI, PROTEZIONE 

CIVILE, RAPPORTI CON LE GIUNTE DI CASTELLO; GIUSTIZIA; ISTRUZIONE, 

CULTURA, BENI CULTURALI, UNIVERSITA’ E RICERCA SCIENTIFICA nella seduta 

dell’8 maggio 2019, ha esaminato ed approvato in sede referente il Progetto di 

Legge “Integrazioni alla Legge 30 novembre 2000 n.114 (Legge sulla cittadinanza)” 

accogliendo gli emendamenti riportati nel seguente testo evidenziati in grassetto o 

interlineati: 

 

 

“INTEGRAZIONI ALLA LEGGE 30 NOVEMBRE 2000 N.114 (LEGGE SULLA 

CITTADINANZA)” 

 

 

Art. 1  

(Modifiche all'articolo 1 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive 

modifiche) 

 

L'articolo 1 della Legge 30 novembre 2000 n.114 e successive modifiche è così 

modificato: 

"Art. 1 

(Della cittadinanza per origine) 

 

 Sono cittadini sammarinesi per origine:  

1. i figli di padre e madre entrambi cittadini sammarinesi;  

2. i figli di cui un solo genitore è cittadino sammarinese, a condizione che entro il 

termine perentorio di sette anni dal raggiungimento della maggiore età dichiarino di 

voler mantenere la cittadinanza da questo trasmessa;  

3. gli adottati da cittadino sammarinese conformemente alle norme sull'adozione ed 

ai sensi dei punti precedenti;  

4. i nati nel territorio della Repubblica se entrambi i genitori sono ignoti o apolidi.". 

 

 

Art. 2 

(Modifiche dell'articolo 2 alla Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive 

modifiche) 

 

1. All' L’articolo 2 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche 

è inserito il seguente comma così modificato:  
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1. Possono divenire cittadini sammarinesi per naturalizzazione i cittadini stranieri o 

apolidi, in esito al procedimento di cui all’articolo 2 ter, in base ai seguenti criteri: 

a) essere iscritti nei registri della popolazione residente al momento della domanda 

ed essere, a tale data, effettivamente residenti nel territorio della Repubblica; 

b) avere dimorato effettivamente per almeno venticinque venti anni continuativi nel 

territorio della Repubblica, intendendosi per dimora esclusivamente i periodi di 

possesso della residenza anagrafica e del permesso di soggiorno ordinario, nonché 

del periodo di cui all’articolo 2 quater; l’attestazione della dimora è rilasciata 

esclusivamente e tassativamente dai competenti uffici pubblici. Il periodo di 

dimora effettiva è ridotto a quindici dieci anni: 

1) per l’adottato di cittadino sammarinese in forza dell’istituto dell’adoptio 
semiplena previsto dal diritto comune; 

2) per il coniuge di cittadino/a sammarinese o la persona unita civilmente 

con cittadino/a sammarinese, qualora non sia pendente o definito procedimento 
di separazione coniugale o di nullità o di scioglimento o di cessazione degli 

effetti civili del matrimonio o dell’unione civile. Può accedere alla 
naturalizzazione, di cui al periodo precedente, anche il coniuge di cittadino 
sammarinese deceduto o la persona unita civilmente con cittadino 

sammarinese deceduto anteriormente al raggiungimento del numero di anni di 
dimora necessari per poter presentare la domanda di naturalizzazione; 

c) non aver riportato, in Repubblica o all'estero, con sentenza passata in giudicato, 
condanna alla pena della prigionia o dell'interdizione dai pubblici uffici superiore 
ad un anno per reato non colposo; 

d) non avere carichi pendenti in Repubblica o all’estero, per reato non colposo che 
preveda la pena edittale nei termini di cui alla lettera c); 

e) non avere ricevuto la comunicazione giudiziaria, in Repubblica o all’estero, o 
comunicazione equivalente, per reato non colposo che preveda la pena edittale 
nei termini di cui alla lettera c); 

f) rinunciare ad ogni altra cittadinanza posseduta; 
g) prestare giuramento di fedeltà alla Repubblica avanti ai Capitani Reggenti ed al 

Segretario di Stato per gli Affari Interni. 
2. Possono richiedere la natura originaria della cittadinanza sammarinese coloro i 

quali divengono cittadini sammarinesi naturalizzati, se figli di madre nata 
sammarinese per origine che abbia o non abbia beneficiato delle leggi sul reintegro e 
sulla riassunzione nella cittadinanza. A tal fine si applica il procedimento di cui 

all’articolo 2 ter, comma 15. 

2 bis. Coloro che, per almeno diciotto anni continuativi abbiano dimorato 

effettivamente nel territorio della Repubblica dalla nascita e senza interruzione, 

possono richiedere di assumere la cittadinanza sammarinese per naturalizzazione, 

secondo il procedimento di cui all'articolo 2 ter. 
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Art. 3 

(Modifiche dell'articolo 2 ter alla Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive 

modifiche) 

 

1. Il comma 11 dell'articolo 2 ter della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e 

successive modifiche è così modificato:  

"11. Entro il termine di un anno cinque anni dal giuramento o, per i minori di cui 

all'articolo 2 bis, dal compimento della maggiore età, deve essere formalizzata in 

maniera definitiva la perdita di altre cittadinanze. Tale termine può essere prorogato 

di ulteriori dodici mesi da parte dell'Ufficiale di Stato Civile, al fine di consentire a 

coloro che abbiano già avviato le pratiche di rinuncia alla cittadinanza di origine, 

presso i competenti enti o uffici stranieri, di perfezionare il procedimento di 

rinuncia.". 

 

2. Il comma 14 dell'articolo 2 ter della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e 

successive modifiche è così modificato: 

"14. L'Ufficiale di Stato Civile procede alla cancellazione dell'interessato dai registri 

della cittadinanza qualora, entro il termine perentorio, eventualmente prorogato, di 

cui al comma 11, non sia formalizzata in maniera definitiva la perdita di altre 

cittadinanze possedute, salvo quanto disposto dal comma 12. L'ufficiale di Stato 

Civile non procede alla cancellazione dell'interessato dai registri della cittadinanza, 

qualora la rinuncia alla cittadinanza di origine esponga i richiedenti ed i loro familiari 

a possibili situazioni di pericolo. In tale, caso allo scadere della proroga, /'interessato 

deve rilasciare una nuova dichiarazione giurata, con le modalità di cui al comma 

12.". 

 

 

Art. 4 

(Introduzione dell'articolo 2 quater alla Legge 30 novembre 2000 n.114 

e successive modifiche) 

 

1. Dopo l'articolo 2 ter della legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive 

modifiche è introdotto il seguente articolo: 

 

"Art. 2 quater 

(Dimora) 

 

1. Ai fini della maturazione del requisito di cui all'articolo 2, comma 1, lettera b), 

per dimora si intende anche il periodo di possesso del previgente permesso di 
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soggiorno speciale continuativo rilasciato ai sensi della legislazione in materia 

all'epoca vigente.". 

 

 

Art. 5 

(Modifiche all'articolo 5 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive 

modifiche) 

 

1.  L'articolo 5 della Legge 30 novembre 2000 n. 114 e successive modifiche è 

così modificato: 

"Art.5 

(Assunzione o riassunzione della cittadinanza) 

 

1.  I figli maggiorenni di un solo genitore cittadino sammarinese possono 

assumere la cittadinanza sammarinese, purché, al momento della domanda, siano 

residenti anagraficamente ed effettivamente in Repubblica: 

a)  da almeno un anno, qualora abbiano dimorato per almeno cinque anni 

continuativi nel territorio della Repubblica; 

b)  da almeno sei anni, qualora non abbiano precedentemente dimorato nel territorio 

della Repubblica. Nei casi di cui alle precedenti lettere a) e b) la cittadinanza 

sammarinese si trasmette anche ai figli minori, purché residenti. 

2. Nei casi di cui al comma 1, la richiesta di assunzione della cittadinanza 

sammarinese è presentata all'Ufficiale di Stato Civile o avanti all'Autorità diplomatica 

o consolare sammarinese, che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato Civile. 

3. Il cittadino per origine, divenuto forense a seguito di matrimonio, riassume la 

cittadinanza mediante presentazione di richiesta all'Ufficiale di Stato Civile o avanti 

all'Autorità diplomatica o consolare sammarinese, che provvede all'inoltro all'Ufficiale 

di Stato Civile. 

4. Condizione per l'accoglimento delle istanze di assunzione o riassunzione della 

cittadinanza sammarinese è non aver riportato, in Repubblica o all'estero, condanna 

per reato non colposo alla pena della prigionia o della interdizione superiore ad un 

anno.". 

 

 

Art. 6 

(Norma di sanatoria) 

 

1.  L'Ufficiale di Stato Civile, su istanza degli interessati è autorizzato a riscrivere 

nel Registro di Cittadinanza di questa Repubblica, coloro che sono stati cancellati per 

non aver reso entro i termini richiesti dalla legge, la dichiarazione di mantenimento 
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della cittadinanza prevista all'articolo 1 punto 3 della Legge n. 114/2000 e 

successive modifiche. 

2.  Parimenti potranno essere iscritti su istanza degli interessati nel medesimo 

Registro, coloro che non hanno utilmente inoltrato domanda di accertamento di 

discendenza o la cui domanda non è stata accolta per la decorrenza dei termini 

previsti per rendere la dichiarazione di cui al comma 1. 

3.  I figli di madre sammarinese e padre non sammarinese che, all'entrata in 

vigore della Legge 30 novembre 2000 n.114, avevano già compiuto da oltre dodici 

mesi la maggiore età e non hanno quindi potuto beneficiare della possibilità di 

scegliere la cittadinanza materna, possono presentare istanza per l'iscrizione nei 

Registri della Cittadinanza, da presentare avanti all'Ufficiale di Stato Civile, oppure 

avanti all'Autorità diplomatica o consolare sammarinese che provvede all'inoltro 

all'Ufficiale di Stato Civile. 

4.  La dichiarazione di voler ottenere la cittadinanza di cui ai commi 1, 2 e 3 è 

resa entro due anni dall'entrata in vigore della presente legge personalmente 

dall'interessato avanti all'Ufficiale di Stato Civile oppure avanti all'Autorità 

diplomatica o consolare sammarinese che provvede all'inoltro all'Ufficiale di Stato 

Civile. La cittadinanza così acquisita si trasmette ai figli, anche maggiorenni, che 

presentino, nello stesso termine, dichiarazione analoga a quella presentata dal loro 

genitore. 

 

Art. 7 

(Abrogazioni) 

 

1.  Sono abrogate: 

a) la Legge 30 novembre 2000 n. 115; 

b) la Legge 30 marzo 2012 n. 35; 

c) il Decreto-Legge 3 agosto 2012 n. 113. 

 

 

Art. 8 

(Entrata in vigore) 

 

1.  La presente legge entra in vigore il quindicesimo giorno successivo a quello 

della sua legale pubblicazione. 
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AFFARI INTERNI 

I 

RELAZIONE AL PROGETTO DI LEGGE 
"IL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI" 

Eccellentissimi Capitani Reggenti, 

Onorevoli COlleghi, 

l'esigenza di una normativa che regolamenta la comunione del Condominio degli edifici e la sua 

amministrazione è da tempo Invocata da più parti. 

Le motivazioni di tale esigenza sono dettate dall'assenza di un sistema normativo organico 

incentrato sul fenomeno condominiale, che ha trovato sinora la sua disciplina nel diritto comune e nelle 

pronunce giurisprudenziali. Il presente Progetto di Legge si propone, pertanto, quale strumento di 

riferimento per la cittadinanza e per i professionisti che, quotidianamente, si trovano ad affrontare le 

problematlche relative al condominio, alla sua gestione ed amministrazione. 

La predisposizione del presente Progetto di Legge ha tenuto conto del lavoro svolto dal 

precedente Gruppo di Lavoro, composto da un team di professionisti, cui viene rivolto un sentito 

ringraziamento per aver elaborato una valida base da cui ripartire, nel rispetto della tradizione giuridica 

della Repubblica di San Marino e con un'attenzione verso le peculiarità di recente Introduzione anche 

nella vicina Repubblica italiana. 

Il presente Progetto di Legge si articola in 5 parti, e più precisamente: 

a) Capo I - Disposizioni generali; 

b) Capo II - Parti comuni e criteri per la ripartizione delle spese; 

c) Capo ili - Degli organi del condominio; 

d) Capo IV - Regolamento di condominio e altre disposizioni; 

e) Capo V - Disposizioni di attuazione ed entrata in vigore. 

Più specificata mente nel Capo I sono dettate disposizioni generali in merito all'oggetto e alle 

finalità del Progetto di Legge, nonché alla definizione del condominio e dei suOi requisitI. 

Nel capo II viene fornita la definizione delle parti comuni e vengono dettate disposizioni in 

merito alle modalità di determinazione delle Quote dei singoli proprietari relativamente alle parti comuni, 

al fine della defmizione dei criteri per la ripartizione delle spese necessarie per la conservazione e per il 

god imento delle parti comuni medesime. Sono altresì stabilite norme per le modalità di uso e di 

eventuale diVisione delle parti comuni, nonché per la definizione delle c.d. innovazioni che , nelle parti 
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ENTE 
SEGRETERIA DI STATO 

AFFARI INTERNI 

PROGETTO DI LEGGE 

IL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI 

Capo I 

DISPOSIZIONI GENERALI 

Articolo 1 
(Oggetto e finalità) 

1. La presente legge disciplina il Condominio di edificio, i rapporti fra 
condomini, la funzione e i requisiti dell'amministratore condominiale . 

Articolo 2 
(Definizione e requisiti del Condominio) 

1. Il Condominio negli edifici è la coesistenza della proprietà superficiaria 
esclusiva, spettante a ciascun condomino sul proprio piano o porzione di 
piano, con la comunione forzosa sulle parti comuni dell'edificio, come 
definite dal successivo articolo 4. 

2. Ogni Condominio deve dotarsi di un codice identificativo univoco, 
rilasciato dall'Ufficio Attività Economiche, a seguito di iscrizione ad apposito 
registro pubblico detenuto dall'Ufficio Attività Economiche denominato 
"Registro dei Condomini". 

3. L'iscrizione nel Registro dei Condomini è eseguita su domanda del relativo 
amministratore, ove presente, o di tutti i condomini, in caso di edifici con meno di sei 
condomini. Alla domanda deve essere allegata la seguente documentazione: 

dati catastali del Condominio, con tabelle millesimali e indicazioni dei 

proprietari (con tutti i loro dati identificativi); 

verbale dell'Assemblea dei condomini che nomina l'amministratore di 

Condominio; 

regolamento di Condominio, ove previsto. 


4. L'iscrizione al Registro dei Condomini consente l'identificazione del 
Condominio nei rapporti con i terzi, e consente, altresì, all'amministratore 
del Condominio, ovvero, in caso di Condominio con un numero di condomini 
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inferiore o uguale a sei, alla persona che svolge funzioni analoghe a quelle 
dell’amministratore, di: 

‐ aprire un conto corrente bancario intestato al Condominio, e 
sottoscrivere la relativa documentazione bancaria, così come previsto 
dall’articolo 19, comma 2, lettera f); 

‐ sottoscrivere contratti di utenza in nome del Condominio, così come 
previsto dall’articolo 19, comma 2, lettera g). 

5. Ai fini della presente legge, è considerato condomino il proprietario del 
piano o porzione di piano ubicata in un Condominio.  

6.  Qualora il bene immobile sia detenuto a titolo di locazione finanziaria, 
è da considerarsi condomino, ai fini della presente legge, il conduttore 
finanziario. 

7. Nella presente legge, per “valore dell’edificio” si intende il valore 
millesimale.  

 

Articolo 3 
(Ambito di applicabilità) 

1.  Le disposizioni della presente legge si applicano, in quanto compatibili, in 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'articolo 4. 

 

Capo II 

PARTI COMUNI E CRITERI PER LA RIPARTIZIONE DELLE SPESE 

 

Articolo 4 
(Parti comuni dell'edificio) 

1.  Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari delle singole unità 
immobiliari dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico, salvo che 
risulti diversamente dal titolo: 
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a) tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge 
l'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi, i tetti e i lastrici solari, 
le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate; 

b) le aree destinate a parcheggio, gli accessi pedonali e carrabili, nonché i locali per 
i servizi in comune, come la portineria, incluso l'alloggio del portiere, la 
lavanderia, gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e 
funzionali, all'uso comune; 

c) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso 
comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, le 
condotte orizzontali e verticali di scarico delle acque bianche e nere fino alle 
diramazioni delle singole proprietà, i sistemi centralizzati di distribuzione e di 
trasmissione per il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il 
condizionamento dell'aria, per la ricezione radiotelevisiva, telefonica e per 
l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via 
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprietà 
individuale dei singoli condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto 
di utenza; 

d) le canne fumarie e di aspirazione, compresi i portelli di ispezione ed i comignoli; e 
comunque tutte le parti destinate all’uso comune dell’edificio. 

 
Articolo 5 

(Determinazione delle quote) 

1.  La quota del Condominio sulle parti comuni è determinata in millesimi, sulla 
base delle tabelle millesimali, mediante le quali si determinano i valori delle singole 
proprietà esclusive e, conseguentemente, l’entità delle quote condominiali di 
ciascuno.  

2.  L’assemblea dei condomini, secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, 
comma 4, affida la redazione delle tabelle millesimali ad un tecnico iscritto ad 
apposito albo sammarinese. In caso di controversia fra i condomini 
nell’individuazione del tecnico di cui al periodo precedente, su istanza motivata anche 
di un singolo Condomino, l’Autorità Giudiziaria procede alla nomina del tecnico 
incaricato della redazione delle tabelle millesimali. In caso di controversia tra i 
condomini sulla determinazione delle tabelle millesimali, può fare ricorso all’Autorità 
Giudiziaria, anche un singolo condomino, con istanza motivata.  

3.  Le modifiche delle tabelle millesimali di proprietà devono essere approvate 
dall’assemblea dei condomini secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, 
comma 4, ad eccezione dei seguenti casi:  

a) quando risulta che sono conseguenza di un errore;  
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b) quando per le mutate condizioni di una parte dell’edificio in conseguenza della 
sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovazioni di vasta 
portata, è notevolmente alterato il rapporto originario tra i valori dei singoli piani 
o porzioni di piano. 

Articolo 6 
(Diritti dei partecipanti sulle parti comuni) 

 

1.  Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non 
disponga altrimenti, è proporzionale al valore dell'unità immobiliare che gli 
appartiene. 

2.  Il condomino non può rinunziare al suo diritto sulle parti comuni. 

3.  Il condomino può rinunciare all'utilizzo dell'impianto centralizzato di 
riscaldamento o di condizionamento, se dal suo distacco non derivano notevoli 
squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal 
caso il rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese 
per la manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e 
messa a norma. 

 
Articolo 7 

(Uso delle parti comuni, loro divisione e scioglimento) 
 
1.  Le parti comuni non possono essere di norma occupate dai singoli condomini neppure 
temporaneamente e con opere di carattere provvisorio, ad eccezione del caso in cui sia necessario 
effettuare lavori di ripristino da eseguire nelle singole unità di proprietà esclusiva, previa 
comunicazione all’amministratore.  
 
2.  L’occupazione deve essere limitata al tempo strettamente necessario alla esecuzione dei 
lavori, con spese a carico della parte richiedente.  

3.  Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la 
divisione possa farsi senza rendere più incomodo l'uso della cosa a ciascun 
condomino e con il consenso di tutti i partecipanti al Condominio. 

4.  Qualora un edificio o gruppo di edifici appartenenti per piani o porzione di piano a 
proprietari diversi si possa dividere in parti che abbiano le caratteristiche di edifici autonomi, il 
Condominio può essere sciolto e i comproprietari di ciascuna parte possono costituirsi in 
Condominio separato.  
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5.  Lo scioglimento è deliberato da tutti i comproprietari ovvero è disposto dall'Autorità 
Giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei comproprietari dell'intero edificio. Tale 
disposizione si applica anche se restano in comune con gli originari partecipanti alcune delle parti 
indicate all'articolo 4, salvo quanto previsto da leggi speciali. 

Articolo 8 
(Tutela delle destinazioni d'uso) 

1.  In caso di attività che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle 
destinazioni d'uso delle parti comuni, 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. 
L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tali attività con la maggioranza 
prevista dall’articolo 29, comma 1. 

Articolo 9 

(Innovazioni) 

1. Costituiscono innovazioni: 
a) le opere e gli interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici e 

degli impianti; 
b) le opere e gli interventi volti all’eliminazione delle barriere architettoniche, al 

contenimento del consumo energetico degli edifici, alla realizzazione di parcheggi 
destinati a servizio delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché alla produzione di 
energia da fonti rinnovabili;  

c) l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per 
l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via 
cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione per le singole utenze, ad 
esclusione degli impianti che non comportano modifiche in grado di alterare la 
destinazione della cosa comune e di impedire agli altri condomini di farne uso 
secondo il loro diritto; 

d) le trasformazioni e modificazioni delle destinazioni d’uso di parti comuni.  

2.  Nelle parti comuni pro-indiviso le innovazioni sono consentite esclusivamente 
con il consenso dei due terzi dei proprietari.  

3.  Qualora l’innovazione sia volta all’abbattimento delle barriere architettoniche e 
sia suscettibile di utilizzazione separata, l’assemblea delibera a maggioranza degli 
intervenuti con il voto favorevole almeno della metà del valore dell’edificio fatto 
comunque salvo il disposto di cui al comma 3, dell’articolo 156 della Legge 19 luglio 
1995 n.87. In tal caso le spese sono interamente a carico della parte richiedente.  
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4.  Nel caso sopra previsto i condomini e i loro eredi o aventi causa possono 
tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo 
nelle spese di esecuzione e di manutenzione dell'opera, debitamente rivalutate in 
relazione al periodo trascorso fra la realizzazione ed il pagamento.   

5.  Nelle parti comuni pro-diviso, possono essere fatte innovazioni dal singolo 
proprietario a proprie spese, purché non ledano i diritti degli altri condomini, non 
modifichino sostanzialmente il decoro e la struttura architettonica del fabbricato e 
non diminuiscano l’uso e il godimento delle parti comuni anche di uno solo dei 
condomini. 

6. Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla 
sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune 
parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo 
condomino. 

Articolo 10 
(Opere su parti di proprietà o uso individuale) 

1.  Nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero nelle parti normalmente 
destinate all'uso comune, che siano state attribuite in proprietà esclusiva o destinate 
all'uso individuale, il condomino non può eseguire opere che rechino danno alle parti 
comuni ovvero determinino pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro 
architettonico dell'edificio. 

2.  In ogni caso è data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce 
all'assemblea. 

Articolo 11 
(Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di 

energia da fonti rinnovabili) 

1.  Le installazioni di impianti non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e 
per l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via 
cavo, e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione per le singole utenze sono 
realizzati in modo da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e alle unità 
immobiliari di proprietà individuale, preservando in ogni caso il decoro architettonico 
dell'edificio. 

2. È consentita l'installazione di impianti per la produzione di energia da fonti 
rinnovabili destinati al servizio di singole unità del Condominio sul lastrico solare, su 
ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà individuale 
dell'interessato. 
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3. Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne 
dà comunicazione all'amministratore indicando il contenuto specifico e le modalità di 
esecuzione degli interventi. L'assemblea può prescrivere, con la maggioranza di cui 
all’articolo 29, comma 3, adeguate modalità alternative di esecuzione o imporre 
cautele a salvaguardia della stabilità, della sicurezza o del decoro architettonico 
dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al comma 2, provvede, a 
richiesta degli interessati, a ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici 
comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di 
Condominio o comunque in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza, può 
altresì subordinare l'esecuzione alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea 
garanzia per i danni eventuali. 

4. L'accesso alle unità immobiliari di proprietà individuale deve essere consentito 
ove necessario per la progettazione e per l'esecuzione delle opere. Non sono soggetti 
ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative. 

Articolo 12 
(Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni) 

1.  Le deliberazioni concernenti l'installazione sulle parti comuni dell'edificio di 
impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse sono approvate 
dall'assemblea con la maggioranza di cui all'articolo 29, comma 3.  

Articolo 13 
(Ripartizione delle spese. Disposizioni generali) 

1.  Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni 
dell'edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse comune e per le innovazioni 
deliberate dall’assemblea, sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al 
valore della proprietà di ciascuno, così come risultante dalle tabelle millesimali, salvo 
diversa convenzione da adottarsi con il consenso dei due terzi dei proprietari. Il 
condomino non può sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la conservazione 
delle parti comuni. 

2.  Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa a causa di fatti 
evidenti in base alla struttura del bene ed alla destinazione di esso quale risulta dallo stato dei 
luoghi, le spese sono ripartite in proporzione dell'uso che ciascuno può farne. Tale diversa 
ripartizione, ovvero l'esonero dalla partecipazione alla spesa, deve risultare espressamente dal 
regolamento e deve necessariamente essere conosciuta da tutti i condomini.  
 
3.  Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti destinati a 
servire una parte dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro manutenzione sono a carico del 
gruppo di condòmini che ne trae utilità. 
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4.  Il proprietario di singole porzioni dell'edificio è obbligato principale al pagamento delle 
spese condominiali sia ordinarie che straordinarie opportunamente approvate in assemblea 
condominiale. 
 
5.  Qualora esista anche un utilizzatore a qualunque titolo, questi è tenuto al pagamento delle 
spese ordinarie; in difetto di pagamento entro la fine dell’esercizio finanziario, rimane obbligato il 
proprietario. 
 

Articolo 14 
(Criteri per la ripartizione di alcune spese) 

1.  Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unità 
immobiliari a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione 
del valore delle singole unità immobiliari e per l'altra metà esclusivamente in misura 
proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo.  

2.  Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del 
valore, si considerano come piani le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a 
tetto e i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune. 

3.  Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai 
sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l'uno all'altro sovrastanti, 
restando a carico del proprietario del piano superiore la copertura del pavimento e a 
carico del proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del 
soffitto. 

4.  Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i 
condomini, quelli che ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo 
nella spesa delle riparazioni, ricostruzioni od interventi atti ad impedire problemi 
strutturali di sovraccarico del lastrico; gli altri due terzi sono a carico di tutti i 
condomini dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in 
proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno. 

5.  I criteri di ripartizione delle spese di cui ai commi che precedono si applicano in 
mancanza di deroga o specifica disciplina prevista dal regolamento di Condominio.  

Articolo 15 
(Costruzione sopra l'ultimo piano dell'edificio) 

1.  Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio può elevare nuovi piani o nuove 
fabbriche, in conformità alle norme vigenti in materia e salvo che risulti altrimenti dal 
titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. 
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2.  I condomini possono opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica 
l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce 
dei piani sottostanti.  

3.  In ogni caso, la sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche 
dell'edificio non lo consentono. 

4.  Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennità 
pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il 
numero dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a 
lui spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei 
condomini avevano il diritto di usare. 

Articolo 16 
(Perimento totale o parziale dell'edificio) 

1.  Se l'edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti i tre quarti del 
suo valore, ciascuno dei condomini può richiedere tramite l’Autorità Giudiziaria la 
vendita all'asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversamente convenuto 
nel Regolamento di Condominio. 

2.  Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera 
con la maggioranza non inferiore a 501 millesimi circa la ricostruzione delle parti 
comuni dell'edificio, e ciascuno è tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti 
sulle parti stesse. 

3.  L'indennità corrisposta per l'assicurazione relativa alle parti comuni è destinata 
alla ricostruzione di queste. 

4.  Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio è 
tenuto a cedere agli altri condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva 
proprietà, secondo la stima che ne sarà fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti 
stessi ad alcuni soltanto dei condomini. 
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Capo III 

DEGLI ORGANI DEL CONDOMINIO 

 

Articolo 17 

(Nomina e revoca dell'amministratore) 

1.  Quando i condomini sono più di sei, l'assemblea nomina un amministratore, 
secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, comma 3. Se l’assemblea non vi 
provvede entro tre mesi dalla costituzione del Condominio, ovvero dalla cessazione 
della carica dell’amministratore, la nomina dell’amministratore è fatta dal 
Commissario della Legge, su istanza di uno o più condomini o dell'amministratore 
dimissionario. 

2.  Contestualmente all'accettazione della nomina e ad ogni rinnovo dell'incarico, 
l'amministratore comunica all’Ufficio Attività Economiche l’accettazione della nomina, 
unitamente ai propri dati anagrafici e professionali, il codice ISS, il Codice Operatore 
Economico; se si tratta di società, anche la sede legale, la denominazione ed il 
Codice Operatore Economico. 

3.  L’Ufficio Attività Economiche provvede alla tenuta di un registro pubblico delle 
amministrazioni condominiali. 

4.  Qualora i condomini siano in numero inferiore o uguale a sei, essi possono 
comunque nominare un amministratore e comunicare all’Ufficio Attività Economiche il 
suo nominativo, ovvero il nominativo della persona che svolge funzioni analoghe a 
quelle dell’amministratore.  

5.  Sul luogo di accesso al Condominio o di maggior uso comune, accessibile 
anche ai terzi, deve essere affissa l'indicazione delle generalità, del domicilio e dei 
recapiti, anche telefonici, dell'amministratore o della persona che svolge funzioni 
analoghe a quelle dell’amministratore ai sensi del comma 4.   

6.  L'incarico di amministratore può essere conferito per un periodo massimo di 
tre anni rinnovabili. 

7.  L'amministratore, all'atto dell'accettazione della nomina e del suo rinnovo, 
deve specificare analiticamente, a pena di nullità della nomina stessa, l'importo 
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dovuto a titolo di compenso per l'attività da svolgere, comunicato precedentemente 
all’atto della nomina o del rinnovo. 

8.  L'assemblea convocata per la revoca o le dimissioni dell’amministratore 
delibera in ordine alla nomina del nuovo amministratore. 

9.  La revoca dell'amministratore può essere deliberata in ogni tempo 
dall'assemblea, con la maggioranza prevista per la sua nomina. Può altresì essere 
disposta dall'Autorità Giudiziaria, su istanza di ciascun condomino, al verificarsi di 
almeno una delle seguenti ipotesi: 

a) se non rende il conto della gestione, ai sensi del successivo articolo 19; 
b) mancata stipula dell’assicurazione per la responsabilità civile professionale 

generale per l’intera attività da lui svolta nel termine previsto dal successivo 
articolo 18, comma 5;  

c) in caso di gravi irregolarità. 

10.  Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarità: 

a) l'omessa convocazione dell'assemblea per l'approvazione del rendiconto 
condominiale, il ripetuto rifiuto di convocare l'assemblea per la revoca e per la 
nomina del nuovo amministratore o negli altri casi previsti dalla legge; 

b) la mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di 
deliberazioni dell'assemblea; 

c) la mancata apertura ed utilizzazione del conto di cui all’articolo 19, comma 2, 
lettera f); 

d) la gestione secondo modalità che possono generare possibilità di confusione 
tra il patrimonio del Condominio e il patrimonio personale dell'amministratore 
o di altri condomini; 

e) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle 
formalità eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del Condominio; 

f) qualora sia stata promossa azione giudiziaria per la riscossione delle somme 
dovute al Condominio, l'aver omesso di curare diligentemente l'azione e la 
conseguente esecuzione coattiva; 

g) l'inottemperanza agli obblighi di cui all'articolo 19, comma 2, lettere h), i) e 
m); 

h) l'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al comma 2 del 
presente articolo. 

11.  In caso di revoca da parte dell'autorità giudiziaria, l'assemblea non può 
nominare nuovamente l'amministratore revocato. 

12. Alla cessazione dell'incarico, l'amministratore è tenuto alla consegna al nuovo amministratore 
di tutta la documentazione in suo possesso afferente al Condominio e ai singoli condomini e ad 
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eseguire le attività urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad 
ulteriori compensi. Nel caso di suo rifiuto, il nuovo Amministratore del Condominio può agire 
giudizialmente anche senza necessità di autorizzazione assembleare.  

 
Articolo 18  

(Requisiti dell'amministratore) 
 
1.  Possono esercitare l'attività di amministratore condominiale: 
  

a) le persone fisiche residenti in territorio sammarinese;  
b) le società con sede legale in territorio sammarinese, avanti quale oggetto 

sociale l'attività di amministrazione di condomini.  
 
2.  L’amministratore di Condominio, sia esso persona fisica o giuridica, non deve 
risultare “Soggetto Inidoneo” ai sensi dell’articolo 1 della Legge 26 febbraio 2006 
n.47 e successive modifiche.  
 
3.  Se l’amministratore è una persona fisica egli deve non essere interdetto 
o inabilitato, non deve risultare, negli ultimi cinque anni, nell’elenco dei 
protesti, deve essere in regola con il pagamento di tasse e contributi, deve 
aver conseguito un diploma di scuola secondaria di secondo grado, deve aver 
frequentato un corso di formazione iniziale in materia di amministrazione 
condominiale e svolgere attività di formazione periodica in materia di 
amministrazione condominiale nella medesima materia.  
 
4.  La perdita dei requisiti di cui ai superiori commi comporta la cessazione 
dall’incarico; in tale evenienza ciascun Condominio può convocare l’assemblea 
per la nomina del nuovo amministratore.  
 
5.  L’amministratore è obbligato, entro e non oltre quindici giorni dalla 
nomina, a stipulare una polizza individuale di assicurazione per la 
responsabilità civile professionale generale per l’intera attività da lui svolta. La 
polizza deve prevedere massimali adeguati alla quantità di condomini gestiti. 
È fatto divieto all’amministratore di operare senza la copertura assicurativa.  
 
6.  Nel caso ricopra il ruolo di amministratore di Condominio una società 
dotata di apposita licenza, i requisiti previsti per l’amministratore di 
Condominio devono essere in capo al legale rappresentante della società o in 
capo ai dipendenti da quest’ultimo appositamente delegati.  
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7.  Può essere amministratore di un Condominio superiore a sei condomini anche 
uno di questi purché abbia frequentato un corso di formazione iniziale di cui al 
comma 3. In questa condizione l’amministratore del Condominio può in deroga 
all’articolo 17, comma 2, non essere in possesso del Codice Operatore Economico. 

Articolo 19 
(Attribuzioni dell'amministratore) 

1.  L’amministratore ha la rappresentanza legale del Condominio, con l’uso della 
relativa firma sia di fronte ai terzi che in giudizio.  

2.  L'amministratore deve: 

a) eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini, secondo liquidità di 
cassa; convocare l’assemblea annualmente per l'approvazione del rendiconto 
condominiale entro centottanta giorni dalla chiusura dell’esercizio; curare 
l'osservanza del regolamento di Condominio e osservarne il rispetto anche da 
parte di tutti i condomini, comunicando loro ogni eventuale infrazione e 
dandone comunicazione agli altri condomini alla prima assemblea utile;  

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

c) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione 
ordinaria e straordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei 
servizi comuni, secondo liquidità di cassa e secondo quanto deliberato in 
assemblea; 

d) compiere gli atti conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio; 
e) ordinare lavori di manutenzione straordinaria, secondo quanto deliberato in 

assemblea, ovvero di propria iniziativa, qualora i lavori di manutenzione 
straordinaria rivestano carattere di urgenza, riferendo, in tal caso, ai 
condomini nella prima assemblea utile; 

f) previa autorizzazione assembleare, aprire un conto corrente bancario ad uso 
esclusivo del Condominio e ad esso intestato, nonché sottoscrivere la relativa 
documentazione bancaria; su tale conto corrente, 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; ciascun 
Condomino, per il tramite dell'amministratore, può chiedere di prendere 
visione ed estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica; 

g) sottoscrivere contratti di utenza in nome del Condominio; 
h) presentare domanda, con potere di firma e rappresentanza del Condominio, 

previa delibera assembleare assunta dalla maggioranza dei condomini 
rappresentanti almeno 501 millesimi di proprietà, presso i competenti uffici 
pubblici al fine di ottenere eventuali autorizzazioni necessarie per l'esecuzione 
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di lavori di manutenzione ordinaria e/o straordinaria delle parti comuni, ovvero 
qualsiasi altra pratica di carattere condominiale; 

i) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee; 
j) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale contenente le generalità 

dei singoli proprietari e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di 
godimento, comprensive del codice I.S.S. e della residenza o domicilio, nonché 
i dati catastali di ciascuna unità immobiliare. Ogni variazione dei dati deve 
essere comunicata all'amministratore in forma scritta entro sessanta giorni. 
L'amministratore, in caso di inerzia, mancanza o incompletezza delle 
comunicazioni, richiede con lettera raccomandata le informazioni necessarie 
alla tenuta del registro di anagrafe. Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o 
incompleta risposta, l'amministratore acquisisce le informazioni necessarie, 
addebitandone il costo ai responsabili; 

k) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione; 
l) fornire al condomino che ne faccia richiesta, attestazione relativa allo stato dei 

pagamenti degli oneri condominiali e delle eventuali cause pendenti; 
m) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare 

l'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni dalla chiusura 
dell’esercizio finanziario, che può non coincidere con l’anno solare; 

n) agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei 
mesi dalla chiusura dell'esercizio nel quale il credito esigibile è compreso, salvo 
che sia stato espressamente dispensato dall'assemblea; 

o) adempiere agli oneri imposti dalle leggi vigenti in particolar modo in materia di 
adempimenti tributari e fiscali, nonché in materia di sicurezza e protezione 
civile; 

p) registrare, mediante l’utilizzo del Portale SMaC di cui all’articolo 4, comma 1, 
lettera b) e comma 2, del Decreto Delegato 3 novembre 2014 n.176, le spese 
condominiali deducibili sostenute dai condomini, in base alla quota millesimale 
di proprietà, ai sensi dell’articolo 14, comma 1, lettera a) della Legge 16 
dicembre 2013 n.166. Le modalità tecniche di registrazione delle spese sono 
disciplinate con circolare dall’Ufficio Tributario così come la modalità di 
applicazione dell’imposta complementare sui servizi; 

s) curare gli adempimenti di cui al Decreto Delegato 6 agosto 2010 n. 146 e successive 
modifiche, qualora il Condominio rientri tra i locali a maggior rischio in caso di incendio ai 
sensi dell’Allegato A al medesimo Decreto Delegato.  

 
Articolo 20 

(Criteri per la redazione del bilancio da parte dell’amministratore di Condominio) 
 

1.  L’amministratore di Condominio, nella tenuta della contabilità e nella redazione del 
rendiconto finanziario annuale, si deve attenere ai principi di ordine e correttezza e, nella 
redazione del bilancio e dei relativi schemi di riparto, deve approntare un documento chiaro e 
intelligibile, con corretta elencazione e descrizione delle voci dell’attivo e del passivo, in modo che 
siano corrispondenti e congrue rispetto alla documentazione relativa alle entrate e alle uscite.  
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2.  Qualora il regolamento non stabilisca diverse modalità, l’amministratore deve redigere un 
rendiconto consuntivo delle spese sostenute nell’esercizio precedente ed un rendiconto di 
previsione per l’esercizio successivo.  
 
3.  L'assemblea condominiale può, in qualsiasi momento o per più annualità specificamente 
identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilità del Condominio. La deliberazione è 
assunta con la maggioranza prevista per la nomina dell'amministratore e la relativa spesa è 
ripartita fra tutti i condomini sulla base dei millesimi di proprietà.  

4.  I condomini e i titolari di diritti reali o di godimento sulle unità immobiliari 
possono prendere visione dei documenti giustificativi di spesa in ogni tempo ed 
estrarne copia a proprie spese. Le scritture e i documenti giustificativi devono essere 
conservati per dieci anni dalla data della relativa registrazione. 

 
Articolo 21 

(Rappresentanza) 

1.  Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo 19 o dei maggiori poteri 
conferitigli dal regolamento di Condominio o dall'assemblea, l'amministratore ha la 
legale rappresentanza del Condominio. Pertanto, egli può agire in giudizio, in 
rappresentanza e nell’interesse del Condominio, sia contro i condomini sia contro i 
terzi, previa autorizzazione dell’assemblea adottata a maggioranza dei condomini che 
rappresentino almeno 501 millesimi di proprietà, ad eccezione del recupero del 
credito derivante da spese condominiali già approvate dall’assemblea, per le quali 
può agire senza la preventiva autorizzazione assembleare.  

2.  In qualità di legale rappresentate del Condominio, può essere convenuto in 
giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni dell'edificio o per questioni 
che riguardano il Condominio nel suo complesso; a lui sono notificati i provvedimenti 
dell'autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. 

3. Ogni attività dell’amministratore legata alla rappresentanza va quantificata a 
vacazione.  

Articolo 22 
(Dissenso dei condomini rispetto alle liti) 

1.  Qualora l'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di 
resistere a una domanda ai sensi dell’articolo 21, il condomino dissenziente, con atto 
notificato all'amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle 
conseguenze della lite per il caso di soccombenza. In tal caso il condomino è tenuto a 
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trasmettere all’amministratore per iscritto l’atto motivato di dissenso entro e non 
oltre quindici giorni dall’avvenuta conoscenza della deliberazione assembleare.  

2.  Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che abbia dovuto pagare 
alla parte vittoriosa. 

3.  Se l'esito della lite è stato favorevole al Condominio, il condomino dissenziente 
che ne abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle spese di giudizio che non 
sia stato possibile ripetere dalla parte soccombente. 

Articolo 23 
(Provvedimenti presi dall'amministratore) 

1.  I provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri sono 
obbligatori per i condomini. Contro i provvedimenti dell'amministratore è ammesso 
ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'Autorità Giudiziaria nei casi e 
nel termine previsti dall'articolo 30. 

Articolo 24 
(Gestione di iniziativa individuale) 

1.  Il condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni senza 
autorizzazione dell'amministratore o dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo 
che si tratti di spesa necessaria ed urgente. 

Articolo 25 
(Assemblea condominiale) 

1.  L’assemblea del Condominio è formata da tutti i condomini.  

2.  L'usufruttuario partecipa all’assemblea ed esercita il diritto di voto in luogo del 
nudo proprietario, negli affari che attengono alla gestione ordinaria e al godimento 
delle cose e dei servizi comuni. 

3.  Il conduttore partecipa all’assemblea ed esercita il diritto di voto in luogo del 
locatore, negli affari che attengono alla gestione ordinaria e al godimento delle cose e 
dei servizi comuni. 

Articolo 26 
(Attribuzione dell’assemblea dei condomini) 

1.  L’assemblea è organo deliberante del Condominio. 
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2.  Oltre a quanto stabilito dagli articoli precedenti, l'assemblea dei condomini 
provvede: 

a) all’approvazione e modifica del regolamento condominiale; 
b) alla nomina, al rinnovo o alla revoca dell'amministratore; 
c) all’approvazione delle tabelle millesimali e alla loro modifica; 
d) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e alla 

relativa ripartizione tra i condomini; 
e) all’approvazione del consuntivo delle spese e alla relativa ripartizione fra i 

condomini; 
f) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e all'impiego del 

residuo attivo della gestione; 
g) alla deliberazione di opere di manutenzione straordinaria e di innovazioni, 

costituendo, se occorre, un fondo speciale di importo pari all'ammontare dei 
lavori; 

h) a deliberare in merito all’apertura del conto corrente condominiale.  
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Articolo 27 
(Convocazione dell’assemblea) 

1.  L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria, può essere 
convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritenga 
necessario o quando ne è fatta richiesta scritta da due o più condomini che 
rappresentino almeno 1/6 dei millesimi di proprietà. Decorsi inutilmente 
trenta giorni dalla richiesta rivolta all’amministratore e in tutti i casi in cui lo 
stesso amministratore è assente, ovvero non può o non vuole provvedere 
alla convocazione, l'assemblea tanto ordinaria quanto straordinaria può 
essere convocata su iniziativa di ciascun Condomino. 

2.  L’avviso di convocazione deve essere inviato almeno sette giorni prima 
della data fissata per l’adunanza a tutti gli aventi diritto, con qualunque 
mezzo idoneo a garantire la conoscibilità dell’avviso medesimo. Il 
regolamento di Condominio disciplina quali modalità di inoltro dell’avviso di 
convocazione sono ritenute idonee a garantire la conoscibilità da parte degli 
aventi diritto. Qualora un piano o porzione di piano dell’edificio appartenga 
in proprietà indivisa a più persone, l’avviso di convocazione va inviato a tutti 
i comproprietari. L’avviso di convocazione deve inoltre essere esposto sul 
luogo di accesso al Condominio o di maggiore uso comune di cui all’articolo 
17, comma 5. 

3.  L'avviso di convocazione deve contenere: il luogo, il giorno, l'ora della 
riunione e l'elenco degli argomenti posti all’ordine del giorno e gli eventuali 
allegati. 

4.  Nella convocazione devono essere indicati anche il giorno, l’ora e il 
luogo della seconda convocazione, che può essere fatta nello stesso giorno 
della prima.  

Articolo 28 
(Partecipazione all'assemblea) 

 
1.  Ciascun avente diritto può intervenire all'assemblea anche a mezzo di rappresentante, 
previo rilascio di delega scritta ad altro condomino o ad altra persona di fiducia.  Ogni persona 
può essere delegata solo da altri due condomini. Per le deleghe possono essere utilizzati appositi 
moduli predisposti ed allegati in fondo all’avviso di convocazione. 

2. L’amministratore non può essere delegato in assemblea nei commi in cui si deliberi 
la sua nomina, la revoca, o la conferma. 
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3.  Qualora un piano o porzione di piano dell'edificio appartenga in proprietà 
indivisa a più persone, queste hanno diritto ad un solo rappresentante 
nell’assemblea, che è designato dai comproprietari interessati; in mancanza 
provvede per sorteggio il presidente dell’assemblea. 

Articolo 29 
(Costituzione dell'assemblea e validità delle deliberazioni) 

1.  In prima convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti 
condomini che rappresentino i due terzi dei millesimi di proprietà dell'intero edificio e 
i due terzi dei condomini; sono valide le deliberazioni approvate con un numero di 
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà dei millesimi 
di proprietà dell'intero edificio, fatte salve le diverse maggioranze previste dalla 
presente legge. 

2.  Se l'assemblea in prima convocazione non può deliberare per mancanza di 
numero legale, l'assemblea si riunisce in seconda convocazione. L'assemblea in 
seconda convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini 
che rappresentino almeno un sesto dei millesimi di proprietà dell'intero edificio. La 
deliberazione è valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un 
numero di voti che rappresenti almeno un ottavo dei millesimi di proprietà dell'intero 
edificio. 

3. Le deliberazioni che concernono la nomina, il rinnovo e la revoca 
dell'amministratore ed il suo compenso, le liti attive e passive, la ricostruzione 
dell’edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità, nonché le deliberazioni di 
cui all’articolo 5, comma 3, e agli articoli 8, 11, 12 devono essere assunte con un 
numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti ed almeno 501 
millesimi di proprietà dell'intero edificio.  

4.  Le deliberazioni che incidono sul diritto di proprietà del singolo condomino e 
l’approvazione del regolamento condominiale e delle tabelle millesimali devono 
essere approvate da tanti condomini che rappresentino i due terzi dei millesimi di 
proprietà dell'intero edificio. 

5.  Le modifiche o le integrazioni al regolamento condominiale che non incidano 
sui singoli diritti di proprietà devono essere approvate da tanti condomini che 
rappresentino nel complesso almeno 501 millesimi di proprietà dell’intero edificio, 
purché tali modifiche o integrazioni siano regolarmente inserite all’ordine del giorno. 

6.  L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti gli aventi diritto sono 
stati regolarmente convocati, pena la nullità della deliberazione.  
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7. L'assemblea nomina fra i condomini il presidente ed il segretario verbalizzante: a 
tale ultimo incarico può essere designato anche l'amministratore. Il presidente ha il 
compito di verificare e dichiarare la regolare costituzione dell'assemblea. 

8.  Delle riunioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascrivere nel 
registro tenuto dall'amministratore ai sensi dell’articolo 19, comma 2, lettera i), 
sottoscritto dal presidente e dal segretario. Il verbale deve contenere l’indicazione del 
luogo, data, ora dell’assemblea, i nominativi dei soggetti presenti, anche per delega, 
l’ordine del giorno e quanto deliberato dall’assemblea.  

9.  L’amministratore deve inviare copia del verbale di assemblea a tutti i 
condomini e ai comproprietari di cui all’articolo 27, comma 2 entro sessanta giorni 
dalla data dello svolgimento della stessa, a mezzo servizio elettronico di recapito 
certificato qualificato, o con avviso di ricevimento, o mediante consegna a mano, in 
quest’ultimo caso prevedendo la firma del condomino per ricezione. 

Articolo 30 
(Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea) 

1.  Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono 
obbligatorie per tutti i condomini.  

2.  Qualora il Condominio assente, dissenziente o astenuto ritenga la 
deliberazione assembleare contraria alla legge o al regolamento di Condominio, è 
tenuto a richiedere per iscritto all’amministratore di convocare una nuova assemblea 
per l’annullamento della deliberazione illegittima, nel termine perentorio di 30 giorni 
che decorre dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di 
comunicazione della deliberazione per gli assenti.  

3.  Qualora l’amministratore non provveda alla convocazione dell’assemblea nel 
termine perentorio di dieci giorni, o qualora l’assemblea debitamente riconvocata 
confermi la deliberazione inizialmente impugnata, il condomino assente, dissenziente 
o astenuto può fare ricorso all’Autorità Giudiziaria, chiedendo l’annullamento della 
deliberazione impugnata. Contestualmente alla richiesta di annullamento della 
deliberazione impugnata, può essere richiesta la sospensione in via d’urgenza della 
stessa. 

4.  Il ricorso all’Autorità Giudiziaria deve essere proposto nel termine perentorio di 
sessanta giorni, che decorre dalla data di deliberazione per i dissenzienti o astenuti e 
dalla data di comunicazione della deliberazione per gli assenti.  

5.  Il Commissario della Legge se l’opposizione appare, prima facie, fondata, può 
disporre con decreto la sospensione provvisoria della deliberazione. Il decreto è 
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notificato d’ufficio all’amministratore del Condominio. Entro quindici giorni dalla 
notifica, gli opponenti devono introdurre un procedimento in contraddittorio per 
l’annullamento della deliberazione. Diversamente l’opposizione si intende decaduta. 

6.  L’eventuale annullamento della deliberazione non pregiudica i diritti dei terzi in 
buona fede.  

7.  Le deliberazioni assembleari sono nulle qualora: 
a) risultino prive degli elementi essenziali; 
b) abbiano un oggetto impossibile o illecito; 
c) abbiano ad oggetto innovazioni vietate o adottate con maggioranze inferiori a 

quelle prescritte; 
d) abbiano un oggetto esorbitante rispetto ai compiti dell’assemblea; 
e) ledano i diritti di ciascun condomino sulle cose o servizi comuni o siano 

contrarie ad interessi generali trascendenti quelli del Condominio e dei suoi 
partecipanti. 

8.  La nullità può essere fatta valere da chiunque vi abbia interesse, il quale è 
tenuto a richiedere per iscritto all’amministratore di convocare una nuova assemblea 
al fine di dichiarare la nullità della precedente deliberazione.  
9. Qualora l’amministratore non provveda alla convocazione dell’assemblea nel termine 
perentorio di dieci giorni, è possibile il ricorso all’Autorità Giudiziaria.  
10. L’azione diretta a far dichiarare l’annullamento delle deliberazioni 
assembleari si prescrive entro sei mesi a far data dal compimento dell’atto 
che dà luogo alla controversia. 

 

CAPO IV 
REGOLAMENTO DI CONDOMINIO E ALTRE DISPOSIZIONI 

 
 

Articolo 31 
(Regolamento di Condominio) 

 
1. Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a sei, 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 di ciascun condomino, nonché le norme per la tutela del decoro 
dell'edificio e quelle relative all'amministrazione. 
 
2.  Ciascun Condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento di 
Condominio. L’iniziativa per la revisione di un regolamento già esistente può essere presa da tanti 
condomini che rappresentino almeno 1/6 dei millesimi di proprietà.  
 
3. Il regolamento deve essere approvato dall’assemblea con la maggioranza di cui all’articolo 29, 
comma 4, ed allegato al registro di cui all’articolo 19, comma 2, lettera i).  
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4.  Il regolamento, debitamente sottoscritto da tutti i condomini, deve essere registrato presso 
l’Ufficio del Registro e Conservatoria, e può essere trascritto presso i registri di conservatoria 
immobiliare, e dovrà essere indicato in tutti gli atti pubblici di trasferimento di proprietà.  
 
5.  Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di ciascun 
Condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e in nessun caso possono derogare alle 
disposizioni dell’articolo 4, dell’articolo 6, comma 2, all’articolo 7, comma 3 e degli articoli 9, 17, 
18, 19, 21, 22, 29 e 30. 
 
 
6.  Qualora non si raggiunga l’unanimità dei condomini per formare il regolamento 
condominiale, ciascun Condomino può adire l’Autorità Giudiziaria.  
 
7.  Il regolamento di Condominio può prevedere l'applicazione di particolari sanzioni o penali 
per determinate inadempienze o comportamenti di un Condomino, da applicarsi e deliberarsi in 
assemblea condominiale, ma gli introiti conseguenti a tali sanzioni debbono necessariamente 
essere destinati alla copertura delle spese ordinarie.  
 
 

Articolo 32 
(Riscossione dei contributi) 

 
1. Ciascuno dei condomini è tenuto a versare puntualmente all’amministratore i contributi 
così come emergenti dal rendiconto condominiale annuale e dal piano di riparto approvati 
dall’assemblea. L'obbligo del pagamento dei contributi condominiali sorge nel momento in cui 
l’assemblea approva i documenti citati di cui all’articolo 20, comma 1.  
 
2.  Per la riscossione dei contributi in base al piano di ripartizione, l'amministratore può 
procedere innanzi all’Autorità Giudiziaria con procedura sommaria documentale. La procedura 
sommaria documentale, disciplinata dalla Rubrica VII, Paragrafo 154, del Libro II delle Leges 
Statutae e dall’articolo 1 della Legge 17 giugno 1994 n.55 e successive modifiche, si applica, oltre 
che sulla base dei documenti indicati nel predetto articolo 1 della Legge n.55/1994, anche sulla 
base dell’estratto autentico del verbale di assemblea dei condomini di approvazione del 
rendiconto finanziario annuale unitamente al piano di ripartizione, così come collazionato ai sensi 
del superiore articolo 29, comma 8.  
 
3.  Colui che subentra nella proprietà di unità immobiliari poste nel Condominio, risponde in 
solido con il precedente proprietario dei contributi insoluti dell’ultimo anno e dell’esercizio 
finanziario in corso.  
 
4.  In caso di ritardato pagamento dei contributi da parte di ciascun Condomino, 
l’amministratore può applicare gli interessi legali per il ritardato pagamento e le eventuali spese di 
recupero crediti nonché spese dirette ed indirette.  
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5.  In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un semestre, 
l’amministratore, se il regolamento di Condominio lo prevede espressamente, può interrompere al 
Condomino moroso l’utilizzazione dei servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato.  
 

 
Articolo 33 

(Rimborso delle spese anticipate dall’Amministratore del Condominio uscente) 
 

1.  L’Amministratore uscente ha diritto di ripetere nei confronti del Condominio il credito 
derivante da anticipazioni fatte per spese indifferibili e necessarie che devono risultare approvate 
dall’assemblea. 

 
 

Articolo 34 
(Occupazione spazi condominiali) 

 
1.  Gli spazi condominiali, ivi compresi i posti auto, occupati da materiali e/o veicoli in sosta 
se non autorizzati dall’amministratore secondo quanto deliberato dall’Assemblea, possono essere 
liberati forzatamente.  
 
2.  Nel caso di veicoli questi possono essere rimossi tramite carro attrezzi o bloccati con 
opportuni dispositivi. I luoghi condominiali soggetti a suddetta norma debbono essere muniti di 
opportuna e chiara segnaletica a ciò dedicata.  
 
3.  I costi per la liberazione e le spese accessorie sono a carico dell’occupante.  

 
Articolo 35 

(Responsabilità relative alla raccolta rifiuti porta a porta) 
 

1.  Il Condominio degli edifici risponde in solido per gli adempimenti legati alla raccolta dei 
rifiuti porta a porta. Eventuali sanzioni inerenti tale tipologia di raccolta vengono notificate 
all’Amministratore del Condominio.  

 

Capo V 

DISPOSIZIONI DI ATTUAZIONE ED ENTRATA IN VIGORE 

 
 

Articolo 36 
(Disposizioni di attuazione) 

 
1.  Entro un anno dall’entrata in vigore della presente legge, ciascun Condominio deve 
provvedere ad adottare un regolamento ovvero a provvedere all’adeguamento del regolamento 
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esistente ed alle comunicazioni previste dalla presente legge. Il mancato ottemperamento di tale 
obbligo comporta l’impossibilità di dedurre le spese condominiali nella dichiarazione dei redditi 
dei singoli condomini fino a quando non venga adottato il regolamento.  
 

Articolo 37 
(Entrata in vigore) 

1.  La presente legge entra in vigore il novantesimo giorno successivo a quello della sua legale 
pubblicazione. 
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1. Il Condominio negli edifici è la coesistenza della proprieta'Superficiaria 
esclusiva, spettante a ciascun condomino sul proprio piano o porzione di piano, con la 
comunione forzosa sulle parti comuni dell'edificio, come definite dal successivo articolo 
4. 

2. Ogni Condominio deve dotarsi di un codice identificativo univoco, rilasciato 
dall'Ufficio Attività Economiche, a seguito di iscrizione ad apposito registro pubblico 
detenuto dall'Ufficio Attività Economiche denominato "Registro dei Condomini". 

3. L'iscrizione nel Registro dei Condomini è eseguita su domanda del relativo 
amministratore, ove presente, o di un condomino in rappresentanza di tutti i 
condomini, in caso di edifici con meno di sei condomini un numero di condomini 
inferiore o uguale a otto. Alla domanda deve essere allegata la seguente 
documentazione: 

dati catastali del Condominio, con tabelle millesimali e indicazioni dei proprietari 

(con tutti i loro dati identificativi); 

verbale dell'Assemblea dei condomini che nomina l'amministratore di 

Condominio, ove previsto; 

regolamento di Condominio, ove previsto. 


4. L'iscrizione al Registro dei Condomini consente l'identificazione del Condominio 
nei rapporti con i terzi, e consente, altresì, all'amministratore del Condominio, ovvero, 
in caso di Condominio con un numero di condomini inferiore o uguale a sef otto, alla 
persona che svolge funzioni analoghe a quelle dell'amministratore, di: 

aprire un conto corrente bancario intestato al Condominio, e sottoscrivere la 

relativa documentazione bancaria, così come previsto dall'articolo 19, comma 2, 

lettera f); 

sottoscrivere contratti di utenza in nome del Condominio, così come previsto 

dall'articolo 19, comma 2, lettera g). 


5. Ai fini della presente legge, è considerato condomino il proprietario del piano o 
porzione di piano ubicata in un Condominio. 

6. Qualora il bene immobile sia detenuto a titolo di locazione finanziaria, è da 
considerarsi condomino, ai fini della presente legge, il conduttore finanziario, per gli 
atti di ordinaria amministrazione, o il locatore finanziario, per gli atti di 
straordinaria amministrazione. 

7. Nella presente legge, per "valore dell'edificio" si intende il valore millesimale. 

Psb 
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LA COMMISSIONE CONSILIARE PERMANENTE AFFARI COSTITUZIONALI ED 

ISTITUZIONALI; PUBBLICA AMMINISTRAZIONE; AFFARI INTERNI, PROTEZIONE 

CIVILE, RAPPORTI CON LE GIUNTE DI CASTELLO; GIUSTIZIA; ISTRUZIONE, 

CULTURA, BENI CULTURALI, UNIVERSITA’ E RICERCA SCIENTIFICA nelle sedute dell’8 

e 9 maggio 2019, ha esaminato ed approvato in sede referente il Progetto di Legge 

“IL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI” accogliendo gli emendamenti riportati nel seguente 

testo evidenziati in grassetto o interlineati: 

 

IL CONDOMINIO NEGLI EDIFICI 

 

Capo I 

DISPOSIZIONI GENERALI 

 

Art. 1 

(Oggetto e finalità) 

 

1.  La presente legge disciplina il Condominio di edificio, i rapporti fra condomini, la 

funzione e i requisiti dell’amministratore condominiale. 

 

 

Art. 2 

(Definizione e requisiti del Condominio) 

 

1.  Il Condominio negli edifici è la coesistenza della proprietà superficiaria 

esclusiva, spettante a ciascun condomino sul proprio piano o porzione di piano, con la 

comunione forzosa sulle parti comuni dell’edificio, come definite dal successivo articolo 

4. 

2. Ogni Condominio deve dotarsi di un codice identificativo univoco, rilasciato 

dall’Ufficio Attività Economiche, a seguito di iscrizione ad apposito registro pubblico 

detenuto dall’Ufficio Attività Economiche denominato “Registro dei Condomini”.  

3. L’iscrizione nel Registro dei Condomini è eseguita su domanda del relativo 

amministratore, ove presente, o di un condomino in rappresentanza di tutti i 

condomini, in caso di edifici con meno di sei condomini un numero di condomini 

inferiore o uguale a otto. Alla domanda deve essere allegata la seguente 

documentazione:  

- dati catastali del Condominio, con tabelle millesimali e indicazioni dei proprietari 

(con tutti i loro dati identificativi); 

- verbale dell’Assemblea dei condomini che nomina l’amministratore di Condominio, 

ove previsto; 

- regolamento di Condominio, ove previsto. 

4. L’iscrizione al Registro dei Condomini consente l’identificazione del Condominio 

nei rapporti con i terzi, e consente, altresì, all’amministratore del Condominio, ovvero, 
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in caso di Condominio con un numero di condomini inferiore o uguale a sei otto, alla 

persona che svolge funzioni analoghe a quelle dell’amministratore, di: 

- aprire un conto corrente bancario intestato al Condominio, e sottoscrivere la 

relativa documentazione bancaria, così come previsto dall’articolo 19, comma 2, 

lettera f); 

- sottoscrivere contratti di utenza in nome del Condominio, così come previsto 

dall’articolo 19, comma 2, lettera g). 

5. Ai fini della presente legge, è considerato condomino il proprietario del piano o 

porzione di piano ubicata in un Condominio.  

6.  Qualora il bene immobile sia detenuto a titolo di locazione finanziaria, è da 

considerarsi condomino, ai fini della presente legge, il conduttore finanziario, per gli 

atti di ordinaria amministrazione, o il locatore finanziario, per gli atti di 

straordinaria amministrazione. 

7. Nella presente legge, per “valore dell’edificio” si intende il valore millesimale.  

 

 

Art.3 

(Ambito di applicabilità) 

 

1.  Le disposizioni della presente legge si applicano, in quanto compatibili, in 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'articolo 4. 

 

 

Capo II 

PARTI COMUNI E CRITERI PER LA RIPARTIZIONE DELLE SPESE 

 

 

Art.4 

(Parti comuni dell'edificio) 

 

1.  Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari delle singole unità immobiliari 

dell'edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico, salvo che risulti 

diversamente dal titolo: 

a) tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso comune, come il suolo su cui sorge 

l'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi, i tetti e i lastrici solari, le 

scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate; 

b) le aree destinate a parcheggio, gli accessi pedonali e carrabili, nonché i locali per i 

servizi in comune, come la portineria, incluso l'alloggio del portiere, la lavanderia, 

gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, 

all'uso comune; 

c) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all'uso comune, 

come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, le condotte 
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orizzontali e verticali di scarico delle acque bianche e nere fino alle diramazioni 

delle singole proprietà, i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione per 

il gas, per l'energia elettrica, per il riscaldamento ed il condizionamento dell'aria, 

per la ricezione radiotelevisiva, telefonica e per l'accesso a qualunque altro genere 

di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino al 

punto di diramazione ai locali di proprietà individuale dei singoli condomini, 

ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza; 

d) le canne fumarie e di aspirazione, compresi i portelli di ispezione ed i comignoli; e 

comunque tutte le parti destinate all’uso comune dell’edificio. 

 

 

Art. 5 

(Determinazione delle quote) 

 

1.  La quota del Condominio sulle parti comuni è determinata in millesimi, sulla 

base delle tabelle millesimali, mediante le quali si determinano i valori delle singole 

proprietà esclusive e, conseguentemente, l’entità delle quote condominiali di ciascuno.  

2.  L’assemblea dei condomini, secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, 

comma 4, affida la redazione delle tabelle millesimali ad un tecnico iscritto ad apposito 

albo sammarinese. In caso di controversia fra i condomini nell’ mancato 

raggiungimento della suddetta maggioranza per l’individuazione del tecnico di 

cui al periodo precedente, su istanza motivata anche di un singolo Condomino o 

dell’amministratore condominiale, l’Autorità Giudiziaria procede alla nomina del 

tecnico incaricato della redazione delle tabelle millesimali. In caso di controversia tra i 

condomini sulla determinazione delle tabelle millesimali, può fare ricorso all’Autorità 

Giudiziaria, anche un singolo condomino, con istanza motivata. 

3.  Le modifiche delle tabelle millesimali di proprietà devono essere approvate 

dall’assemblea dei condomini secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, comma 

4, ad eccezione dei seguenti casi:  

a) quando risulta che sono conseguenza di un errore;  

b) quando per le mutate condizioni di una parte dell’edificio in conseguenza della 

sopraelevazione di nuovi piani, di espropriazione parziale o di innovazioni di vasta 

portata, è notevolmente alterato, anche a seguito di adesione a sanatoria 

edilizia, il rapporto originario tra i valori dei singoli piani o porzioni di piano. 

 

 

Art. 6 

(Diritti dei partecipanti sulle parti comuni) 

 

1.  Il diritto di ciascun condomino sulle parti comuni, salvo che il titolo non 

disponga altrimenti, è proporzionale al valore dell'unità immobiliare che gli appartiene. 

2.  Il condomino non può rinunciare al suo diritto sulle parti comuni. 
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3.  Il condomino può rinunciare all'utilizzo dell'impianto centralizzato di 

riscaldamento o di condizionamento, se dal suo distacco non derivano notevoli 

squilibri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal caso il 

rinunciante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese per la 

manutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a 

norma. 

 

Art. 7 

(Uso delle parti comuni, loro divisione e scioglimento) 

 

1.  Le parti comuni non possono essere di norma occupate dai singoli condomini 

neppure temporaneamente e con opere di carattere provvisorio, ad eccezione del caso 

in cui sia necessario effettuare lavori di ripristino da eseguire nelle singole unità di 

proprietà esclusiva, previa comunicazione all’amministratore.  

2.  L’occupazione deve essere limitata al tempo strettamente necessario alla 

esecuzione dei lavori, con spese a carico della parte richiedente.  

3.  Le parti comuni dell'edificio non sono soggette a divisione, a meno che la 

divisione possa farsi senza rendere più incomodo l'uso della cosa a ciascun condomino 

e con il consenso di tutti i partecipanti al Condominio. 

4.  Qualora un edificio o gruppo di edifici appartenenti per piani o porzione di piano 

a proprietari diversi si possa dividere in parti che abbiano le caratteristiche di edifici 

autonomi, il Condominio può essere sciolto e i comproprietari di ciascuna parte 

possono costituirsi in Condominio separato.  

5.  Lo scioglimento è deliberato da tutti i comproprietari ovvero è disposto 

dall'Autorità Giudiziaria su domanda di almeno un terzo dei comproprietari dell'intero 

edificio. Tale disposizione si applica anche se restano in comune con gli originari 

partecipanti alcune delle parti indicate all'articolo 4, salvo quanto previsto da leggi 

speciali. 

 

Art. 8 

(Tutela delle destinazioni d'uso) 

 

1.  In caso di attività che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle 

destinazioni d'uso delle parti comuni, 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. 

L'assemblea delibera in merito alla cessazione di tali attività con la maggioranza 

prevista dall’articolo 29, comma 1. 

 

Art. 9 

(Innovazioni) 

 

1. Costituiscono innovazioni: 



COMMISSIONE CONSILIARE PERMANENTE AFFARI COSTITUZIONALI ED 
ISTITUZIONALI; PUBBLICA AMMINISTRAZIONE; AFFARI INTERNI, PROTEZIONE CIVILE, 

RAPPORTI CON LE GIUNTE DI CASTELLO; GIUSTIZIA; ISTRUZIONE, CULTURA, BENI 
CULTURALI, UNIVERSITÀ E RICERCA SCIENTIFICA 

 

a) le opere e gli interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrità degli edifici e 

degli impianti; 

b) le opere e gli interventi volti all’eliminazione delle barriere architettoniche, al 

contenimento del consumo energetico degli edifici, alla realizzazione di parcheggi 

destinati a servizio delle unità immobiliari o dell'edificio, nonché alla produzione di 

energia da fonti rinnovabili;  

c) l'installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per 

l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via 

cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione per le singole utenze, ad 

esclusione degli impianti che non comportano modifiche in grado di alterare la 

destinazione della cosa comune e di impedire agli altri condomini di farne uso 

secondo il loro diritto; 

d) le trasformazioni e modificazioni delle destinazioni d’uso di parti comuni.  

2.  Nelle parti comuni pro-indiviso le innovazioni sono consentite esclusivamente 

con il consenso dei due terzi dei proprietari della maggioranza dei condomini 

rappresentanti almeno 501 millesimi di proprietà. 

3.  Qualora l’innovazione sia volta all’abbattimento delle barriere architettoniche e 

sia suscettibile di utilizzazione separata, l’assemblea delibera a maggioranza degli 

intervenuti con il voto favorevole almeno della metà di un terzo del valore 

dell’edificio, fatto comunque salvo il disposto di cui al comma 3, dell’articolo 156 della 

Legge 19 luglio 1995 n.87 quanto previsto dalla Sezione VI, Capo IV della Legge 

14 dicembre 2017 n. 140. In tal caso le spese sono interamente a carico della parte 

richiedente. 

4.  Nel caso sopra previsto i condomini e i loro eredi o aventi causa possono 

tuttavia, in qualunque tempo, partecipare ai vantaggi dell'innovazione, contribuendo 

nelle spese di esecuzione e di manutenzione dell'opera, debitamente rivalutate in 

relazione al periodo trascorso fra la realizzazione ed il pagamento.   

5.  Nelle parti comuni pro-diviso, possono essere fatte innovazioni dal singolo 

proprietario a proprie spese, purché non ledano i diritti degli altri condomini, non 

modifichino sostanzialmente il decoro e la struttura architettonica del fabbricato e non 

diminuiscano l’uso e il godimento delle parti comuni anche di uno solo dei condomini. 

6. Sono vietate le innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilità o alla 

sicurezza del fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune 

parti comuni dell'edificio inservibili all'uso o al godimento anche di un solo condomino. 

 

 

Art. 10 

(Opere su parti di proprietà o uso individuale) 

 

1.  Nell'unità immobiliare di sua proprietà ovvero nelle parti normalmente destinate 

all'uso comune, che siano state attribuite in proprietà esclusiva o destinate all'uso 

individuale, il condomino non può eseguire opere che rechino danno alle parti comuni 
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ovvero determinino pregiudizio alla stabilità, alla sicurezza o al decoro architettonico 

dell'edificio. 

2.  In ogni caso è data preventiva notizia all'amministratore che ne riferisce 

all'assemblea. 

 

 

Art. 11 

(Impianti non centralizzati di ricezione radiotelevisiva e di produzione di energia da 

fonti rinnovabili) 

 

1.  Le installazioni di impianti non centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per 

l'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, 

e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione per le singole utenze sono 

realizzati in modo da recare il minor pregiudizio alle parti comuni e alle unità 

immobiliari di proprietà individuale, preservando in ogni caso il decoro architettonico 

dell'edificio. 

2. È consentita l'installazione di impianti per la produzione di energia da fonti 

rinnovabili destinati al servizio di singole unità del Condominio sul lastrico solare, su 

ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprietà individuale 

dell'interessato. 

3. Qualora si rendano necessarie modificazioni delle parti comuni, l'interessato ne 

dà comunicazione all'amministratore indicando il contenuto specifico e le modalità di 

esecuzione degli interventi. L'assemblea può prescrivere, con la maggioranza di cui 

all’articolo 29, comma 3, adeguate modalità alternative di esecuzione o imporre 

cautele a salvaguardia della stabilità, della sicurezza o del decoro architettonico 

dell'edificio e, ai fini dell'installazione degli impianti di cui al comma 2, provvede, a 

richiesta degli interessati, a ripartire l'uso del lastrico solare e delle altre superfici 

comuni, salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di 

Condominio o comunque in atto. L'assemblea, con la medesima maggioranza, può 

altresì subordinare l'esecuzione alla prestazione, da parte dell'interessato, di idonea 

garanzia per i danni eventuali. 

4. L'accesso alle unità immobiliari di proprietà individuale deve essere consentito 

ove necessario per la progettazione e per l'esecuzione delle opere. Non sono soggetti 

ad autorizzazione gli impianti destinati alle singole unità abitative. 

 

 

Art. 12 

(Impianti di videosorveglianza sulle parti comuni) 

 

1.  Le deliberazioni concernenti l'installazione sulle parti comuni dell'edificio di 

impianti volti a consentire la videosorveglianza su di esse sono approvate 

dall'assemblea con la maggioranza di cui all'articolo 29, comma 3, fatte salve le 

disposizioni di cui alla Legge 21 dicembre 2018 n. 171 in materia di 
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protezione delle persone fisiche con riguardo al trattamento dei dati 

personali.  

 

 

Art. 13 

(Ripartizione delle spese. Disposizioni generali) 

 

1.  Le spese necessarie per la conservazione e per il godimento delle parti comuni 

dell'edificio, per la prestazione dei servizi nell'interesse comune e per le innovazioni 

deliberate dall’assemblea, sono sostenute dai condomini in misura proporzionale al 

valore della proprietà di ciascuno, così come risultante dalle tabelle millesimali, salvo 

diversa convenzione da adottarsi con il consenso dei due terzi dell’unanimità dei 

proprietari. Il condomino non può sottrarsi all'obbligo di contribuire alle spese per la 

conservazione delle parti comuni. 

2.  Se si tratta di cose destinate a servire i condomini in misura diversa a causa di 

fatti evidenti in base alla struttura del bene ed alla destinazione di esso quale risulta 

dallo stato dei luoghi, le spese sono ripartite in proporzione dell'uso che ciascuno può 

farne. Tale diversa ripartizione, ovvero l'esonero dalla partecipazione alla spesa, deve 

risultare espressamente dal regolamento e deve necessariamente essere conosciuta 

da tutti i condomini.  

3.  Qualora un edificio abbia più scale, cortili, lastrici solari, opere o impianti 

destinati a servire una parte dell'intero fabbricato, le spese relative alla loro 

manutenzione sono a carico del gruppo di condòmini che ne trae utilità. 

4.  Il proprietario di singole porzioni dell'edificio è obbligato principale al 

pagamento delle spese condominiali sia ordinarie che straordinarie opportunamente 

approvate in assemblea condominiale. 

5.  Qualora esista anche un utilizzatore a qualunque titolo, questi è tenuto al 

pagamento delle spese ordinarie; in difetto di pagamento entro la fine dell’esercizio 

finanziario, rimane obbligato il proprietario. 

 

 

Art. 14 

(Criteri per la ripartizione di alcune spese) 

 

1.  Le scale e gli ascensori sono mantenuti e sostituiti dai proprietari delle unità 

immobiliari a cui servono. La spesa relativa è ripartita tra essi, per metà in ragione del 

valore delle singole unità immobiliari e per l'altra metà esclusivamente in misura 

proporzionale all'altezza di ciascun piano dal suolo piano di ingresso principale.  

2.  Al fine del concorso nella metà della spesa, che è ripartita in ragione del valore, 

si considerano come piani anche le cantine, i palchi morti, le soffitte o camere a tetto 

e i lastrici solari, qualora non siano di proprietà comune. 

3.  Le spese per la manutenzione e ricostruzione dei soffitti, delle volte e dei solai 

sono sostenute in parti eguali dai proprietari dei due piani l'uno all'altro sovrastanti, 
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restando a carico del proprietario del piano superiore la copertura del pavimento e a 

carico del proprietario del piano inferiore l'intonaco, la tinta e la decorazione del 

soffitto. 

4.  Quando l'uso dei lastrici solari o di una parte di essi non è comune a tutti i 

condomini, quelli che ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire per un terzo 

nella spesa delle riparazioni, ricostruzioni od interventi atti ad impedire problemi 

strutturali di sovraccarico del lastrico; gli altri due terzi sono a carico di tutti i 

condomini dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare serve, in 

proporzione del valore del piano o della porzione di piano di ciascuno. 

5.  I criteri di ripartizione delle spese di cui ai commi che precedono si applicano in 

mancanza di deroga di cui all’articolo 13 comma 1 o specifica disciplina prevista 

dal regolamento di Condominio.  

 

 

Art. 15 

(Costruzione sopra l'ultimo piano dell'edificio) 

 

1.  Il proprietario dell'ultimo piano dell'edificio può elevare nuovi piani o nuove 

fabbriche, in conformità alle norme vigenti in materia e salvo che risulti altrimenti dal 

titolo. La stessa facoltà spetta a chi è proprietario esclusivo del lastrico solare. 

2.  I condomini possono opporsi alla sopraelevazione, se questa pregiudica 

l'aspetto architettonico dell'edificio ovvero diminuisce notevolmente l'aria o la luce dei 

piani sottostanti.  

3.  In ogni caso, la sopraelevazione non è ammessa se le condizioni statiche 

dell'edificio non lo consentono. 

4.  Chi fa la sopraelevazione deve corrispondere agli altri condomini un'indennità 

pari al valore attuale dell'area da occuparsi con la nuova fabbrica, diviso per il numero 

dei piani, ivi compreso quello da edificare, e detratto l'importo della quota a lui 

spettante. Egli è inoltre tenuto a ricostruire il lastrico solare di cui tutti o parte dei 

condomini avevano il diritto di usare. 

 

 

Art. 16 

(Perimento totale o parziale dell'edificio) 

 

1.  Se l'edificio perisce interamente o per una parte che rappresenti i tre quarti del 

suo valore, ciascuno dei condomini può richiedere tramite l’Autorità Giudiziaria la 

vendita all'asta del suolo e dei materiali, salvo che sia stato diversamente convenuto 

nel Regolamento di Condominio. 

2.  Nel caso di perimento di una parte minore, l'assemblea dei condomini delibera 

con la maggioranza non inferiore a 501 millesimi circa la ricostruzione delle parti 

comuni dell'edificio, e ciascuno è tenuto a concorrervi in proporzione dei suoi diritti 

sulle parti stesse. 



COMMISSIONE CONSILIARE PERMANENTE AFFARI COSTITUZIONALI ED 
ISTITUZIONALI; PUBBLICA AMMINISTRAZIONE; AFFARI INTERNI, PROTEZIONE CIVILE, 

RAPPORTI CON LE GIUNTE DI CASTELLO; GIUSTIZIA; ISTRUZIONE, CULTURA, BENI 
CULTURALI, UNIVERSITÀ E RICERCA SCIENTIFICA 

 

3.  L'indennità corrisposta per l'assicurazione relativa alle parti comuni è destinata 

alla ricostruzione di queste. 

4.  Il condomino che non intende partecipare alla ricostruzione dell'edificio è tenuto 

a cedere agli altri condomini i suoi diritti, anche sulle parti di sua esclusiva proprietà, 

secondo la stima che ne sarà fatta, salvo che non preferisca cedere i diritti stessi ad 

alcuni soltanto dei condomini. 

 

 

Capo III 

DEGLI ORGANI DEL CONDOMINIO 

 

Art. 17 

(Nomina e revoca dell'amministratore) 

 

1.  Quando i condomini sono più di sei otto, l'assemblea nomina un 

amministratore, secondo le maggioranze previste dall’articolo 29, comma 3. Se 

l’assemblea non vi provvede entro tre mesi dalla costituzione del Condominio, ovvero 

dalla cessazione della carica dell’amministratore, la nomina dell’amministratore è fatta 

dal Commissario della Legge, su istanza di uno o più condomini o dell'amministratore 

dimissionario. 

2.  Contestualmente all'accettazione della nomina e ad ogni rinnovo dell'incarico, 

l'amministratore comunica all’Ufficio Attività Economiche l’accettazione della nomina, 

unitamente ai propri dati anagrafici e professionali, il codice ISS, il Codice Operatore 

Economico; se si tratta di società, anche la sede legale, la denominazione ed il Codice 

Operatore Economico. 

3.  L’Ufficio Attività Economiche provvede alla tenuta di un registro pubblico delle 

amministrazioni condominiali. 

4.  Qualora i condomini siano in numero inferiore o uguale a sei otto, essi possono 

comunque nominare un amministratore e comunicare all’Ufficio Attività Economiche il 

suo nominativo, ovvero il nominativo della persona che svolge funzioni analoghe a 

quelle dell’amministratore, purché condomino di quell’immobile.   

5.  Sul luogo di accesso al Condominio o di maggior uso comune, accessibile anche 

ai terzi, deve essere affissa l'indicazione delle generalità, del domicilio e dei recapiti, 

anche telefonici, dell'amministratore o della persona che svolge funzioni analoghe a 

quelle dell’amministratore ai sensi del comma 4.   

6.  L'incarico di amministratore può essere conferito per un periodo massimo di tre 

anni rinnovabili. 

7.  L'amministratore, all'atto dell'accettazione della nomina e del suo rinnovo, deve 

specificare analiticamente, a pena di nullità della nomina stessa, l'importo dovuto a 

titolo di compenso per l'attività da svolgere, comunicato precedentemente all’atto 

della nomina o del rinnovo. 

8.  L'assemblea convocata per la revoca o le dimissioni dell’amministratore delibera 

in ordine alla nomina del nuovo amministratore. 
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9.  La revoca dell'amministratore può essere deliberata in ogni tempo 

dall'assemblea, con la maggioranza prevista per la sua nomina. Può altresì essere 

disposta dall'Autorità Giudiziaria, su istanza di ciascun condomino, al verificarsi di 

almeno una delle seguenti ipotesi: 

a) se non rende il conto della gestione, ai sensi del successivo articolo 19; 

b) mancata stipula dell’assicurazione per la responsabilità civile professionale 

generale per l’intera attività da lui svolta nel termine previsto dal successivo 

articolo 18, comma 5;  

c) in caso di gravi irregolarità. 

10.  Costituiscono, tra le altre, gravi irregolarità: 

a) l'omessa convocazione dell'assemblea per l'approvazione del rendiconto 

condominiale, il ripetuto rifiuto di convocare l'assemblea per la revoca e per la 

nomina del nuovo amministratore o negli altri casi previsti dalla legge; 

b) la mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di 

deliberazioni dell'assemblea; 

c) la mancata apertura ed utilizzazione del conto di cui all’articolo 19, comma 2, 

lettera f); 

d) la gestione secondo modalità che possono generare possibilità di confusione tra il 

patrimonio del Condominio e il patrimonio personale dell'amministratore o di altri 

condomini; 

e) l'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle formalità 

eseguite nei registri immobiliari a tutela dei diritti del Condominio; 

f) qualora sia stata promossa azione giudiziaria per la riscossione delle somme 

dovute al Condominio, l'aver omesso di curare diligentemente l'azione e la 

conseguente esecuzione coattiva; 

g) l'inottemperanza agli obblighi di cui all'articolo 19, comma 2, lettere h), i) l) e m) 

p); 

h) l'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al comma 2 del 

presente articolo. 

11.  In caso di revoca da parte dell'autorità giudiziaria, l'assemblea non può 

nominare nuovamente l'amministratore revocato. 

12. Alla cessazione dell'incarico, l'amministratore è tenuto alla consegna al nuovo 

amministratore 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. Nel caso di suo rifiuto, il nuovo 

Amministratore del Condominio può agire giudizialmente anche senza necessità di 

autorizzazione assembleare.  

 

 

Art. 18  

(Requisiti dell'amministratore) 

 

1.  Possono esercitare l'attività di amministratore condominiale: 
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a) le persone fisiche residenti in territorio sammarinese;  

b) le società con sede legale in territorio sammarinese, aventi quale oggetto sociale 

l'attività di amministrazione di condomini.  

2.  L’amministratore di Condominio, sia esso persona fisica o giuridica, non deve 

risultare “Soggetto Inidoneo” ai sensi dell’articolo 1 della Legge 26 febbraio 2006 n.47 

e successive modifiche.  

3.  Se l’amministratore è una persona fisica egli deve non essere interdetto o 

inabilitato, non deve risultare, negli ultimi cinque anni, nell’elenco dei protesti, deve 

essere in regola con il pagamento di tasse e contributi, deve aver conseguito un 

diploma di scuola secondaria di secondo grado, deve aver frequentato un corso di 

formazione iniziale in materia di amministrazione condominiale e svolgere attività di 

formazione periodica in materia di amministrazione condominiale nella medesima 

materia. Il corso di formazione iniziale può essere sopperito da una 

esperienza professionale documentata di almeno 2 anni quale 

amministratore condominiale. 

4.  La perdita dei requisiti di cui ai superiori commi comporta la cessazione 

dall’incarico; in tale evenienza ciascun Condominio può convocare l’assemblea per la 

nomina del nuovo amministratore.  

5.  L’amministratore è obbligato, entro e non oltre quindici giorni dalla nomina, a 

stipulare una polizza individuale di assicurazione per la responsabilità civile 

professionale generale per l’intera attività da lui svolta. La polizza deve prevedere 

massimali adeguati alla quantità di condomini gestiti. È fatto divieto all’amministratore 

di operare senza la copertura assicurativa.  

6.  Nel caso ricopra il ruolo di amministratore di Condominio una società dotata di 

apposita licenza, i requisiti previsti per l’amministratore di Condominio devono essere 

in capo al legale rappresentante della società o in capo ai dipendenti da quest’ultimo 

appositamente delegati.  

7.  Può essere amministratore di un Condominio superiore a sei otto condomini e 

fino a dodici anche uno di questi purché sia residente nel medesimo condominio 

ed abbia frequentato un corso di formazione iniziale di cui al comma 3. In questa 

condizione l’amministratore del Condominio può in deroga all’articolo 17, comma 2, 

non essere in possesso del Codice Operatore Economico. 

 

 

Art. 19 

(Attribuzioni dell'amministratore) 

 

1.  L’amministratore ha la rappresentanza legale del Condominio, con l’uso della 

relativa firma sia di fronte ai terzi che in giudizio.  

2.  L'amministratore deve: 

a) eseguire le deliberazioni dell'assemblea dei condomini, secondo liquidità di cassa; 

convocare l’assemblea annualmente per l'approvazione del rendiconto 

condominiale entro centottanta giorni dalla chiusura dell’esercizio; curare 
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l'osservanza del regolamento di Condominio e osservarne il rispetto anche da 

parte di tutti i condomini, comunicando loro ogni eventuale infrazione e dandone 

comunicazione agli altri condomini alla prima assemblea utile;  

b) disciplinare l’uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell’interesse comune, 

in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini; 

c) riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria 

e straordinaria delle parti comuni dell'edificio e per l'esercizio dei servizi comuni, 

secondo liquidità di cassa e secondo quanto deliberato in assemblea; 

d) compiere gli atti conservativi relativi alle parti comuni dell'edificio; 

e) ordinare lavori di manutenzione straordinaria, secondo quanto deliberato in 

assemblea, ovvero di propria iniziativa, qualora i lavori di manutenzione 

straordinaria rivestano carattere di urgenza, riferendo, in tal caso, ai condomini 

nella prima assemblea utile; 

f) previa autorizzazione assembleare, aprire uno o più conti correnti bancari 

conto corrente bancario ad uso esclusivo del Condominio e ad esso intestato/i 

presso l’istituto o gli istituti di credito individuati dall’assemblea 

condominiale, nonché sottoscrivere la relativa documentazione bancaria; su tale 

conto corrente, 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; ciascun Condomino, per il tramite dell'amministratore, 

può chiedere di prendere visione ed estrarre copia, a proprie spese, della 

rendicontazione periodica; 

g) sottoscrivere contratti di utenza in nome del Condominio; 

h) presentare domanda, con potere di firma e rappresentanza del Condominio, previa 

delibera assembleare assunta dalla maggioranza dei condomini rappresentanti 

almeno 501 millesimi di proprietà, presso i competenti uffici pubblici al fine di 

ottenere eventuali autorizzazioni necessarie per l'esecuzione di lavori di 

manutenzione ordinaria e/o straordinaria delle parti comuni, ovvero qualsiasi altra 

pratica di carattere condominiale; 

i) h bis) dare seguito alle deliberazioni dell’assemblea dei condomini per 

l’esecuzione di lavori di manutenzione ordinaria delle parti comuni, 

ovvero qualsiasi altra pratica di carattere condominiale; 

l) curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee; 

m) curare la tenuta del registro di anagrafe condominiale contenente le generalità dei 

singoli proprietari e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di godimento, 

comprensive del codice I.S.S. e della residenza o domicilio, nonché i dati catastali 

di ciascuna unità immobiliare. Ogni variazione dei dati deve essere comunicata 

all'amministratore in forma scritta entro sessanta giorni. L'amministratore, in caso 

di inerzia, mancanza o incompletezza delle comunicazioni, richiede con lettera 

raccomandata le informazioni necessarie alla tenuta del registro di anagrafe. 

Decorsi trenta giorni, in caso di omessa o incompleta risposta, l'amministratore 

acquisisce le informazioni necessarie, addebitandone il costo ai responsabili; 

n) conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione; 
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o) fornire al condomino che ne faccia richiesta, attestazione relativa allo stato dei 

pagamenti degli oneri condominiali e delle eventuali cause pendenti; 

p) redigere il rendiconto condominiale annuale della gestione e convocare 

l'assemblea per la relativa approvazione entro centottanta giorni dalla chiusura 

dell’esercizio finanziario, che può non coincidere con l’anno solare; 

q) agire per la riscossione forzosa delle somme dovute dagli obbligati entro sei mesi 

dalla chiusura dell'esercizio nel quale il credito esigibile è compreso, salvo che sia 

stato espressamente dispensato dall'assemblea; 

r) adempiere agli oneri imposti dalle leggi vigenti in particolar modo in materia di 

adempimenti tributari e fiscali, nonché in materia di sicurezza e protezione civile; 

s) registrare, mediante l’utilizzo del Portale SMaC di cui all’articolo 4, comma 1, 

lettera b) e comma 2, del Decreto Delegato 3 novembre 2014 n.176, le spese 

condominiali deducibili sostenute dai condomini, in base alla quota millesimale di 

proprietà, ai sensi dell’articolo 14, comma 1, lettera a) della Legge 16 dicembre 

2013 n.166. Le modalità tecniche di registrazione delle spese sono disciplinate con 

circolare dall’Ufficio Tributario così come la modalità di applicazione dell’imposta 

complementare sui servizi; 

t) s) curare gli adempimenti di cui al Decreto Delegato 6 agosto 2010 n.146 e 

successive modifiche, qualora il Condominio rientri tra i locali a maggior rischio in 

caso di incendio ai sensi dell’Allegato A al medesimo Decreto Delegato.  

 

 

Art. 20 

(Criteri per la redazione del bilancio da parte dell’amministratore di Condominio) 

 

1.  L’amministratore di Condominio, nella tenuta della contabilità e nella redazione 

del rendiconto finanziario annuale, si deve attenere ai principi di ordine e correttezza 

e, nella redazione del bilancio e dei relativi schemi di riparto, deve approntare un 

documento chiaro e intelligibile, con corretta elencazione e descrizione delle voci 

dell’attivo e del passivo, in modo che siano corrispondenti e congrue rispetto alla 

documentazione relativa alle entrate e alle uscite.  

2.  Qualora il regolamento non stabilisca diverse modalità, l’amministratore deve 

redigere un rendiconto consuntivo delle spese sostenute nell’esercizio precedente ed 

un rendiconto di previsione per l’esercizio successivo.  

3.  L'assemblea condominiale può, in qualsiasi momento o per più annualità 

specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilità del 

Condominio. La deliberazione è assunta con la maggioranza prevista per la nomina 

dell'amministratore e la relativa spesa è ripartita fra tutti i condomini sulla base dei 

millesimi di proprietà.  

4.  I condomini e i titolari di diritti reali o di godimento sulle unità immobiliari 

possono prendere visione dei documenti giustificativi di spesa in ogni tempo ed 

estrarne copia a proprie spese. Le scritture e i documenti giustificativi devono essere 

conservati per dieci anni dalla data della relativa registrazione. 
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Art. 21 

(Rappresentanza) 

 

1.  Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall'articolo 19 o dei maggiori poteri 

conferitigli dal regolamento di Condominio o dall'assemblea, l'amministratore ha la 

legale rappresentanza del Condominio. Pertanto, egli può agire in giudizio, in 

rappresentanza e nell’interesse del Condominio, sia contro i condomini sia contro i 

terzi, previa autorizzazione dell’assemblea adottata a maggioranza dei condomini che 

rappresentino almeno 501 millesimi di proprietà, ad eccezione del recupero del credito 

derivante da spese condominiali già approvate dall’assemblea, per le quali può agire 

senza la preventiva autorizzazione assembleare.  

2.  In qualità di legale rappresentante del Condominio, può essere convenuto in 

giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni dell'edificio o per questioni 

che riguardano il Condominio nel suo complesso; a lui sono notificati i provvedimenti 

dell'autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. 

3. Ogni attività dell’amministratore legata alla rappresentanza va quantificata a 

vacazione.  

 

 

Art. 22 

(Dissenso dei condomini rispetto alle liti) 

 

1.  Qualora l'assemblea dei condomini abbia deliberato di promuovere una lite o di 

resistere a una domanda ai sensi dell’articolo 21, il condomino dissenziente, con atto 

notificato all'amministratore, può separare la propria responsabilità in ordine alle 

conseguenze della lite per il caso di soccombenza. In tal caso il condomino è tenuto a 

trasmettere all’amministratore per iscritto l’atto motivato di dissenso entro e non oltre 

quindici giorni dall’avvenuta conoscenza della deliberazione assembleare.  

2.  Il condomino dissenziente ha diritto di rivalsa per ciò che abbia dovuto pagare 

alla parte vittoriosa. 

3.  Se l'esito della lite è stato favorevole al Condominio, il condomino dissenziente 

che ne abbia tratto vantaggio è tenuto a concorrere nelle spese di giudizio che non sia 

stato possibile ripetere dalla parte soccombente. 

 

 

Art. 23 

(Provvedimenti presi dall'amministratore) 

 

1.  I provvedimenti presi dall'amministratore nell'ambito dei suoi poteri sono 

obbligatori per i condomini. Contro i provvedimenti dell'amministratore è ammesso 
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ricorso all'assemblea, senza pregiudizio del ricorso all'Autorità Giudiziaria nei casi e 

nel termine previsti dall'articolo 30. 

 

 

Art. 24 

(Gestione di iniziativa individuale) 

 

1.  Il condomino che ha assunto la gestione delle parti comuni senza autorizzazione 

dell'amministratore o dell'assemblea non ha diritto al rimborso, salvo che si tratti di 

spesa necessaria ed urgente. 

 

 

Art. 25 

(Assemblea condominiale) 

 

1.  L’assemblea del Condominio è formata da tutti i condomini.  

2.  L'usufruttuario partecipa all’assemblea ed esercita il diritto di voto in luogo del 

nudo proprietario, negli affari che attengono alla gestione ordinaria e al godimento 

delle cose e dei servizi comuni. 

3.  Il conduttore partecipa all’assemblea ed esercita il diritto di voto in luogo del 

locatore, negli affari che attengono alla gestione ordinaria e al godimento delle cose e 

dei servizi comuni. 

 

 

Art. 26 

(Attribuzione dell’assemblea dei condomini) 

 

1.  L’assemblea è organo deliberante del Condominio. 

2.  Oltre a quanto stabilito dagli articoli precedenti, l'assemblea dei condomini 

provvede: 

a) all’approvazione e modifica del regolamento condominiale; 

b) alla nomina, al rinnovo o alla revoca dell'amministratore; 

c) all’approvazione delle tabelle millesimali e alla loro modifica; 

d) all'approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l'anno e alla relativa 

ripartizione tra i condomini; 

e) all’approvazione del consuntivo delle spese e alla relativa ripartizione fra i 

condomini; 

f) all'approvazione del rendiconto annuale dell'amministratore e all'impiego del 

residuo attivo della gestione; 

g) alla deliberazione di opere di manutenzione straordinaria e di innovazioni, 

costituendo, se occorre, un fondo speciale di importo pari all'ammontare dei 

lavori; 
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h) a deliberare in merito all’individuazione dell’istituto o degli istituti di credito 

presso cui aprire uno più all’apertura del contoi correntei condominialei.  

 

 

Art. 27 

(Convocazione dell’assemblea) 

 

1.  L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria, può essere convocata in 

via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritenga necessario o quando ne 

è fatta richiesta scritta da due o più condomini che rappresentino almeno 1/6 dei 

millesimi di proprietà. Decorsi inutilmente trenta giorni dalla richiesta rivolta 

all’amministratore e in tutti i casi in cui lo stesso amministratore è assente, ovvero 

non può o non vuole provvedere alla convocazione, l'assemblea tanto ordinaria quanto 

straordinaria può essere convocata su iniziativa di ciascun Condomino. 

2.  L’avviso di convocazione deve essere inviato almeno sette giorni prima della 

data fissata per l’adunanza a tutti gli aventi diritto, con qualunque mezzo idoneo a 

garantire la conoscibilità dell’avviso medesimo. Il regolamento di Condominio 

disciplina quali modalità di inoltro dell’avviso di convocazione sono ritenute idonee a 

garantire la conoscibilità da parte degli aventi diritto. Qualora un piano o porzione di 

piano dell’edificio appartenga in proprietà indivisa a più persone, l’avviso di 

convocazione va inviato a tutti i comproprietari. L’avviso di convocazione, previa 

omissione dell’ordine del giorno, deve inoltre essere esposto sul luogo di accesso 

al Condominio o di maggiore uso comune di cui all’articolo 17, comma 5. 

3.  L'avviso di convocazione deve contenere: il luogo, il giorno, l'ora della riunione 

e l'elenco degli argomenti posti all’ordine del giorno e gli eventuali allegati. 

4.  Nella convocazione devono essere indicati anche il giorno, l’ora e il luogo della 

seconda convocazione, che può essere fatta nello stesso giorno della prima.  

 

 

Art. 28 

(Partecipazione all'assemblea) 

 

1.  Ciascun avente diritto può intervenire all'assemblea anche a mezzo di 

rappresentante, previo rilascio di delega scritta ad altro condomino o ad altra persona 

di fiducia. Ogni persona può essere delegata solo da altri due condomini. Per le 

deleghe possono essere utilizzati appositi moduli predisposti ed allegati in fondo 

all’avviso di convocazione. 

2. L’amministratore non può essere delegato in assemblea nei commi in cui si 

deliberi la sua nomina, la revoca, o la conferma. 

3.  Qualora un piano o porzione di piano dell'edificio appartenga in proprietà 

indivisa a più persone, queste hanno diritto ad un solo rappresentante nell’assemblea, 

che è designato dai comproprietari interessati; in mancanza provvede per sorteggio il 

presidente dell’assemblea. 
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Art. 29 

(Costituzione dell'assemblea e validità delle deliberazioni) 

 

1.  In prima convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti 

condomini che rappresentino i due terzi dei millesimi di proprietà dell'intero edificio e i 

due terzi dei condomini; sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti 

che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà dei millesimi di 

proprietà dell'intero edificio, fatte salve le diverse maggioranze previste dalla presente 

legge. 

2.  Se l'assemblea in prima convocazione non può deliberare per mancanza di 

numero legale, l'assemblea si riunisce in seconda convocazione. L'assemblea in 

seconda convocazione è regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini 

che rappresentino almeno un sesto dei millesimi di proprietà dell'intero edificio. La 

deliberazione è valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un 

numero di voti che rappresenti almeno un ottavo dei millesimi di proprietà dell'intero 

edificio. 

3. Le deliberazioni che concernono la nomina, il rinnovo e la revoca 

dell'amministratore ed il suo compenso, le liti attive e passive, la ricostruzione 

dell’edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità, nonché le deliberazioni di cui 

all’articolo 5, comma 3, e agli articoli 8, 11, 12 devono essere assunte con un numero 

di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti ed almeno 501 millesimi di 

proprietà dell'intero edificio.  

4.  Le deliberazioni che incidono sul diritto di proprietà del singolo condomino e 

l’approvazione del regolamento condominiale e delle tabelle millesimali devono essere 

approvate da tanti condomini che rappresentino i due terzi dei millesimi di proprietà 

dell'intero edificio. 

5.  Le modifiche o le integrazioni al regolamento condominiale che non incidano sui 

singoli diritti di proprietà devono essere approvate da tanti condomini che 

rappresentino nel complesso almeno 501 i due terzi dei millesimi di proprietà 

dell’intero edificio, purché tali modifiche o integrazioni siano regolarmente inserite 

all’ordine del giorno. 

6.  L'assemblea non può deliberare, se non consta che tutti gli aventi diritto sono 

stati regolarmente convocati, pena la nullità della deliberazione.  

7. L'assemblea nomina fra i condomini il presidente ed il segretario verbalizzante: a 

tale ultimo incarico può essere designato anche l'amministratore. Il presidente ha il 

compito di verificare e dichiarare la regolare costituzione dell'assemblea. 

8.  Delle riunioni dell'assemblea si redige processo verbale da trascrivere nel 

registro tenuto dall'amministratore ai sensi dell’articolo 19, comma 2, lettera i) l), 

sottoscritto dal presidente e dal segretario. Il verbale deve contenere l’indicazione del 

luogo, data, ora dell’assemblea, i nominativi dei soggetti presenti, anche per delega, 

l’ordine del giorno e quanto deliberato dall’assemblea.  
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9.  L’amministratore deve inviare copia del verbale di assemblea a tutti i condomini 

e ai comproprietari di cui all’articolo 27, comma 2 entro sessanta giorni dalla data 

dello svolgimento della stessa, a mezzo servizio elettronico di recapito certificato 

qualificato, o con avviso di ricevimento, o mediante consegna a mano, in quest’ultimo 

caso prevedendo la firma del condomino per ricezione. 

 

 

Art. 30 

(Impugnazione delle deliberazioni dell'assemblea) 

 

1.  Le deliberazioni prese dall'assemblea a norma degli articoli precedenti sono 

obbligatorie per tutti i condomini.  

2.  Qualora il condomino assente, dissenziente o astenuto ritenga la deliberazione 

assembleare contraria alla legge o al regolamento di Condominio, è tenuto a 

richiedere per iscritto all’amministratore di convocare una nuova assemblea per 

l’annullamento della deliberazione illegittima, nel termine perentorio di 30 giorni che 

decorre dalla data della deliberazione per i dissenzienti o astenuti e dalla data di 

comunicazione della deliberazione per gli assenti.  

3.  Qualora l’amministratore non provveda alla convocazione dell’assemblea nel 

termine perentorio di dieci giorni, o qualora l’assemblea debitamente riconvocata 

confermi la deliberazione inizialmente impugnata, il condomino assente, dissenziente 

o astenuto può fare ricorso all’Autorità Giudiziaria, chiedendo l’annullamento della 

deliberazione impugnata. Contestualmente alla richiesta di annullamento della 

deliberazione impugnata, può essere richiesta la sospensione in via d’urgenza della 

stessa. 

4.  Il ricorso all’Autorità Giudiziaria deve essere proposto nel termine perentorio di 

sessanta giorni, che decorre dalla data di deliberazione per i dissenzienti o astenuti e 

dalla data di comunicazione della deliberazione per gli assenti.  

5.  Il Commissario della Legge se l’opposizione appare, prima facie, fondata, può 

disporre con decreto la sospensione provvisoria della deliberazione. Il decreto è 

notificato d’ufficio all’amministratore del Condominio. Entro quindici giorni dalla 

notifica, gli opponenti devono introdurre un procedimento in contraddittorio per 

l’annullamento della deliberazione. Diversamente l’opposizione si intende decaduta. 

6.  L’eventuale annullamento della deliberazione non pregiudica i diritti dei terzi in 

buona fede.  

7.  Le deliberazioni assembleari sono nulle qualora: 

a) risultino prive degli elementi essenziali; 

b) abbiano un oggetto impossibile o illecito; 

c) abbiano ad oggetto innovazioni vietate o adottate con maggioranze inferiori a 

quelle prescritte; 

d) abbiano un oggetto esorbitante rispetto ai compiti dell’assemblea; 

e) ledano i diritti di ciascun condomino sulle cose o servizi comuni o siano contrarie 

ad interessi generali trascendenti quelli del Condominio e dei suoi partecipanti. 
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8.  La nullità può essere fatta valere da chiunque vi abbia interesse, il quale è 

tenuto a richiedere per iscritto all’amministratore di convocare una nuova assemblea 

al fine di dichiarare la nullità della precedente deliberazione.  

9.  Qualora l’amministratore non provveda alla convocazione dell’assemblea nel 

termine perentorio di dieci giorni, è possibile il ricorso all’Autorità Giudiziaria.  

10.  L’azione diretta a far dichiarare l’annullamento delle deliberazioni assembleari si 

prescrive entro sei mesi a far data dal compimento dell’atto che dà luogo alla 

controversia. 

 

CAPO IV 

REGOLAMENTO DI CONDOMINIO E ALTRE DISPOSIZIONI 

 

Art. 31 

(Regolamento di Condominio) 

 

1. Quando in un edificio il numero dei condomini è superiore a sei otto, 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 di ciascun 

condomino, nonché le norme per la tutela del decoro dell'edificio e quelle relative 

all'amministrazione. 

2.  Ciascun Condomino può prendere l'iniziativa per la formazione del regolamento 

di Condominio. L’iniziativa per la revisione di un regolamento già esistente può essere 

presa da tanti condomini che rappresentino almeno 1/6 dei millesimi di proprietà.  

3. Il regolamento deve essere approvato dall’assemblea con la maggioranza di cui 

all’articolo 29, comma 4, ed allegato al registro di cui all’articolo 19, comma 2, lettera 

i) l)  

4.  Il regolamento, debitamente sottoscritto da tutti i condomini, deve essere 

registrato presso l’Ufficio del Registro e Conservatoria, e può essere trascritto presso i 

registri di conservatoria immobiliare, e dovrà essere indicato in tutti gli atti pubblici di 

trasferimento di proprietà. Nel caso in cui il regolamento incida sul diritto di 

proprietà di uno o più condomini, lo stesso deve essere sottoscritto da tutti i 

condomini. 

5.  Le norme del regolamento non possono in alcun modo menomare i diritti di 

ciascun Condomino, quali risultano dagli atti di acquisto e in nessun caso possono 

derogare alle disposizioni dell’articolo 4, dell’articolo 6, comma 2, dell’articolo 7, 

comma 3 e degli articoli 9, 17, 18, 19, 21, 22, 29 e 30. 

6.  Qualora non si raggiunga l’unanimità dei condomini per formare il regolamento 

condominiale, ciascun Condomino può adire l’Autorità Giudiziaria.  

7.  Il regolamento di Condominio può prevedere l'applicazione di particolari 

sanzioni o penali per determinate inadempienze o comportamenti di un Condomino, 

da applicarsi e deliberarsi in assemblea condominiale, ma gli introiti conseguenti a tali 

sanzioni debbono necessariamente essere destinati alla copertura delle spese 

ordinarie o straordinarie. 
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Art. 32 

(Riscossione dei contributi) 

 

1. Ciascuno dei condomini è tenuto a versare puntualmente all’amministratore i 

contributi così come emergenti dal rendiconto condominiale annuale e dal piano di 

riparto approvati dall’assemblea. L'obbligo del pagamento dei contributi condominiali 

sorge nel momento in cui l’assemblea approva i documenti citati di cui all’articolo 20, 

comma 1.  

2.  Per la riscossione dei contributi in base al piano di ripartizione, l'amministratore 

può procedere innanzi all’Autorità Giudiziaria con procedura sommaria documentale. 

La procedura sommaria documentale, disciplinata dalla Rubrica VII, Paragrafo 154, del 

Libro II delle Leges Statutae e dall’articolo 1 della Legge 17 giugno 1994 n.55 e 

successive modifiche, si applica, oltre che sulla base dei documenti indicati nel 

predetto articolo 1 della Legge n.55/1994, anche sulla base dell’estratto autentico del 

verbale di assemblea dei condomini di approvazione del rendiconto finanziario annuale 

unitamente al piano di ripartizione, così come collazionato ai sensi del superiore 

articolo 29, comma 8.  

3.  Colui che subentra nella proprietà di unità immobiliari poste nel Condominio, 

risponde in solido con il precedente proprietario dei contributi insoluti dell’ultimo anno 

degli ultimi due anni e dell’esercizio finanziario in corso.  

4.  In caso di ritardato pagamento dei contributi da parte di ciascun Condomino, 

l’amministratore può applicare gli interessi legali per il ritardato pagamento e le 

eventuali spese di recupero crediti nonché spese dirette ed indirette.  

5.  In caso di mora nel pagamento dei contributi che si sia protratta per un 

semestre, l’amministratore, se il regolamento di Condominio lo prevede 

espressamente, può interrompere al Condomino moroso l’utilizzazione dei servizi 

comuni che sono suscettibili di godimento separato.  

 

Art. 33 

(Rimborso delle spese anticipate dall’Amministratore del Condominio uscente) 

 

1.  L’Amministratore uscente ha diritto di ripetere nei confronti del Condominio il 

credito derivante da anticipazioni fatte per spese indifferibili e necessarie che devono 

risultare approvate dall’assemblea. 

 

Art. 34 

(Occupazione spazi condominiali) 

 

1.  Gli spazi condominiali, ivi compresi i posti auto, occupati da materiali e/o veicoli 

in sosta se non autorizzati dall’amministratore secondo quanto deliberato 

dall’Assemblea, possono essere liberati forzatamente.  
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2.  Nel caso di veicoli questi possono essere rimossi tramite carro attrezzi o bloccati 

con opportuni dispositivi. I luoghi condominiali soggetti a suddetta norma debbono 

essere muniti di opportuna e chiara segnaletica a ciò dedicata.  

3.  I costi per la liberazione e le spese accessorie sono a carico dell’occupante.  

 

 

Art. 35 

(Responsabilità relative alla raccolta rifiuti porta a porta) 

 

1.  Il Condominio degli edifici risponde in solido per gli adempimenti legati alla 

raccolta dei rifiuti porta a porta nel caso in cui i rifiuti siano depositati nell’unico 

raccoglitore a disposizione del condominio; in caso contrario risponde il 

singolo condomino negligente. In caso di responsabilità solidale del 

Condominio, eventuali sanzioni inerenti tale tipologia di raccolta vengono notificate 

all’Amministratore del Condominio.  

 

 

Capo V 

DISPOSIZIONI DI ATTUAZIONE ED ENTRATA IN VIGORE 

 

 

Art. 36 

(Disposizioni di attuazione) 

 

1.  Entro un anno due anni dall’entrata in vigore della presente legge, ciascun 

Condominio deve provvedere ad adottare un regolamento ovvero a provvedere 

all’adeguamento del regolamento esistente ed alle comunicazioni previste dalla 

presente legge. Il mancato ottemperamento di tale obbligo comporta l’impossibilità di 

dedurre le spese condominiali nella dichiarazione dei redditi dei singoli condomini fino 

a quando non venga adottato il regolamento.  

 

 

Art. 37 

(Entrata in vigore) 

 

1.  La presente legge entra in vigore il novantesimo giorno successivo a quello 

della sua legale pubblicazione. 
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