Condominio

Le huove regole
per difendersi




Con lariforma delcondominio
cheentrainvigoreil 17 giugno
2013 cambiano alcune delle
norme che regolano la convi-
venza tra vicini. Nuove mag-
gioranze, per esempio, sono
richieste per votare i provve-
dimenti in assemblea, ma le
principali novita riguardano la
figura dellamministratore.

Al professionista si chiedono
maggiori requisiti di traspa-
renza, formazione e onorabi-

Convivenza piu trasparente

lita e la legge prevede per lui
nuovi obblighi. Deve attivarsi
per recuperare i crediti dai
condomini morosi, e haanche
maggiori poteri sanzionatori
nei confronti di chi non rispet-
ta le regole.

Con questa guida diventa piu
semplice conoscere e far ri-
spettare i propridirittinellam-
bito del condominio, per una
convivenza pil serena e qual-
che grattacapo in meno.

Risparmiare si puo
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Regole di buon vicinato

In base alla riforma in vigore da giugno 2013, rientra sotto la definizione di
condominio qualsiasi complesso in cui vi siano almeno due beni immobili
distinti, appartenenti a proprietari diversi, ma legati da una o piu parti comu-
ni. Si definiscono condomini i proprietari delle singole unita abitative, ma se
ne conta uno soltanto per ogni appartamento. Se uno stesso proprietario
possiede piu appartamenti all'interno di un condominio conta come un solo
condomino, che pero rappresentera una quota maggiore di millesimi.

Vicini,
troppo vicini

Quando i condomini sono piudi 10
e obbligatorio adottare un regola-
mento condominiale per discipli-
nare L'uso delle cose comuni, la
ripartizione delle spese, la tutela
del decoro dell'edificio e lammi-
nistrazione. Il regolamento va ap-
provato con la maggioranza degli
intervenutiin assemblea e cinque-
cento millesimi, ovvero meta del-
le quote in cui e divisa la proprieta
del condominio. E al regolamento
che si deve fare prima di tutto ri-
ferimento ogni qualvolta sinotino
comportamentifastidiosi o ritenuti
non conformi alle regole.

Rumori molesti

Il regolamento di solito stabilisce
modalita e orari per svolgere at-
tivita potenzialmente fastidiose o
rumorose, come la gestione deiri-

fiutidomestici, lannaffiatura delle
piante, la battitura dei tappeti, i la-
voridimanutenzione eingenerale
le attivita rumorose, come suona-
re uno strumento. Proprio rumo-
ri, abitudini, odori potenzialmente
fastidiosi perivicini, chein termi-
ne tecnico sono chiamati “immis-
sioni”, sono alla base della mag-
gior parte delle liti tra condomini.
L'amministratore puo essere av-
vertito e intervenire se il compor-
tamento di un condomino viola il
regolamento condominiale, ma
non & legittimato ad agire se le
controversie riguardano singoli
condomini. Come difendersiallo-
ra? Chisiritiene vittima di rumori
o altri comportamenti molesti da
parte di un vicino deve rivolger-
si direttamente all'autorita giu-
diziaria. Prima di arrivare a tan-
to esistono ovviamente passaggi
intermedi, come per esempio l'in-
vio di una lettera raccomandata
con avviso di ricevimento al vici-
no in questione, in cui lo si invi-

ta a porre fine ai comportamen-
ti di disturbo. Del resto il giudice
puo agire solo in presenza di im-
missioni che superino la “norma-
le tollerabilita”, stabilitadivoltain
volta in base a cio di cui si tratta
(rumori, odori ecc.) con la consu-
lenza tecnica di un perito.

Animali: vietato vietare

Il regolamento condominiale non
puo vietare di possedere animali
domestici, ma solo stabilire del-
le regole per la civile conviven-
za. Lanimale ¢ definito dalla leg-
ge come una “cosa’, alla stregua
diun bene mobile. Vietarne il pos-
sesso sarebbe come impedire di
possedere un frullatore o un im-
pianto stereo. Resta pero possi-
bile regolamentare luso di que-
sti oggetti e in caso di mancato
rispetto delle regole (per esempio
se si ascolta musica a tutto volu-
me di notte) si possono prevede-
re sanzioni. Lo stessovale dunque



per gli animali. Si puo per esem-
pio vietare che il cane di un con-
domino stia nel giardino condo-
miniale senza museruola o senza
unaccompagnatore, e fissare una
sanzione per i proprietari dei ca-
ni che sporcano le parti comuni
dell’edificio o che abbaiano nelle
ore notturne.

Can che abbaia...

Spesso i condomini chiedono
allamministratore di interveni-
re nei confronti dei proprietari
di animali perché non rispetta-
no il regolamento condominiale,
o perché gli animali fanno rumo-
re, sporcano o vengono lascia-
ti uscire da soli negli spazi con-
dominiali. Lamministratore puo
richiamare, anche per iscritto,
il proprietario al rispetto delle
regole e perfino arrivare a mul-

tarlo, seilregolamento lo preve-
de. Se pero il suo intervento non
basta a risolvere la situazione,
il condomino che si & lamentato
puo intraprendere singolarmen-
te un’azione legale contro il vi-
cino, ma anche lamministrato-
re potra intentarne una a nome
del condominio se 'assemblea
ha votato in tal senso.

Qualunque sia la richiesta fatta
al giudice, compresa quella di un
provvedimento che ponga subi-
to fine alle “immissioni” e preve-
da unindennizzo, varicordato che
il danno o il disturbo devono es-
sere quantificabili e dimostrabili.
Inoltre rispetto al disturbo cau-
sato dai proprietari di animali &
richiesta una certa dose di tolle-
ranza: rumori e odori sono rite-
nuti illeciti solo quando sono tali
da causare fastidio a persone di
normale sopportazione. Proprio

come avviene pertutte le altre at-
tivita quotidiane che i condomini
possono svolgere, magari dando
un certo fastidio ma senza com-
mettere alcun illecito, come cu-
cinare pesce o usare il trapano in
orari consentiti.

Vince il buon senso

La soluzione migliore & sempre
quella di appianare i problemi in
via amichevole, senza inasprire
inutilmente i rapporti con i vici-
ni. Quindi da un lato chi subisce
il fastidio non dovrebbe lanciar-
si in rischiose azioni giudiziarie
senza concreti motivi, dall'altro
chi possiede animali deve rispet-
tare lo spazio e le esigenze degli
altri condomini. Anche in assen-
za di espliciti divieti, occorre fare
in modo che la presenza dell’ani-
male non creidisturbo e non limiti
Ualtruidiritto di godere degli spazi
comuni. Fondamentale e curarne
ligiene, addestrarloanonabbaiare
troppo e a non lanciarsi contro le
persone che incontra uscendo di
casa. Per il resto bastano la buo-
naeducazioneeilbuonsenso, che
vanno usati per esempio chieden-

do il permesso prima di salire in
ascensore con un cane se ci so-
no altri condomini che potrebbero
non gradirne la presenza.

Se poiilbuon sensoviene del tut-
toamancare, e unvicino infastidi-
to silanciain intimidazioni contro
Uanimale (per esempio minac-
ciando di avvelenarlo), il proprie-
tario deve denunciare immediata-
mente il fatto alla polizia, anche
come forma di dissuasione.

Rispettare
gli spazi comuni

E necessario rispettare la desti-
nazione d'uso delle varie parti
comuni del condominio, indica-
ta solitamente nel regolamento.
Per esempio si puo prevedere che
il locale sottotetto sia a disposi-
zione di tutti i condomini come
stenditoio collettivo o cheil corti-
le condominiale servaadare aria
e luce alle partidell’edificio che vi
si affacciano. Se cosi é scritto nel
regolamento condominiale, ci si
dovra attenere a queste funzioni,
oppure cambiarle, se serve, ma
solo a certe condizioni.



A ogni spazio
la sua funzione

L'assemblea puo decidere come
usare uno spazio, ammesso che
l'uso sia compatibile con la sua
destinazione principale stabilita
dalregolamento. Per esempio, &
possibile approvare con la mag-
gioranza degliintervenutiall’as-
semblea e unterzo dei millesimi
gli orari di gioco nel cortile perii
bambini e votare per la creazio-
ne di un'area giochi attrezzata.
Sono vietati i cambiamenti che
modificano del tutto la destina-
zione d'uso, a meno che non si-

ano richiesti per soddisfare parti-
colari esigenze condominiali (per
esempio il sottotetto trasformato
da stenditoio comune a sala ri-
unioni). In questi casi il cambia-
mento di destinazione deve es-
sere sostenuto da maggioranze
molto ampie: i4/5 dei partecipanti
allassembleaei4/5 dei millesimi
dell’edificio. Ma non basta; per-
ché la decisione presa con que-
sta maggioranza sia valida, oc-
corre che l'avviso di convocazione
dellassemblea sia comunicato al-
meno 20 giorni prima della riunio-
ne, invece dei cinque normalmen-
te previsti, tramite raccomandata

La videosorveglianza

Chi puo installare telecamere all'interno di un condominio? La rifor-
ma chiarisce finalmente questo punto controverso e stabilisce che
solo i comproprietari possono deliberare l'installazione di un impianto
di videosorveglianza con la maggioranza degli intervenuti in assem-
blea che rappresentino almeno meta del valore millesimale dell’'edifi-
cio. Coloro che vivono in affitto nel condominio non hanno potere diin-
tervento sull'argomento e se una decisionein tal senso viene approvata

dovranno subirla anche se sono contrari.

Le condizioni poste dal Garante della Privacy per la telecamera o il vi-

deocitofono di sorveglianza sono due:

m devono essere visibili da chiunque e non nascosti alla vista;
m laloro presenza deve essere annunciata da cartelli, che specifichino
anche le finalita e il responsabile del trattamento delle immagini, nel ri-

spetto delle norme sulla privacy.

Se e un privato a installare una telecamera, per esempio per sorveglia-
re il box, non e necessario il consenso degli altri condomini, purché le
immagini non siano diffuse e I'angolo visuale non invada spazi priva-

ti dei vicini.
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o e-mail certificata. Lavviso deve
indicare qualisono le parti comu-
ni che si vogliono modificare e in
che modi si intende cambiare la
loro destinazione d'uso. Sono co-
munque vietate le modifiche che
non rispettano il decoro architet-
tonico o che pregiudicano la sta-
bilita e la sicurezza del fabbricato.

Niente parcheggio
in giardino

Abbiamo visto che ciascun condo-
mino puo servirsi degli spazi co-
muni, purché non ne alteri la de-
stinazione e non impedisca agli
altriresidentidi farne ugualmen-
te uso. Ciascuno puo apportare a
proprie spese i cambiamenti ne-
cessari per meglio godere del-
la cosa comune. Per esempio il
giardino condominiale puo esse-
re usato da tutti come luogo tran-
quillo perla lettura, e ciascuno se
vuole puo abbellirlo, magari con
delle fioriere, sempre che non
ostacolino il passaggio. Quello che
invece non si puo fare é trasfor-
mare il giardino in un parcheg-
gio, perché questo e un interven-
to cheincide negativamente sulla
suadestinazione d'uso. Allo stes-
so modo non & pensabile per un
condomino recintare una parte
del giardino per farne un orto pri-
vato, perché questo impedirebbe
agli altri di poter godere di tutto
lo spazio comune.

Sesiverificaun simile abuso lam-

ministratore oi condomini, anche
singolarmente, possono far par-
tire una diffida, e convocare l'as-
semblea per mettere a puntodelle
contromisure, compresa un’azio-
ne giudiziaria votataa maggioran-
za degli intervenuti, con almeno
meta dei millesimi.

Diritto di parabola

Vi sono due importanti eccezio-
ni che consentono ai condomini
di utilizzare le parti comuni per
unuso personale. Sitratta dell'in-
stallazione di impianti privati di
ricezione radiotelevisiva (anten-
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na parabolica) e di impianti per la
produzione di energia da fontirin-
novabili (pannelli solari, pale eoli-
che ecc.). Questiinterventi si pos-
sono realizzare addirittura senza
il permesso dell'assemblea.
Siccome il “diritto d'antenna” &
elevato al rango di diritto costitu-
zionale alla liberta di informazio-
ne, ogni condomino potrainstalla-
reantenneindividualianche sulle
parti comuni dell’edificio e gli al-
tri dovranno consentire l'acces-
so anche alla propria abitazione
se ci0 & necessario per eseguire
linstallazione.

Energie alternative

Il medesimo principio si applica
all'installazione di impianti per
la produzione di energia da fon-
ti rinnovabili, consentita al sin-
golo condomino anche usando le
superfici comuni compreso il la-
strico solare. Solo se sirende ne-
cessario modificare le parti comu-
ni il condomino deve comunicare

allamministratore la modalita di
esecuzione degliinterventie l'as-
semblea, che comungue non puo
impedirli, puo imporre modalita
alternative diesecuzione o impor-
re cautele per salvaguardare la
stabilita dell’edificio o il suo de-
coro architettonico. Lo stessovale
comunque per linstallazione del-
le parabole.

Lavoriin corso

Per svolgere lavori di ristruttura-
zione all'interno del proprio ap-
partamento il condomino non ha
bisogno di chiedere autorizzazioni.
E pero frequente che i lavori siano
causadilititravicini,a causadiru-
mori, possibili danni e altri fastidi.

Rispettare gli orari

La legge impone comunque al
condomino che si appresta a fare
i lavori di avvertire lamministra-

tore, che poi riferisce allassem-
blea. Chi svolge i lavori dovra fare
estrema attenzione a non causa-
re danni alle parti comuni dell’e-
dificio e a non compromettere,
per esempio con l'abbattimento
di muri portanti, la stabilita e la
sicurezza della struttura oppure
il suo decoro architettonico.

Il regolamento condominiale so-
litamente contiene lindicazione
degli orari di svolgimento dei la-
vorie leregole perlutilizzo di spa-
zi comuni per il deposito dei ma-
teriali. E importante attenersi a
quanto prescritto, perché altri-
menti i vicini avranno il diritto di
protestare e lamministratore di
intervenire.

Riscaldamento
autonomo

Anche su questo aspetto la rifor-
ma mette finalmente un punto
fermo: un condomino puo rinun-
ciare a usare limpianto centra-
lizzato di riscaldamento, se dal
distacco non derivano squilibri di
funzionamento o aggravi di spe-
sa per gli altri condomini.

Chi si stacca dallimpianto deve
affrontarne il costo e dimostrare
conunarelazionetecnicacheil di-
stacco non incide sulla funziona-
lita e sulla scurezza dell'impianto
centralizzato. Se per glialtri condo-
mini le spese di esercizio dell'im-
pianto subiscono aumentirilevanti,
a coloro che si sono resi autonomi
sara chiesto di contribuire a soste-
nerli. Siccome poi limpianto e di
proprieta di tutti i condomini, chi
si stacca resta comunque tenuto a
concorrere almeno alle spese per
la suamanutenzione straordinaria
e a quelle per la conservazione e
messa a horma.



Doveri delUamministratore

Molte delle novita della riforma del condominio riguardano la figura dell'am-
ministratore. Rispettabilita, adeguata formazione e massima reperibilita
sono tra le caratteristiche che il professionista deve avere per poter assol-
vere il suo ruolo.

Per molti
ma non per tutti

la secondaria e aver frequentato
un corso di formazione in mate-
ria di amministrazione condomi-
niale. La legge fa eccezione per
coloro che gia svolgevano latti-
vita prima che entrasse in vigore
la riforma, se nell’arco degli ulti-
mi tre anni hanno amministrato
un immobile per almeno un an-
no. Non vi & invece nessuna de-
roga sui corsi di aggiornamento
e formazione, che devono esse-
re frequentati periodicamente da
tutti i professionisti.

accetta lincarico, e ad ogni rin-
novo, il professionista deve spe-
cificare il compenso richiesto per
lo svolgimento della sua attivita,
altrimenti la sua nomina é nulla.
Lamministratore deve inoltre co-
municare ai condominiiproprida-
ti anagrafici e professionali, il co-
dice fiscale e, se si tratta di una
societa, anche la sede legale e la
denominazione.

E importante che lamministrato-
re sia sempre rintracciabile per-
ché i condomini possano age-

= Non puo ricoprire questa carica volmente comunicare con lui se
chi e stato con§annat0.p§r dellitti Sempre rintracciabile hfa\rmo probl_em_iobisogno urgente
contro la pubblicaamministrazio- di informazioni. Per questo deve
ne, lamministrazione della giusti- Per nominare lamministratore affiggere nellingresso del condo-
R zia, il patrimonio e ogni altro de- serveilvoto dellamaggioranzadei  minio oinun puntodigrande pas-
- litto non colposo per il quale sia condomini intervenuti in assem-  saggio un cartello che contenga i
- prevista la reclusione minima di 2 blea, che rappresentino alme- recapiti, anche telefonici, suoi o di
anni e massima di 5. Se una delle no meta (500 millesimi) del valo-  un collaboratore a cui rivolgersi.
condizioni che determinano l'ine- re dell'edificio. Lincarico duraun L'assemblea puo poi chiedere
leggibilita siverifica nel corso del annoesirinnovaautomaticamen- allamministratore di stipulare
B suo mandato, lincarico dellam- te per un altro anno se non viene  una polizza individuale di assicu-
,- ministratore cessa automatica- revocato dai condomini. Quando razione per la responsabilita civi-
. 1 2 mente e ciascun condomino puo
‘ convocare l'assemblea per la no-
..' o mina del nuovo amministratore.
~ L'anagrafe condominiale
Formazione ad hoc E la carta d'identita del condominio e contiene le generalita dei singo-
— La legge ha reso pil severe le li proprietari e dei titolari di diritti reali e di diritti personali di godimento
norme che regolano Ueleggibi- (per esempio gli usufruttuari). | condomini hanno I'obbligo di comuni-
y lita dell'amministratore che, a care ogni variazione, come per esempio il passaggio di proprieta, en-
. _ass meno che non si tratti di uno dei tro 60 giorni. Nel caso in cui un condomino non provvedesse a fornire
| = . . i dati per aggiornare il registro, I'amministratore ne fa formale richie-
- condomini che abitano nello sta-

sta per letteraraccomandata e, trascorsi 30 giorni senza unarisposta,
acquisisce le informazioni necessarie (per esempio presso l'ufficio del
catasto), addebitandone il costo ai condomini coinvolti.

bile, periqualinon érichiestauna
A | particolare formazione, deve aver
conseguito un diploma di scuo-
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le per gli atti compiuti nell'eserci-
ziodel suo mandato. Il massimale
della polizza andra poi adeguato
se vengono deliberati lavori stra-
ordinarie raggiungere limporto di
spesa previsto.

Al servizio
dei condomini

Siccome linerzia nell'eseguire i
suoi incarichi si ripercuote nega-
tivamente su tutto il condominio,
la riforma prevede che qualsiasi
condomino ha il diritto e il pote-
re di richiamare lamministrato-
re allordine se, in mancanza di
motivazioni concrete, non svolge
in maniera adeguata il suo ruolo.

Doveri del ruolo

Lamministratore & tenuto a con-
vocare assemblea annualmente
per lapprovazione del rendiconto

delle spese, eseguire le decisio-
ni che vengono prese in assem-
blea, farrispettare il regolamento
condominiale. Inoltre ci siaspetta
che intervenga a sanzionare abu-
si compiutida alcuni condomini ai
danni di altri.

Venendo alle cose strettamente le-
gate alla gestionefinanziaria, lam-
ministratore deve occuparsi di pa-
gareifornitori (lavascale, ditta che
esegue lavoro ditinteggiatura, ma-
nutenzione ascensore ecc.) e ri-
scuotere dai condomini le quote
di partecipazione alle spese per
la gestione ordinaria di cose e ser-
vizi, arrivando se serve anche in
giudizio, in rappresentanza del
condominio, contro quantinon ab-
biano pagato la propria parte.
Spetta al professionista occuparsi
di mantenere Uedificio in efficien-
za, compiendo gli atti conservativi
necessarinelle sue parti comuni,
compresi gliadeguamenti tecnici
degli impianti. Deve inoltre occu-
parsi degli adempimenti fiscali.

Obblighi di trasparenza

Vi & una grande mole di dati e in-
formazioni che passano per le ma-
ni dellamministratore, che gesti-
sce le pratiche e i soldi delle spese
del condominio e deve poterne
dar conto in qualsiasi momento.
Per questo nello svolgere il pro-
prio ruolo il professionista deve
adottare la massima trasparen-
za conservando tutti i documenti
e consentendone lavisione ai con-
domini. In particolare lammini-
stratore deve tenere e aggiornare
il registro di anagrafe condomi-
niale (vedi riquadro a pag. 13}, il
registro dei verbali delle assem-
blee, che presenta il rendiconto
sintetico ditutte le discussionie le
deliberazioni di ciascuna assem-
blea, il registro dinomina e revoca
dellamministratore e il registro di
contabilita. E tenuto a conservare
tutta la documentazione ineren-
te la propria gestione e a forni-
re al condomino che ne faccia ri-
chiesta l'attestazione relativa allo
stato dei pagamenti delle spese
condominiali, delle eventuali liti
in corso e consentire laccesso al-
la documentazione condominiale
di tutti i condomini.

Per esempio se un condomino non
paga, gli altri hanno il diritto di sa-
pere chie,diquante quote e indietro
e di capire come questo incida sul
bilancio generale del condominio.
Ognianno lamministratore redi-
geilrendicontodigestione e con-
voca l'assemblea per la sua ap-
provazione.

Cambiare si puo

Con la stessa maggioranza che
serve per nominarlo, a meno che
il regolamento del condominio
non preveda maggioranze diver-
se, lamministratore puo essere
revocato dal suo ruolo in qualun-
gue momento dall'assemblea.

La revoca

Se lamministratore non presen-
ta a fine anno il conto della ge-
stione o compie gravi irregolari-
ta, la revoca puo essere disposta
suricorso anche diun solo condo-
mino, cosi come un singolo condo-
mino puo chiedere la convocazione
dellassemblea per far cessare un
comportamento scorrettodellam-



“Prima di fare il tuo acquisto,
hai letto Altroconsumo?”

L'amministratore é tenuto ad aprire un conto corrente
per ciascun condominio che amministra
su cui versare le quote di partecipazione alle spese

ministratore e revocargli lincarico.
In caso di voto negativo da parte
dellassemblea ciascun condomi-
no puo rivolgersi all'autorita giudi-
ziaria e se il ricorso viene accolto,
chi lo ha presentato puo rivalersi
sul condominio per le spese legali
sostenute. Ilcondominioasuavolta
potrarivalersi sullamministratore.
Lamministratore revocato dall'au-
torita giudiziaria non potra essere
rinominato dallassemblea.
Quando cessa dal proprio incari-
co, lamministratore deve conse-
gnare tutta la documentazione in
suo possesso relativa alla gestio-
ne delcondominio e ai singoli con-
domini. In attesa della nomina di
un nuovo amministratore, quello
uscente deve occuparsi dell'ordi-
naria amministrazione.

Comportamenti
scorretti

Fermo restando che l'assemblea
e libera di sostituire un profes-
sionista a un altro se non e nel
complesso soddisfatta del lavo-
ro del proprio amministratore, la
legge fornisce numerosi esempi
di comportamenti irregolari che
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possono portare alla sua revoca
senza bisogno di maggioranze
particolari.

Se non convoca l'assemblea per
approvare il rendiconto e se ri-
fiuta ripetutamente di convoca-
re l'assemblea per la revoca e la
nomina del nuovo amministra-
tore, se non esegue i provvedi-
menti giudiziari e amministrati-
vi e le decisioni dell'assemblea,
ma anche semplicemente se non
apre e non usa un conto corrente
condominiale per gestire le spe-
se, lamministratore é revocabile.
Lo stesso vale se la sua gestione
puo generare confusione trail pa-
trimonio del condominio e quello
personale. Ci vogliono insomma
correttezza e trasparenza nella
gestione del condominio.

Vi sono altri obblighi che lammi-
nistratore deve ottemperare, pena
larevocadell’incarico. Per esem-
pio la riscossione coattiva delle
somme dovute dai condomini mo-
rosi stabilita da un’azione giudi-
ziaria, la tenuta dei registri e di
tutta la documentazione relativa
al condominio, la comunicazione
dei dati obbligatori che lo riguar-
dano: negligenze e omissioni in
questi ambiti non sono tollerate.

CARA
BENZINA

Sears b inferrmarien
por Sk el ripariang

Ogni giorno,

Ogni mese, Altroconsumo ti informa con chiarezza su
qualita e difetti di centinaia di prodotti, apparecchi o
servizi che utilizzi quotidianamente.

Come? Grazie ai risultati di test comparativi
e di inchieste approfondite, condotti con assoluta
indipendenza e obiettivita, risultati che riceverai
direttamente a casa tua pubblicati sulla rivista
Altroconsumo. Hai bisogno di un cellulare, di un
televisore, di detersivi, yogurt, caffé o anche di un‘auto
nuova, del fornitore di elettricita o dell’operatore
telefonico piu conveniente? Noi ti segnaliamo il nostro
“Miglior Acquisto”. In tal modo, tu potrai fare una
scelta ragionata, obiettiva, sicura... e sempre al miglior
prezzo!

11 numeri I'anno ¢ Centinaia di euro di risparmio sui
tuoi acquisti ogni anno

Ogni due mesi, Soldi & Diritti ti consiglia i contratti as-
sicurativi pit vantaggiosi, mette a confronto le diverse
forme di investimento, analizza le condizioni dei conti
correnti bancari, ti suggerisce come difendere i tuoi di-
ritti nei confronti di banche, assicurazioni, compagnie
telefoniche... e molto altro ancora. Questa rivista & |l
complemento ideale di Altroconsumo. E condotta con
gli stessi criteri di obiettivita, indipendenza e compe-
tenza e ti permette di tutelare al meglio i tuoi diritti
nella vita di ogni giorno. Soldi & Diritti € sempre pronto
a darti una mano.

6 numeri I'anno ¢ Consigli per difendere i tuoi diritti
e proteggere i tuoi interessi in ogni circostanza

altroconsumo.it
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Potere allassemblea

Lamentarsi a mezza voce sul pianerottolo con il proprio vicino di come viene
gestito il condominio € ovviamente lecito, ma poco produttivo: & in assemblea
che vanno portate eventuali rimostranze, sollevati problemi, prese le decisioni.
E insomma in questa sede che i condomini possono far sentire la propria voce.
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Il condominio
si riunisce

L'avviso di convocazione dell'as-
semblea puo arrivare per racco-
mandata, per posta elettronica
certificata, via fax oppure puo es-
sere recapitato a mano.
Limportante & che la comunica-
zione arriviameno 5 giorni prima
della data fissata per la riunione
e che contenga, oltre al luogo e
all'ora, anche lordine del giorno,
cioe la lista di argomenti dei qua-
li si prevede di parlare. Se queste
regole non sono rispettate, le de-
cisioni che eventualmente verran-
no prese dallassemblea possono
essere annullate surichiesta di chi
noned’accordoodichieraassen-
te perché non convocato.

Prima o seconda
convocazione?

Nella stessa comunicazione &
possibile, ed & anzi consuetudi-
ne, indicare anche la data della
seconda convocazione, che non

puo essere fissata lo stesso gior-
no della prima, ma neppure oltre
i 10 giorni successivi.

Dal momento che, come vedre-
mo, per le delibere ordinarie,
cioe decisioni che riguardano per
esempio l'approvazione delbilan-
cio consuntivo delle spese e del
preventivo per l'anno successi-
VO, in prima convocazione servo-
no maggioranze piu consistenti,
e abitudine che la prima convo-
cazione vada deserta. Spesso ¢
fissata appositamente in orari
improbabili, e si tiene quindi per
buona direttamente la data della
seconda convocazione: in questo
modo perraggiungere le maggio-
ranze necessarie a prendere le
decisioni bastera un numero mi-
nore di condomini.

Doppia maggioranza:
si abbassa il quorum

Le decisionicheriguardanoil con-
dominio sono prese dall'assem-
blea che puo deliberare soltanto
se e stata validamente costituita
e nel rispetto della doppia mag-
gioranza: dei condomini e del va-
lore dell’edificio. Le maggioranze
necessarie per votare cambiano
in base alle decisioni da prende-
re, ma pur sempre € necessario
che siad’accordo una certa quota
di condomini, che devono rappre-
sentare una certa quota di mille-
simi. La riforma del condominio
ha abbassato il quorum neces-
sario per costituire l'assemblea
in prima convocazione: basta la
maggioranza assoluta dei con-

I millesimi

Ogni condomino e padrone singolarmente del proprio appartamen-
to e collettivamente delle parti comuni. Per calcolare quanto vale la
proprieta di ciascuno, si attribuisce all'intero edificio condominia-
le un valore di mille che poi viene suddiviso tra le singole proprie-
ta, tenendo conto del valore proporzionale delle parti comuni. Se un
condomino possiede due appartamenti nello stesso stabile avra piu
millesimi di chi ne possiede uno solo.

E lalegge a stabilire che i valori dei piani o delle porzioni di piano, rap-
portati a quelli dell'intero edificio, devono essere espressiin millesimi,
tramite una tabella allegata al regolamento di condominio. Nella prati-
caq, le tabelle sono almeno due: la tabella di proprieta, per determinare
la quota di comproprieta di ciascun condomino sulle parti comuni, e la
tabella di gestione, che distribuisce le spese di alcuni servizi.

Condominio
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domini che rappresentino 2/3 del
valore in millesimi, mentre prima
erarichiesta la presenzadi 2/3 dei
condomini. In seconda convoca-
zione, poi, perché lassemblea sia
valida bastano 1/3 dei condomini
e 1/3 dei millesimi.

Un limite alle deleghe

Allamministratore non posso-
no essere conferite deleghe per
la partecipazione allassemblea,
mentre si puo delegare una per-

sona di fiducia a rappresentarci in
assemblea. Se pero i condominiin
totale sono piudi 20, ildelegato non
puo rappresentarne pit diun quin-
to. Insomma non & possibile che
una sola persona decida per con-
to di buona parte del condominio.

Come si fa
a decidere?

La maggioranza vince, anche nel
condominio, e le decisioni votate
validamente in assemblea vinco-
lano tutti i condomini. Solo quel-
le contrarie alla legge o al rego-
lamento del condominio possono
essere impugnate dagli assenti,
dai contrari o dagli astenuti.

Delibere ordinarie

La maggior parte delle decisio-
ni puo essere votata validamen-
te in prima convocazione con un
numero di voti che rappresentila
maggioranza dei presenti in as-
semblea, che a loro volta rappre-
sentino almeno la meta dei mil-
lesimi. In seconda convocazione,
basta che la maggioranza degli
intervenuti che approva una de-
liberarappresentialmeno 1/3 del
valore millesimale.

Queste sono le maggioranze va-
lide per tutte le decisioni di or-
dinaria amministrazione, come
il compenso dellamministrato-

re, lapprovazione del rendicon-
to delle spese, il contratto con il
giardiniere o con l'impresa di pu-
lizie, la tinteggiatura delle scale,
per decidere di riparazioni, an-
che straordinarie ma di piccola
entita, come per esempio quella
dell'autoclave o la manutenzione
dei contatori.

Maggioranze particolari

In tutti gli altri casi la legge sta-
bilisce la necessita di maggio-
ranze diverse, perché le deci-
sioni da prendere richiedono un
consenso pillampio, vuoi perché
riguardano una spesa molto in-
gente o perché prevedono una
modifica del regolamento con-
dominiale, o ancora perché han-
no come oggetto un cambio di
destinazione d'uso diuno spazio
comune. In tutti questi casi ser-
ve l'accordo di un numero mag-
giore di condomini.

La tabella che pubblichiamo nel-
le pagine seguenti sintetizza tutti
i vari casiin modo schematico. In
sostanza tutti gli atti che non ri-
entrano nellamministrazione or-
dinaria, ma che non costituiscono

una innovazione, devono esse-
re votati dalla maggioranza dei
condomini presentiinassemblea,
che rappresentinoalmeno la me-
ta dei millesimi. E per esempio
il caso di decisioni che riguarda-
no nomina e revoca dell'ammini-
stratore, ladeliberazione di lavo-
ri straordinari di notevole entita,
come il rifacimento della faccia-
ta, lUinstallazione di impianti di
videosorveglianza.

Anche una decisione presa all'u-
nanimita dall'assemblea, alla
quale pero non ha preso parte un
numero di condomini sufficien-
te per raggiungere meta del va-
lore dell’edificio, non e conside-
rata valida.

Migliorie

Quando sivotano innovazioni che
hanno un interesse sociale, co-
me le opere per eliminare le bar-
riere architettoniche, quelle per
la produzione di energia da fon-
ti rinnovabili o per la costruzione
di un parcheggio, le maggioran-
ze richieste coincidono con quel-
le necessarie per le deliberazioni
fuoridall'ordinario: meta pit uno



LE MAGGIORANZE NECESSARIE PER DECIDERE

ATTO O DECISIONE

MAGGIORANZA RICHIESTA

PRIMA CONVOCAZIONE SECONDA CONVOCAZIONE

Costituzione assemblea condominale

Meta + 1 dei condomini e 2/3 dei millesimi 1/3 dei condomini e 1/3 dei millesimi

Delibere ordinarie
GESTIONE CONDOMINIALE ECCEDENTE LORDINARIA AMMINISTRAZIONE
Nomina revoca dell'amministratore

Meta + 1 degli intervenuti e meta dei millesimi Meta + 1 degli intervenuti e 1/3 dei millesimi

Approvazione del regolamento

Liti attive e passive relative a materie che esorbitano le attribuzioni dellamministratore

Ricostruzione dell’edificio

Riparazioni straordinarie di notevole entita

Meta + 1 degli intervenuti in assemblea e meta dei millesimi

Richiesta di cessazione di attivita che incidono negativamente sulla destinazione

Video sorveglianza

Progetti territoriali
INNOVAZIONI

Innovazioni dirette al miglioramento o all'uso piti comodo o al maggior rendimento delle cose comuni

Innovazioni delle parti comuni a favore dei singoli [senza autorizzazione dellassemblea)

Proporre modalita per Uinstallazione di impianti:

- per produzione di energia da fonti rinnovabili per singole unita su superficie comune e sulle parti
di proprieta individuale
- di ricezione radiotelevisiva e/o di altro flusso informativo

Meta + 1 degli intervenuti in assemblea e 2/3 dei millesimi

Innovazioni di interesse sociale

Opere e interventi volti a migliorare la sicurezza e la salubrita degli edifici e degli impianti

Opere e interventi per eliminare le barriere architettoniche

Contenimento del consumo energetico degli edifici

Realizzazione di parcheggi

Meta + 1 degli intervenuti in assemblea e meta dei millesimi

Produzione di energia mediante l'utilizzo di impianti di cogenerazione, di fonti rinnovabili su parti comuni

Installazione di impianti centralizzati per la ricezione radiotelevisiva e per laccesso ad altro flusso
informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collegamenti fino alla diramazione per le singole utenze

MODIFICA DELLA DESTINAZIONE
Modifica della destinazione dell'uso di parti comuni per esigenze condominiali

4/5 dei condomini e del valore

MODIFICA DIRITTI INDISPONIBILI

Variazione dei diritti soggettivi sulle cose comuni e del potere di disporre sulle parti di proprieta esclusiva

Servitu a carico del condominio

Vendita dei beni comuni

Innovazioni che possono recare pregiudizio alla stabilita, sicurezza, decoro del fabbricato

100/100 dei condomini e del valore

Innovazioni che rendano una parte dell'edificio inservibile al godimento o all'uso anche di un solo
condomino
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dei presenti e almeno 500 mille-
simi. Se invece si tratta di modifi-
che che hanno lo scopo di miglio-
rare o aumentare il rendimento
dell'edificio, come lintroduzione
delportierato o la trasformazione
deltettoin terrazzo, l'approvazio-
ne deve avvenire con una maggio-
ranza piu ampia: 2/3 degli inter-
venuti e 2/3 dei millesimi. Se la
spesa prevista & molto gravosa, i
condomini che non sono d’accor-
do possono non contribuire alle
spese, a patto che si tratti di in-
novazioni dalle quali possono es-
sere esclusi (piscina condominia-
le, ascensore ecc.).

Interventi a uso
dei singoli

Come abbiamo detto nel primo
capitolo diquesta guida, nessuno
puo impedire a un condomino di
installare un’antennatvoun pan-
nello solare, nemmeno se per far-
lo utilizza spazi comuni del ca-
seggiato. Lassemblea puo pero
stabilire cheil proprietarioin que-
stione osservi particolari cautele
nellinstallazione a salvaguardia
della sicurezza, della stabilita o
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anche del decoro dell’edificio.
Il voto deve avvenire con la mag-
gioranza degli intervenuti all'as-
semblea e i 2/3 dei millesimi.

Quando serve
Uunanimita, o quasi

Per cambiare destinazione d'u-
so di una parte comune del con-
dominio devono essere d'ac-

Le decisioni che nonrispettano le leggi oil
regolamento condominiale possono essere
impugnate da chinon e d'accordo

cordo i 4/5 dei condomini che
rappresentino i 4/5 del valore.
Attenzione, non bastano i 4/5
degli intervenuti all'assemblea.
Serve che all'assemblea abbiano
partecipato e votato in tal sen-
so i 4/5 del totale dei condomini
del palazzo, e che rappresenti-
no i 4/5 dei millesimi.

Serve infine il 100% dei consen-
si, cioe tutti i condomini e quindi
un totale di 1.000 millesimi, per
vendere beni comuni del con-
dominio (per esempio un locale
cantina inutilizzato ceduto a un

negozio adiacente), per consen-
tire a un condomino la proprieta
esclusiva diuno spazio comune o
modificare le tabelle millesima-
li. Per quest’ultima decisione ba-
stano pero la maggioranza degli
intervenuti e la meta del valore
se la modifica avviene in sequi-
to a un aumento o a una dimi-
nuzione delle unita immobiliari
(per esempio una stanza che fa-
ceva parte dell'appartamento del
condomino Verdiviene accorpata
allappartamento adiacente del
condomino Rossi).

Fai valere le tue ragioni
con Altroconsumo
Linquilino e in arretrato con il pagamento

dell’affitto? Hai preso una multa ingiusta? O una
bolletta telefonica ingiustificata?

Oggi non sei piu solo contro i soprusi.

Basta una telefonata e 80 avvocati saranno subito a tua
disposizione, pronti a fornirti soluzioni su misura e
personalizzate nelle piccole e grandiingiustizie quotidiane.

Approfittane.

Chiama il numero 02 69 61 550

per difenderti da chi fa il furbo.
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Gestire 1 soldi

Al secondo posto nelle liti tra vicini, subito dopo le beghe dovute a schiamaz-
zi, sgocciolamento dei panni e animali poco graditi, ci sono in genere i motivi
economici. Sia nel senso di spese che alcuni vogliono sostenere e altri no, per
esempio per lavori di restauro e abbellimento del palazzo, sia per quel che ri-

guarda il corretto pagamento delle quote.

Spese
da approvare

La gestione finanziaria del con-
dominio € uno dei compiti piu
delicati dellamministratore. Per
consentire ai condomini di con-
trollare il suo operato, il profes-
sionista deve tenere un registro
di contabilita dove annota in ordi-
ne cronologico ogni movimento in
entrata e in uscita.

Leggere il rendiconto

Tutta la documentazione che ri-
guarda le spese sostenute, quin-
di scontrini, ricevute, contratti
con i fornitori, ma anche il rap-
porto conicondomini, va conser-

controlli, chiedere spiegazione di
spese non chiare. L'assemblea
deve essere convocata entro 180
giorni dall'approvazione del ren-
diconto in modo che i condomini
abbianoiltempodifare le loro ve-
rifiche e possano presentarsialla
riunione con le eventualidoman-
de da fare.

Gestione
sotto controllo

La riforma fissa regole molto
precise per la stesura del rendi-
conto, che deve contenere le voci
di entrata e di uscita e ogni altro
dato sulla situazione patrimo-
niale del condominio, compre-
si i fondi disponibili e le even-
tuali riserve, espressi in modo
da consentire limmediata veri-
fica. Contiene inoltre un riepilo-
go finanziario che riporta lo stato
patrimoniale del condominio, con
gli attivi e i passivi e una nota che

spieghi in breve come sono stati
gestiti i soldi e indichi quali sono
i rapporti in corso e le questioni
eventualmente pendenti.
Questo bilancio di gestione con-
dominiale deve essere preparato
annualmente dallamministrato-
re e messo adisposizione dei con-
domini per la discussione in as-
semblea, che puo decidere in ogni
momento di nominare un reviso-
re per verificare la contabilita del
condominio.

Inaggiunta, oin alternativa, al re-
visore, l'assemblea puo nomina-
re un consiglio di condominio con
funzioni consultive e di controllo
composto da almeno tre condo-
mini negli edifici che abbiano al-
meno 12 unita immobiliari.

E possibile infine per ogni condo-
mino prendere visione e fare fo-
tocopie, a proprie spese, dei do-
cumenti giustificativi di spesa che
devono essere conservati per 10
anni dalla data di registrazione.

Se il condominio va sul web

Nell'ottica della massima trasparenza, su richiesta dell'assemblea che
deve votarein tal senso con la maggioranza degliintervenuti e meta dei
millesimi, 'amministratore e tenuto ad attivare un sito internet del con-
dominio che consenta di consultare e copiare in formato digitale i do-
cumenti che si decide di mettere a disposizione in questa forma. Puo
trattarsi diun modo semplice e comodo per avere sempre la situazione
sotto controllo, maricordatevi che le spese per |'attivazione e la gestio-
ne del sito sono a carico dei condomini.

ey vata e tenuta a disposizione.

e In assemblea 'amministratore
sottopone ai condomini il rendi-
conto delle spese relative all'an-
no passato e il preventivo per l'an-
no in corso, che dovranno essere
approvati. Questo & il momento
in cui & possibile fare domande,
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Il conto corrente
e obbligatorio

La scarsa trasparenza nella ge-
stione dei soldi espone al rischio
che vi possa essere confusione
tra i fondi del condominio e quel-
li privati dellamministratore. Per
questo il professionista e obbli-
gato ad aprire un conto corren-
te, bancario o postale, intestato
al condominio sul quale dovran-
no transitare tutte le entrate e le
uscite che lo riguardano.
Dovranno quindi essere versate
su questo conto tutte le somme
ricevute a qualunque titolo dai
condomini e da terzi, e verranno
prelevati da qui i soldi spesi per
la gestione del condominio, per
esempio per pagare i fornitori e
chi svolge lavori di manutenzio-
ne o straordinari. Ogni condomi-
no puo chiedere, a proprie spese,
un estratto conto del ¢/c condo-
miniale se vuole verificare en-
trate e uscite.

Come sono
divise le spese?

A meno che il regolamento non
preveda diversamente, le spese
condominiali per le parti comu-
nidell’edificio sono sostenute dai
condomini in proporzione ai mil-
lesimi posseduti da ciascuno.

Ognuno paga il suo

Per quanto riguarda le cose che
sono destinate a servire i condo-
mini in misura diversa, le spe-
se sono ripartite in proporzione
all'uso che ciascuno puo farne.
Se per esempio un palazzo ha di-
verse scale, cortili, lastrici solari,
opere o impianti che sono desti-
nati a servire solo una parte del
fabbricato, le spese relative alla
loro pulizia e manutenzione so-
no a carico del gruppo di condo-
mini che le usa. A dire il vero l'u-
tilita si valuta in astratto, quindi

anche se il singolo condomino in
concreto non utilizza per esem-
pio lascensore, perché preferisce
fare le scale a piedi, deve comun-
que pagare le spese di manuten-
zione per l'ascensore che arriva
al suo piano.

Scale, ascensori,
soffitti

In particolare, la legge prevede
che lamanutenzione e la sostitu-
zione delle scale e degliascenso-
risia fatta a spese dei proprietari
delle unita immobiliari a cui ser-
vono. La spesa e divisa per meta
in funzione del valore dei singoli
appartamenti e per laltra meta
in proporzione all'altezza di cia-
scun piano dal suolo: i piani piu
alti pagano di piu.

La manutenzione e ricostruzione
di soffitti, volte e solai che sepa-
rano due appartamenti & invece
finanziata in parti uguali dai due
proprietari delle unita immobi-
liari interessate: quello del piano
superiore paga per la copertura
del pavimento, mentre quello del
piano inferiore per lintonaco, la
tinta e la decorazione del soffitto.

E se qualcuno
non paga?

Tutti i condomini dovrebbero
controllare che non si accumu-
lino debiti. Lamministratore de-
ve fornire a chi ne fa richiesta
['attestazione relativa allo stato
deipagamentidelle spese e del-
le eventuali liti in corso. E diritto
di ciascuno sapere se qualcuno
non ha versato il dovuto al con-
dominio. Il recupero delle spe-
se dei condomini morosi € uno
dei compiti piu delicati della ge-
stione condominiale ed & dove-
re dellamministratore evitare
che ritardi nella riscossione si
risolvano in un danno per lin-
tero condominio.

Cosa deve fare
Uamministratore

Se a un controllo di consuntivi e
preventivi risulta che un condo-
mino non ha pagato le spese ar-
retrate, si puo chiedere all'am-
ministratore tramite lettera
raccomandata di intervenire e ri-
scuotere quanto dovuto. Siccome
la legge obbliga il professionista



a pagare i fornitori e riscuotere
le spese per la gestione ordina-
ria del condominio, egli ha il po-
tere di farlo anche procedendo
per vie legali e deve farlo entro
sei mesi dalla chiusura dell’e-
sercizio nel quale risultano spe-
se non pagate.

Inoltre, seilritardo nel pagamen-
to si protrae per un semestre,
lamministratore ha lulteriore ar-
ma di sospendere il condomino
moroso dalla fruizione dei servizi
comuni che possono essere usa-
ti separatamente (per esempio la
piscina condominiale).

Se i debiti ricadono
sul condominio

E importante tenere gli occhi
aperti sui debiti perché la re-
sponsabilita delle spese non pa-
gate da alcuni condomini ricade
poi sull'intero condominio.
Lamministratore non puo ovvia-
mente ripartire tra i condomini
Uimporto delle spese arretrate,
e i creditori (per esempio la ditta
che haridipinto la facciata) devo-
norivolgersi prima di tutto ai mo-
rosi, di cui lamministratore de-
ve comunicare ai creditori i dati
perché possa partire la richiesta.
Pero alla fine le spese qualcuno
le deve pagare, quindiseilritardo
delcondomino moroso di protrae,
potrebbe in ultima analisi tocca-
re a tutti glialtri lingrato compi-
to di “tappare il buco”.

30 Condominio

Controllare
prima di comprare

In caso di passaggio di proprieta,
chi compra deve fare attenzione
alle spese arretrate e pretende-
re che vengano saldate dal prece-
dente proprietario prima del rogi-
to, perché il nuovo proprietario &
responsabile insieme al vecchio
dei debiti relativi all'anno in cor-
soeaquello precedente. Chiven-
de, al contrario, resta obbligato al
versamento delle spese solo fino
a quando non invia allammini-
stratore copia autentica dell’at-
to di vendita, il rogito, appunto.

| consigli competenti
dei nostri esperti.

Consulenza giuridica

Dubbi di natura legale? Una controversia con la banca? Un acquisto imprudente on-

- line? Quando sono in gioco i tuoi diritti, 'esperienza dei nostri consulenti puo rivelarsi
decisiva. | nostri avvocati ti aiuteranno a risolvere i tuoi problemi e far valere le tue
ragioni.

Consulenza fiscale

Qualche perplessita nella dichiarazione dei redditi? Nuove detrazioni? Una cartella
esattoriale difficile da interpretare? Una richiesta di rimborso non accolta? | nostri
- fiscalisti, competenti e aggiornatissimi, possono sicuramente darti una mano, rispon-

_ =" dendo alle tue domande e chiarendo i dubbi. Con efficacia e discrezione.

Consulenza economica

Ti conviene cambiare il mutuo sottoscritto cinque anni fa? Hai intenzione di sottoscri-
| vere una polizza vita? | nostri esperti ti danno il consiglio giusto per quanto riguarda le
questioni di natura economica legate agli strumenti di finanziamento.

Consulenza Miglior Acquisto

Stai cercando il vincitore del test sui cellulari, vuoi il nostro Miglior Acquisto tra le

l auto, i televisori...? Per scegliere bene e comprare meglio, chiedi ai nostri esperti,

pronti a informarti sui prodotti migliori per qualita e prezzo individuati dai nostri test
p comparativi.

Consulenza farmaci

Ml Quanto costa il medicinale prescritto? C'e un ticket da pagare? Esiste un generico

. equivalente? Grazie a una banca dati completa, estesa a tutti i farmaci in commercio,

generici e non, i nostri esperti forniscono nomi, prezzi e classe di tutti i medicinali
venduti in ltalia.

Consulenza tariffe Rc auto e moto

La polizza Rc auto o moto piu conveniente? Come si fa a disdire una polizza? | nostri
esperti ti aiuteranno a capire qual & la tariffa pili vantaggiosa per te, quella su misura
per le tue esigenze e il tuo profilo di automobilista. Potrai risparmiare cosi una bella
sommal

Consulenza tariffe telefoniche

Telefono fisso, cellulare, internet, costo degli sms, canone Telecom... in una giungla
di proposte sempre pit numerose e difficili da valutare, i nostri esperti ti guidano alla
scelta della tariffa pit conveniente in base alle tue esigenze e al tuo profilo di utente.
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