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Una wmiero socletn con Le sue regole



RUANID nasce
il condlominio?

(L condominio nell’edificio nasce quando
questo ¢ diviso almeno tn due proprieti
esclusive appartenentt a due distintt
proprietari.

(L condominio & una
sttuazione di diritto che nasce
ex se, senza alcuna necessiti
dl attl costitutivi.
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QRuall sono Le parti
COVAUNL?

Secondo Ll principio generale della legge, bn via presunti-
Vi sono partt comunt il suolo su cud sorge Ledificlo, Le
fondaziont, L murl maestri ¢ perimetrall, le scale, ©tettl ¢
L lastrict, L portont a'ingresso, Lportict, L cortili ¢ bn genere
tutte Le partl necessarie all’uso comune.

Sowno partl comunt anche L Locall
per La portineria, per L'alloggio del
portiere, per la Lavanderia, per il
riscaldamento centrale ¢ per ogni
altro sevvizio n comune.

Cosl anche gli tmplantl come
Lo gli ascensort, Le cisterne, gli
e acquedottl, Le fognature, ©canali
] di scarico, gli lmplantl per
Lenergin, il gas e Lelettricita fino
al punto di diramazione ai locall

esclusivi del stingoll condomind.
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[ divittl § i doverl
del condomind.

Ogwnl condomino eser-
cita il suo divitto sulle
partl comuni in misu-
ra proporzionale al va-
Love della sua proprie-
to.

(L dovere & quello di partecipare alle spese necessarie, sevn-
pre b miswra proporzionale al valore della sua wnltd bm-
mobiliare esclusiva. Tuttavia, ¢ possibile prevedere una
misura diversa con apposite convenzionl accettate do
tuttl.

(L condominoe non puo sottrarsi al pagamento delle spese,
neanche rinunctando al divittl.
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Le parti comuni
PoSsono essere divise?

n Linea di principlo, Le
partl comunt del
condominio non
PoSSonD essere divise.

E’ possibile derogare al principlo generale se La parte
comung st presta comungque ao wna divisione tale da
now rendere pin bncomodo L'uso della stessa cosa anche

ad uno solo del condomint.
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Cosa sonp Le
LANOVazZLonL?

Costitulsce lnnovazione
DOWL nUovVa opera, Lmplanto
o manufatto, destinato o
migliorare L'uso, il
Gooimento o aumentarne Ll
rendimento delle parti co-
mundt.

L'assemblea pud delibernre wna innovazione con il voto favore-
vole che rappresenti La maggioranza del partecipanti al condo-
minto rappresentanti L 2/3 dl valove dell'edificio
(e66,67/1000).

L'lnnovazione e sempre vietata quando pregiudica la stabilith
e la stewrezza dell’edificio, ne alteva il decoro architettonico o
ne rende talune parth comunl insenvibili.

Quando L'innovazione comporta Wag spesa molto gravosa o st
rende superflun rispetto alle condiziont dell’edificio, La delibern
di approvazione non vincola L condomint dissenzientl a parte-
cipare alle spese.
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La rf,pa vtizlone
delle Spese.

n Linea generale, tutte Le spese
necessarie per la conservazione ¢
per Ll godimento delle parti
comunt, per La prestazione dei
servizl nell’interesse comune e
per Le lnnovaziont sono

sostenute datl condomint tn mai-
sura proporzionale al valore mil-
lestmale delle singole proprieti
esclustve.

Questa regola generale pud essere devogata da una valida
convenzione a cul hanwo aderito tuttl L condomind.

Quando un bene comune serve solo wuna parte dell'edificio, Le
relative spese sono sostenute solo da quel gruppo di condoni-

nl che ne trae utllita.

uando un sen/izio serve in misura diversa, ognl conddomi-
no sostiene Le spese bn proporzione all'uso che ne fa.
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Le scale.

Generalmente, salvo una
diversa convenzione, Le

spese relative alla manu-
tenziowne e vicostruzione

delle scale sono sostenute
dat proprietarit del plani a
cul le stesse scale servono.

La spesa ¢ ripartéta per metd Lin proporzlom al valore delle
proprleta esclusive e pey metd Lin proporz’wwe all'altezza del
P’Lawo.

Questna norma stabilisce wn principlo generale che pud essere
validamente derogato solo da apposita convenzione.
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[ solat, L soffittl
e Le volte.

(n Linea di principlo, secon-
do Ll nostro codice, L solat, i
soffittl e Le volte apparten-
gowo aL proprietari del due
plant L'uno all’altro sovra-
stantl.

Le spese per La Lovo ma nutenzlone e vicostruzione e a carleo
det due proprietart al 50%.

Restano a carico del proprietario di sopra le spese velative ai
pavimentt, mentre sono a carico del proprietario del plano tin-
feriore Le spese di intonaco, tinta e decoraziond.
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[ Lastyicl solarl
ad uso esclusivo.

uando L'uso del lastrico
solave e viservato n via e-
sclusiva ad wn stingolo
conadomino o solo ad una
parte di condomind, questi
sostengo 1/3 delle spese ne-
cessarie alle viparaziont e

vicostruzione.

[ restantl 2/3 delle Spese sonp poste a cavico del condomint
pmprietarl delle vunltd Limamobiliavt esclusive a cul Ll Lastrico
serve da copertura.
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RUando va nomlnato
L amminlstratore?

Quando L condomint
dell’edificio sono superiort
a4, ¢ sempre obbligatorio
nomlnare un avaministra-
tove.

QRUESEL resta L carlea un “

awnno.

uando cl sono almeno 5 condomint e L'assemblea non no-
ming un amministratore, puo bntervenire il Gludice che no-
mina un amministratore gludiziario, anche su richiesta oi
un solo condoming.
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Cosa deve fare
L'amministratore?

Gl obblight
dell’amministratore sono
stabilitl dalla legoe, wn
'assemblea puo anche inte-
oravll con appositi manda-
t.

L'amumlnistratore deve:

1) Dare corso alle delibere dell’'assentblen;

2) Far osservare a tuttl il regolavwento di condominio;
=) Disciplinare L'uso delle parti comunt;

4) Riscuotere le quote condominiall;

5) Pagare L fornitorl per garantive Levogazione del servizi;
6) Tutelare gli tnteresst Legall del conoominio;

7)  Rewndere conto del proprio operato all'assemblen;

g) Rappresentare legalmente Ll condominio;
9) Ademplere gli obblight fiscall;

10) Cownvocare L'assemiblena del condomin;

11) Curare il rispetto delle norme teewiche degli bmplants;
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Cosa deve fave L'assemblen
del conoldmini?

Le attribuzionl dell'assemblen sono stabilite dalla Legge.
Quando L'assemblen deltbera al di fuorl delle sue attribuzio-
ni o e affetta da vizi gravi La deltbernzione & nulla. Quando
Lnvece La deliberazione é nffetta da vizi weno gravi & annul-
Labile entro 20 go.

L'assemblea delibera:

- —— 1) Sulla divisione scloglimento del
Lemly v BT .aowdomimio;
inF o RE ) .
Ham Ty 2) Sulle lnnovaziont;

3)  Sulla ricostruzione dell’edificio

Ln caso di Lieve perimento;

4)  sul maggiori poteri da conferire

alla voppresentanza Legale

dell’amministratore;

5) Sulle liti giudiziaria affeventl Le sue attribuziont;

&) Sul provvedimentt prest dall’amuministratore su vicorsp
del conooming;

7)  Sulla nomina, revoea e conferma dell’ amministratore;

g) sul bilancio preventivo e consuntivo e sul velativi pro-
spettl di viparto;

9)  sull’approvazione del regolamento di condominio

10) Sul lavorl straordinart.
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La costituzione dell’assembolea
e La validita delle deliberaziont.

e primaa convocazione L'assenblen del condomind e regolar-
mente costituita con L'intervento del 2/3 del partecipantt al
condominio che rappresenting anche L 2/3 del valore millesi-
male. n seconda convocazione st considera solo Ll quorvum de-
Liberativo.

Sowp valide Le deliberazionl approvate
con umn numero di Votl che rappresentt
la maggioranza det condomint pre-
sentl L assemblea e che a Lloro volta
rappresentinoe almeno 500/1000. n
seconda convocazione & possibile deli-
berare validamente con il vto che rap-
presentl almeno 1/3 del partecipanti al condominio e che rap-
presmti almeno 1/3 del valore millesimale. Tuttavia, sia tn
prima che tn seconda convocazione, Le delibere che riguardano
La womeina e vevoca dell’amministratore, Le Lith attive o passive
che esorbitane dalle attribuzionl dell’ amministratore, nonché
le deliberaziont che concernono La vicostruzione dell’edificio o
Lavort straordinari di wotevole entitn, devono sempre essere pre-
se con Lo maggloranza del condominl presentl b assenmblen
che rappresentt almeno 500/1000. Le Lnnovazionl sono Sevapre
deliberate con Ll voto della weaggloranza del partecipanti al
condominio che rappresentl almeno L 2/3 del millesimd.
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uando st rende obbligatorio Ll
regolamento di condominio?

uando in un edificio L conddomini sono
plic di 10, L'assemblen deve approvare un
regolamento di condominio.

Questo contlene Le morme per L'uso delle
partl comuni, L criter per La ripartizione
delle spese, L divitti e gli obblight di cla-
scun condlombing, Le morme per La tutela
del decoro architettonico e quelle relative
all’amministrazione dello stabile.
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