Regolamento di condominio
relativo a un comparto consortile
Capo I

Art. 1
Il comparto condominiale – chiamato anche condominio – denominato A, si com​pone di due corpi di fabbrica con un totale di numero trentuno unità immobiliari, con area condominiale circostante, il tutto esistente su terreno in <...> in catasto foglio <...> mappale <...> come da tipo di frazionamento. 

Il suddetto comparto condominiale fa parte del complesso turistico residenziale <...> ed è membro di fatto e di diritto del Consorzio <...> costituito da tutti i comparti condominiali (o singoli condominii), costituiti o che si verranno a costituire, a norma dello Statuto del Consorzio <...>. 

Art. 2
Per definire le norme atte a mantenere le caratteristiche ambientali dell’intero com​plesso Baia del Mar e per garantire le migliori condizioni funzionali e organizzative sia del complesso sia dei singoli comparti condominiali, è stato redatto un Regolamento generale del Consorzio <...> al quale tutti i comparti devono attenersi nonché singoli Regolamenti di comparto condominiale, tra loro coordinati e collegati con il Regola​mento generale suddetto, di cui per espressa volontà le parti recepiscono il contenuto, per quanto non espressamente previsto, con particolare riferimento a quanto specifi​cato nel capo III. 

Art. 3
Nella sua attuale forma il presente Regolamento del comparto condominiale è for​malmente e integralmente accettato dai condomini del comparto condominiale di cui all’art. 1 all’atto della stipula del contratto di compravendita delle varie unità residenziali insieme al Regolamento generale del Consorzio <...>, che costituisce parte integrante del presente regolamento. 

Ciascun proprietario è obbligato a osservare quanto stabilito dal presente regola​mento, sia in via reale che in via personale, sia in proprio che per i successori a qual​siasi titolo e le obbligazioni sono da intendersi a carico e a vantaggio di tutti e di cia​scuno in via solidale e indivisibile.

Capo II – Amministrazione e rappresentanza
Art. 4
Gli organi di rappresentanza e di amministrazione del comparto condominiale A sono: l’Amministratore e l’Assemblea.

Art. 5
L’Amministratore è nominato dall’assemblea e può essere scelto anche fra estra​nei al condominio. Egli dura in carica un anno, ma può essere revocato in qualunque tempo dall’assemblea e decade nella prima assemblea ordinaria successiva alla sua revoca.

L’Amministratore può essere coadiuvato previo assenso dell’assemblea da perso​na di sua fiducia nell’adempimento del suo ufficio, sotto la propria responsabilità. L’am​ministratore deve, alla fine di ogni esercizio annuale, rendere il conto della sua gestio​ne all’assemblea. 

Art. 6
L’Amministratore provvede alle spese ordinarie del comparto e in genere alle spe​se per il funzionamento dei servizi comuni e per la manutenzione ordinaria delle parti comuni. All’uopo egli compila un preventivo delle spese occorrenti durante l’anno e il progetto di ripartizione fra i condomini in base ai criteri stabiliti dal presente regolamen​to. Lo stesso preventivo e progetto deve essere sottoposto all’approvazione dell’as​semblea dei condomini e, entro 20 giorni dall’approvazione stessa, ciascun condomi​nio è tenuto a versare la sua quota di contributo destinata a costituire il fondo comune per le spese di ordinaria gestione, secondo le modalità stabilite dall’assemblea stessa stabilendone anche gli interessi di mora corrispondenti al tasso medio praticato dalle banche.

Per i compiti inerenti la conservazione e l’uso delle cose comuni è messo a dispo​sizione dell’amministratore un adeguato fondo in denaro il cui importo e le modalità di corresponsione sono stabiliti dall’assemblea all’atto di approvazione del preventivo di cui sopra. 

Art. 7
Per provvedere alle opere di manutenzione straordinaria o ad altre esigenze spe​ciali e imprevedibili, può essere costituito, a seguito di delibera dell’assemblea, un fon​do di riserva sotto forma di supplemento ai contributi ordinari. L’Amministrazione del fondo di riserva deve essere tenuta distinta da quella del fondo comune di cui all’art. 6, comma quarto. 

I prelevamenti dal fondo di riserva non potranno effettuarsi se non con le firme dell’Amministrazione e di un condomino all’uopo delegato dall’assemblea, salvo sem​pre la ratifica da parte di quest’ultima. 

Art. 8
L’esercizio finanziario si chiude al 30 giugno di ogni anno.

La somma risultante a debito dei singoli condomini dovrà essere corrisposta entro 15 giorni dalla comunicazione dell’amministratore. 

Trascorso inutilmente tale termine, sarà applicata una sanzione pecuniaria pari all’1% della somma anzidetta per ogni giorno di ritardo del pagamento fino al massi​mo del 10%, indipendentemente dalla procedura d’ingiunzione di cui all’art. 63 disp. att. c.c. 

Il ricavato dell’applicazione di tale sanzione sarà devoluto al fondo di riserva per spese straordinarie di cui all’art. 7.

Art. 9
L’Amministratore ha la rappresentanza legale del condominio a norma dell’art. 1131 c.c. Egli rappresenta il condominio nel Consorzio <...> come risulta dallo statuto e dal regolamento del predetto Consorzio. 

ASSEMBLEA
Art. 10
L’Assemblea dei condomini si riunisce in via ordinaria non oltre i 30 giorni dalla chiusura dell’anno finanziario per l’esame e l’approvazione del rendiconto e del bilan​cio preventivo e annesso progetto ripartizione, e in via straordinaria quando l’ammini​stratore lo reputi necessario o ne abbia avuto richiesta scritta e motivata da almeno un condomino che rappresenti almeno 2/3 del valore millesimale del comparto. 

L’Assemblea è convocata in <...> a cura dell’amministratore mediante avviso indi​viduale da inviarsi per lettera raccomandata a mezzo posta o raccomandata a mano, almeno 5 giorni prima della data fissata, insieme con copia del rendiconto, del bilancio preventivo e del riparto spese, al domicilio dichiarato a norma dell’art. 9. 

L’avviso deve contenere l’indicazione del luogo, del giorno e dell’ora dell’adunan​za, delle materie da sottoporre alle deliberazioni dell’assemblea e della data dell’adu​nanza in seconda convocazione che può essere fissata il giorno successivo alla prima, ma non oltre i dieci giorni della medesima. 

Art. 11
I convenuti all’assemblea dei condomini nomineranno di volta in volta un presi​dente e un segretario scegliendoli tra i partecipanti al condominio, escluso l’ammini​stratore. 

Ogni condomino ha diritto di farsi rappresentare nell’assemblea da altra persona anche estranea al condominio che non sia l’amministratore, con delega scritta anche in calce all’avviso di convocazione. Non sono ammesse più di cinque deleghe alla stessa persona. Qualora una quota di condominio appartenga in proprietà indivisa a più persone queste hanno diritto a un solo rappresentante in assemblea, designato dagli interessati, in difetto di che vi provvederà per sorteggio il Presidente. I singoli con​domini devono astenersi dal partecipare a deliberazioni che abbiano per oggetto cose o servizi per i quali esistano rapporti di forniture o lavori o di altri interessi tra essi e il condominio. 

Il condomino che sia amministratore deve astenersi dalle deliberazioni relative al conto della sua gestione nonché da quelle che riguardano provvedimenti da lui adot​tati. 

Art. 12
L’assemblea è regolarmente costituita in prima convocazione con l’intervento di tanti condomini che rappresentino i due terzi del valore millesimale del condominio e i due terzi dei partecipanti al condominio. 

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la metà del valore di cui sopra. 

Se l’assemblea di prima convocazione non può deliberare per mancanza di nume​ro, la deliberazione presa nell’assemblea di seconda convocazione è valida se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore suddetto. Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell’amministratore e le liti attive e passive relative a materie che esorbitano dall’attri​buzione dell’Amministrazione medesima, nonché le deliberazioni che concernono ri​parazioni straordinarie di notevole entità devono essere sempre prese con la maggio​ranza stabilita dal secondo comma dell’art. 1136 c.c. L’assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i condomini sono stati invitati alla riunione. 

La validità della costituzione dell’assemblea si accerta all’inizio dell’adunanza ed è efficace per tutta la sua durata. 

Delle deliberazioni dell’assemblea si redige processo verbale, che deve essere tra​scritto in apposito registro e deve essere firmato dal Presidente, dal segretario e dai condomini che ne facciano richiesta e deve rimanere a disposizione dei condomini presso l’amministratore nei successivi quindici giorni. 

La comunicazione delle deliberazioni ai condomini assenti, a sensi dell’art. 1137 c.c. deve farsi dall’amministratore, al domicilio dichiarato a norma del precedente art. 9. 

Copia conforme del verbale deve essere rilasciata dall’amministratore al condomi​no che ne faccia richiesta, entro cinque giorni dalla richiesta stessa, col solo rimborso delle spese. 

Art. 13
L’assemblea delibera: 

a)
sulle eventuali modifiche del regolamento di condominio, ad eccezione delle norme del Capo II e purché tali modifiche non siano in contrasto con il Regolamento del Consorzio Volontario <...>;

b)
sulla nomina dell’amministratore e sulla sua retribuzione;

c)
sul rendiconto di gestione dell’anno precedente, sul bilancio preventivo, sulla re​golarità dell’annesso progetto di ripartizione delle spese e sull’ammontare del fon​do comune per le medesime; 

d)
sull’erogazione dei sopravanzi della gestione e delle eventuali rendite dei beni co​muni; 

e)
sulle opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, sulla costituzione di un ap​posito fondo di riserva per le medesime e sui prelevamenti dal fondo stesso; 

f)
sulle norme alle quali oltre al rispetto di quelle risultanti dal regolamento tutti i con​domini debbono attenersi a tutela della reciproca tranquillità e del buon risultato delle cose comuni. 

Spetta inoltre all’assemblea di deliberare su ogni altro eventuale argomento riguar​dante l’amministrazione, la conservazione ed il godimento delle cose comuni. 

I libri e i documenti giustificativi del rendiconto annuale della gestione e del bilancio preventivo e consuntivo, devono essere posti a disposizione dei condomini, per ogni opportuno controllo, nei 15 giorni precedenti l’assemblea ordinaria, presso la sede dell’amministrazione in <...>.

Capo III – Regolamentazione delle proprietà comuni del comparto
condominiale
Art. 14
Le aree di proprietà comune sono definite quanto ai confini dai tipi di frazionamento richiamati negli atti di compravendita tra Impresa <...> e gli acquirenti delle varie unità immobiliari condominiali. Esse si intendono inalienabili e indivisibili. 

Tali aree condominiali sono soggette ai seguenti obblighi, vincoli, servitù e oneri reali: 

– 
servitù di transito negli appositi percorsi a favore delle unità immobiliari facente parte del Consorzio <...> (tale servitù è reciproca gravando sulle aree comuni degli altri condominii e comparti condominiali a favore delle unità immobiliari costituenti il pre​sente comparto condominiale); 

– 
servitù di passaggio per linee telefoniche, elettriche, irrigue, di fognatura, o per im​pianti tecnici in genere, come esistenti od eventualmente da costruire in un secondo tempo da parte dell’Impresa <...> per il completamento della rete di urbanizzazione od in genere per le necessità del Consorzio <...>; la detta servitù è costituita a favore delle unità immobiliari facenti parte del complesso edilizio <...> ed è reciproca come sopra detto;

– 
divieto assoluto di recintazione;

– 
obbligo di manutenzione in modo decoroso ed armonico con gli altri comparti o con le aree gestite dal Consorzio;

– 
obbligo di consentire l’occupazione temporanea per il tempo necessario e nei limiti occorrenti per l’edificazione e, in genere, per l’esecuzione di opere sui comparti confi​nanti, col solo obbligo di ripristino da parte dell’Impresa costruttrice a lavori ultimati; 

– 
vincolo di preventiva approvazione da parte del Consorzio <...> per eventuali modi​fiche dello stato dei luoghi e in particolare dei passaggi pedonali, zone verdi, zone di parcheggio. 

In particolare: per le aree di proprietà comune del comparto condominiale sono da osservare le seguenti prescrizioni: 

– 
sono vietate attività che possano in alcun modo portare disturbo alla privacy delle singole abitazioni, quali giochi di bambini, manifestazioni, riunioni;

– 
nelle aree e passaggi pedonali è vietato il transito di veicoli a motore;

– 
è vietata l’installazione di arredi esterni o manufatti di qualsiasi tipo compresi sten​ditoi;

– 
tutti i rifiuti dovranno essere raccolti secondo le disposizioni del Comune di <...> in appositi contenitori;

– 
tutti i parcheggi sia entro l’area condominiale che su aree in consegna al Consorzio <...> sono assegnati in godimento esclusivo da parte della Società venditrice Impre​sa <...> alle singole unità che costituiscono il presente comparto condominiale.

I veicoli dovranno essere parcheggiati negli appositi spazi assegnati. 

I parcheggi non assegnati potranno essere a disposizione degli ospiti o visitatori, restando vietato il parcheggio al di fuori degli appositi spazi a ciò destinati. 

Per quanto riguarda l’individuazione delle altre parti comuni si fa riferimento al co​dice civile e alle planimetrie allegate alle schede di accatastamento. 

Art. 15
La misura dei diritti di ciascun condomino sulle cose di proprietà comune e indivi​sibile è quella che risulta dagli atti di acquisto e dalle tabelle millesimali allegate al pre​sente Regolamento. 

Precisamente, sono qui allegate due tabelle, una che riporta i millesimi di compro​prietà delle parti comuni del singolo edificio, l’altra che riguarda i millesimi di compro​prietà delle parti comuni agli edifici che costituiscono il comparto condominiale. 

Secondo tali tabelle saranno ripartite fra i condomini anche le spese di manuten​zione ordinaria e straordinaria degli enti comuni al singolo edificio e degli enti comuni agli edifici costituenti il comparto condominiale. 

Capo IV – Spese condominiali e consortili – Riparto spese
Art. 16
Le spese sono di due tipi: 

A)
Le spese condominiali sono quelle in generale afferenti all’Amministrazione e ma​nutenzione delle parti comuni del comparto condominiale denominato A. 

Esse riguardano in particolare: 


– 
giardinaggio nelle aree condominiali; 


– 
pulizia del terreno condominiale;


– 
manutenzione dei locali comuni; 


– 
manutenzione di strade e parcheggi interni all’area condominiale;


– 
manutenzione dei parcheggi esterni al comparto condominiale ma assegnati in uso esclusivo a unità facenti parte di quest’ultimo;

– 
spese per acqua e illuminazione dell’area e delle altre parti comuni condominiali; 

– 
manutenzione delle parti comuni dei fabbricati a norma di legge.

B)
Le spese consortili sono quelle dipendenti dall’appartenenza al Consorzio <...> e comprendono la quota parte, secondo quando stabilito dal Regolamento Consor​ziale, delle spese di amministrazione, custodia, manutenzione inerenti a beni, strutture e in genere a quanto connesso alle opere di urbanizzazione dell’intero complesso <...> e in consegna al Consorzio stesso, con particolare riferimento a: 


– 
aree comuni a verde comprendenti il verde pubblico attrezzato;


– 
aree stradali, con parcheggi pubblici e in concessione ai vari condominii;


– 
aree pedonali o sistemate a verde, non comprese nei singoli comparti condomi​niali;


– 
banchine a mare o spiagge in genere;


– 
mpianti sportivi o di svago e attrezzature a uso pubblico che dovessero essere costruite dalla Impresa <...> dietro eventuale richiesta del Comune di <...>;


– 
reti di acquedotto, fognatura, acqua irrigua fino ai contatori degli utenti (o gruppo di utenze);


– 
reti di illuminazione stradale e in genere degli spazi pubblici esclusi quelli di com​petenza dei singoli comparti condominiali;


– 
rete elettrica e telefonica fino alla eventuale consegna agli Enti relativi (Enel - Telecom).

Tali spese consortili sono ripartite a cura del Consorzio <...> tra i comparti condo​miniali ultimati in proporzione al volume edificato e ultimato. 

Tutte le spese di cui ai punti A e B saranno ripartite tra i condominii del comparto condominiale in base alla tabella dei millesimi allegata. 

