Regolamento contrattuale di condominio
con due condomini parziali
DISPOSIZIONI GENERALI
Art. 1 – Identificazione del condominio
Il Condominio <...> è ubicato in <...> via <...> n. <...>, e ha per confini, a sud la proprietà <...>, a est la via <...> e a nord la proprietà <...>.

Il Condominio <...> – indicato in catasto al foglio di mappa del Comune di via <...>, n. <...>, con i sub da 1 a <...>, con un’area di mq <...> – è distinto, agli effetti del pre​sente regolamento, in due parti distinte, separate da un muro verticale, provviste ciascu​na di una scala, di un ascensore e di una rete di fognatura e idrica autonome; parti co​stituenti due condomini parziali, di cui quello verso nord viene indicato con la lett. Y e quello verso sud con la lett. Z. 

Il Condominio parziale Z comprende le porzioni di immobile distinte con i sub <...>, mentre il Condominio parziale Y comprende le porzioni di immobile distinte con i sub <...>.

Le parti e gli impianti appartenenti al primo condominio parziale vengono distinte con la lett. Y, mentre quelle appartenenti al secondo vengono contrassegnate con la lett. Z. 

Il complesso nei riguardi delle parti, degli impianti e dei servizi appartenenti a tutti i partecipanti, riveste il carattere di condominio.

Art. 2 – Parti comuni del condominio
Sono di proprietà comune e indivisibile di tutti i partecipanti al condominio:

a)
il suolo su cui sorge l’edificio e l’area circostante fino ai confini di proprietà, compresi il cortile e il giardino;

b)
le fondazioni e il sottosuolo;

c)
i muri maestri, le strutture portanti dell’edificio e la terrazza di copertura dell’edificio;

d)
l’impianto di riscaldamento e i locali destinati ai contatori e alla centrale termica;

e)
l’antenna esterna per la ricezione dei programmi televisivi;

f)
l’estetica delle facciate, sia verso la strada sia verso gli altri lati, in ogni sua parte, anche se di proprietà esclusiva, come i balconi, le ringhiere, le finestre, le tende, le veneziane visibili dall’esterno ecc., e come tali soggette alle prescrizioni dell’assem​blea per quanto si riferisce alle fogge e ai colori, indipendentemente dalle spese di conservazione che, per la facciata, compresa la parte esterna dei balconi, sono a carico del condominio, mentre per la parte interna dei balconi e le finestre compreso il rivestimento degli stipiti, sono a carico dei rispettivi condomini. 

Sono di proprietà comune anche tutte quelle parti elencate nell’art. 1117 c.c. e de​stinate all’uso comune, che in base ai titoli di acquisto non risultino di proprietà singola ed esclusiva dei condomini o del venditore-costruttore e siano destinate all’uso co​mune. 

Le scale e l’ascensore appartengono ai proprietari delle unità immobiliari servite dagli stessi. 

Le pareti interne non portanti che separano le unità immobiliari fra di loro sono co​muni ai proprietari delle unità stesse, come pure sono comuni al condominio e ai ri​spettivi proprietari i muri (non portanti) che separano le proprietà comuni da quelle esclusive. 

Sono di proprietà comune dei soli partecipanti al condominio parziale Y o al con​dominio parziale Z a seconda della loro appartenenza all’uno o all’altro:

a)
la rete delle fognature e i relativi pozzetti di ispezione, i tubi di scarico delle acque e delle materie di rifiuto, gli impianti idrici, elettrici e di distribuzione del gas fino al punto di diramazione alle varie unità immobiliari;

b)
il portone, l’androne e gli anditi di ingresso;

c)
le scale con le ringhiere e gli impianti di illuminazione, i relativi anditi e pianerottoli, l’ascensore, compreso il locale per le macchine;

d)
la lavanderia e i relativi impianti. 

Il piano verticale per il quale passa la mezzeria dei muri che racchiudono i locali comuni divide la proprietà comune del condominio o dei condomini parziali da quelle esclusive dei rispettivi partecipanti. 

Art. 3 – Quote dei partecipanti al condominio
I diritti di ciascun condomino sulle cose comuni sono proporzionali ai valori delle rispettive proprietà individuali; valori che nei riguardi delle cose comuni a tutti vanno ragguagliati a quello dell’intero immobile, mentre quelli di ciascun condominio parziale vanno ragguagliati al valore di ognuno di questi, per ottenere tabelle distinte dei mille​simi di proprietà: una per il condominio e altre due per i condomini parziali Y e Z. 

I millesimi delle tabelle predette possono essere riveduti o modificati solo con con​senso unanime di tutti i condomini per la prima tabella, o con quello, pure unanime, dei condomini appartenenti all’uno o all’altro condominio parziale, per le altre due; mil​lesimi che possono essere riveduti o modificati, anche a maggioranza, quando si ve​rificano i casi di cui all’art. 69 disp. att. c.c., ai quali sono da aggiungere quelli che com​portano variazioni di valore conseguenti al cambio di destinazione d’uso di unità im​mobiliari, quando ne risulti alterato il rapporto originario tra i valori delle stesse. 

Art. 4 – Modifiche del regolamento condominiale
Le norme concernenti la delimitazione della proprietà delle parti esclusive e delle parti comuni – comprese le servitù implicite ed esplicite che ne derivano – nonché quelle riguardanti la ripartizione delle spese non sono modificabili se non col consenso di tutti i partecipanti al condominio o ai condomini parziali (quando le stesse riguardino questi ultimi) e ad esse dovrà farsi riferimento, come se vi fossero inserite, in tutti i contratti traslativi o dichiarativi di proprietà, con la dichiarazione esplicita che le parti contraenti o interessate ne accettano il contenuto. 

Le clausole che disciplinano le materie di cui al primo comma dell’art. 1138 c.c., possono essere, invece, modificate dall’assemblea con la maggioranza di cui al com​ma stesso, purché non venga snaturato il significato di quelle originarie che incidono sui diritti anche di un solo condomino. 

A maggioranza semplice possono essere deliberate norme interpretative delle clausole contrattuali seguendo le disposizioni che disciplinano la materia. 

Art. 5 – Uso delle parti comuni
L’uso delle parti comuni è consentito a ciascun partecipante nella misura più am​pia, senza riguardo alle norme sulle servitù e sulle distanze fra costruzioni stabilite dal​la disciplina edilizia in vigore, purché venga rispettata la destinazione primaria delle stesse e non venga impedito agli altri partecipanti di farne parimenti uso.

Fra le proprietà individuali finitime, invece, sono applicabili le disposizione sulle servitù e sulle distanze fra le costruzioni. 

La destinazione primaria del cortile è quella di dare aria e luce alle unità immobiliari che lo circondano e di consentire l’accesso alle unità del piano terra, mentre la desti​nazione secondaria dello stesso è quella di collocare pozzi di raccolta, canali, tubazio​ni, fili, oltre che stendere panni, purché non sia recato disturbo alla utilizzazione pri​maria. 

Il suolo e sottosuolo sono destinati in via primaria a sostenere il fabbricato, a con​tenere tubazioni, conduttore e fili, purché la destinazione primaria non ne riceva pre​giudizio. È vietato fare scavi nel suolo e nel sottosuolo per ricavare dei locali. 

I muri maestri sono destinati in via primaria a sostenere le strutture dell’edificio, oltre che a delimitarne il perimetro e a proteggerlo dagli agenti esterni e, in via secon​daria, a sostenere condutture, tubi, fili e simili. 

La terrazza di copertura dell’edificio è destinata in via primaria a coprire le unità immobiliari sottostanti e alla sosta dei condomini, mentre in via secondaria può essere utilizzata per dare luce al piano inferiore mediante lucernari. 

Il portone, l’androne e i pianerottoli, sui quali possono aprirsi porte, hanno la fun​zione di dare accesso ai vari piani. 

Il sottotetto, o soffitta, è un accessorio del piano più elevato.

È vietato aprire finestre e balconi nei muri comuni, senza autorizzazione dell’as​semblea e, ove sia richiesto, delle competenti autorità amministrative. 

Ove l’uso contemporaneo del parcheggio scoperto o di altro impianto o servizio comune non sia consentito a tutti i condomini, l’assemblea dovrà stabilire per gli stessi un uso turnario, rapportandone la durata all’area delle unità immobiliari di ciascun con​domino e fissando le norme che servono per un uso ordinato dei medesimi.

I proprietari di unità immobiliari del piano terra possono utilizzare, in corrisponden​za del loro locale, i muri comuni verso strada dell’edificio per applicarvi targhe o di​spositivi luminosi o vetrine, nel rispetto del decoro e dell’estetica dell’edificio, previa autorizzazione del consiglio dei condomini, mentre i proprietari degli uffici o studi pro​fessionali possono applicare, alle stesse condizioni, piccole targhe all’ingresso dell’edificio. 

È vietato aumentare la superficie degli elementi radianti dell’impianto termico co​mune senza la preventiva autorizzazione dell’assemblea, la quale potrà concederla solo nel caso in cui l’unità immobiliare interessata risulti insufficientemente riscaldata. Tale aumento (della superficie radiante) comporta l’esecuzione del lavoro relativo e la modifica, a spese del richiedente, della tabella per la ripartizione degli oneri di riscal​damento; modifica che deve essere approvata dall’assemblea con la maggioranza di cui al secondo comma dell’art. 1136 c.c.

L’infrazione ai divieti, di cui ai precedenti commi, comporta l’obbligo della riduzione in pristino delle cose modificate e il risarcimento del danno, salvo altre azioni previste dalla legge. 

Ciascun condomino è responsabile, a norma di legge, delle infrazioni al presente regolamento e dei danni recati alle cose comuni per fatto proprio o delle persone o animali o cose di cui deve rispondere. 

Art. 6 – Statica dell’edificio e assicurazione
È vietato sottoporre le strutture delle parti comuni e delle parti esclusive a solleci​tazioni superiori a quelle indicate dal tecnico che ha progettato l’edificio. 

L’amministratore del condominio, su conforme parere del consiglio dei condomini, provvede ad assicurare l’edificio contro i danni dell’incendio, del fulmine e dello scop​pio, oltre che contro la responsabilità civile verso terzi, anche per conto dei singoli con​domini, e l’assemblea ne ripartisce la spesa nella misura prevista dalla Tab. I allegata al presente regolamento. 

L’assicurazione viene fatta per un capitale approssimativamente corrispondente al valore dell’edificio, tenendo distinto quello delle proprietà comuni da quelle individuali, ferma la facoltà di ciascun condomino di assicurare con una polizza integrativa le cose di sua proprietà, ritenute non coperte dall’assicurazione contratta dal condominio.

Art. 7 – Innovazioni
Con la maggioranza di cui al quinto comma dell’art. 1136 c.c., possono essere di​sposte le innovazioni dirette al miglioramento e all’uso più comodo e al maggior ren​dimento delle cose comuni. 

Sono vietate le innovazioni di cui al secondo comma 2 dell’art. 1120 c.c. Per le innovazioni gravose e voluttuarie si applicano le norme di cui all’art. 1121 c.c.

Art. 8 – Opere dannose alle parti comuni
I condomini non possono eseguire nella porzione di fabbricato di loro proprietà opere che rechino danno alle parti comuni e alle proprietà particolari. 

Art. 9 – Divieto di sopraelevazione
La sopraelevazione dell’edificio è vietata. 

OBBLIGHI DEI CONDOMINI SULLE COSE PROPRIE
Art. 10 – Destinazione delle unità immobiliari
Le unità immobiliari del piano terra sono destinate a negozio, mentre quelle degli altri piani sono destinate a civile abitazione o a studio professionale. La terrazza di copertura dell’edificio potrà essere adibita agli usi (consentiti) deliberati dall’assemblea generale dei condomini. 

Art. 11 – Uso delle porzioni esclusive
Ciascun partecipante può utilizzare la porzione di fabbricato di sua proprietà esclu​siva nel modo più utile e conveniente, purché siano evitate pregiudizievoli invadenze (quali molestie, immissioni, limitazioni al godimento ecc.) nella sfera dei coesistenti di​ritti degli altri partecipanti. 

Ogni condomino è obbligato a eseguire i lavori e le riparazioni occorrenti alle strut​ture e agli impianti di sua proprietà, per mantenerli in efficienza, specie quando l’omis​sione di tali lavori possa danneggiare le proprietà di altri condomini, o compromettere la stabilità dell’edificio o alterarne l’estetica. Fra questi lavori e riparazioni sono com​presi quelli che riguardano le finestre (col relativo davanzale e stipiti), le porte e le rin​ghiere (visibili dall’esterno), inclusa la verniciatura delle stesse, che deve essere ese​guita in base al colore indicato dall’amministrazione del condominio. 

La spesa relativa comunque, per ciò che può riguardare l’estetica, è a carico del condominio, come è detto nella lett. m del precedente art. 1. 

I condomini, a richiesta dell’amministratore, devono consentire che dall’interno dei locali di loro proprietà si eseguano, con i dovuti riguardi, ispezioni, lavori di riparazione alle parti comuni e a quelle di altri condomini.

È consentito al condominio e ai condomini collocare tubazioni e linee elettriche, telefoniche, conduttore o altro lungo le pareti delle cose comuni o lungo quelle di pro​prietà di altri condomini, nell’interesse del condominio e dei condomini, quando ciò si renda necessario per rendere funzionali degli impianti considerati necessari dal con​siglio dei condomini. 

L’esecuzione di tali lavori – per i quali sarà corrisposto un congruo indennizzo ai proprietari che subiscono un pregiudizio – verrà compiuta dietro autorizzazione dell’amministratore col necessario riguardo, in modo da recare il minore incomodo agli altri condomini. 

I locali ove i lavori stessi vengano compiuti devono essere rimessi sollecitamente in pristino stato, a cura e a spese del condominio o dei condomini che li hanno eseguiti. 

Art. 12 – Divieti
Non vi è consentito adibire uno o più locali dell’edificio a scuola di ballo, di musica o di canto, a sedi di partiti politici o a sedi di ritrovo, a gabinetto di cura per malattie contagiose o a deposito o a manipolazione di materie esplosive o pericolose, ad atti​vità che producono emissione di fumo o esalazioni nocive, a mestieri rumorosi o a usi che possono turbare la tranquillità dei condomini o siano contrari all’igiene o al decoro dell’edificio o delle persone che vi abitano.

È vietato inoltre:

a)
affiggere manifesti sulle parti comuni, sulla porta o sulle finestre, targhe o scritte pubblicitarie, diverse da quelle (di dimensioni modeste) indicanti l’attività svolta all’interno;

b)
occupare con materiali od oggetti di qualsiasi specie gli spazi di uso comune, fra cui il cortile, l’ingresso, le scale, i pianerottoli e gli anditi, salvo il caso di occupa​zione temporanea per eseguire lavori ai locali dei condomini;

c)
soffermarsi a parlare ad alta voce lungo le scale, sui pianerottoli e nei locali comu​ni, salire e scendere le scale rumorosamente calzando zoccoli, sporcare o deterio​rare in qualsiasi modo i locali comuni e gettare dalle finestre immondizie o altri ri​fiuti;

d)
depositare all’ingresso o sui pianerottoli oggetti di qualsiasi specie;

e)
stendere biancheria o altro alle finestre o sui balconi in modo visibile dall’esterno;

f)
collocare piante o vasi da fiori sui davanzali delle finestre o sui balconi, se non su appositi portavasi convenientemente fissati o protetti, o provocare stillicidi che pos​sano comunque danneggiare le proprietà private o comuni o disturbare i condomini;

g)
lasciare bambini o ragazzi per i loro giochi, lungo le scale, sui pianerottoli ecc.; 

h)
tenere nei propri appartamenti animali diversi da uccelli, gatti o cani o consentire che questi ultimi possano circolare negli spazi comuni senza guinzaglio o muse​ruola;

i)
tenere animali che, a giudizio del consiglio dei condomini, possano comunque re​care disturbo agli altri condomini;

l)
infastidire i vicini con schiamazzi, suoni, canti o danze;

m)
far funzionare televisori, radio o grammofoni oppure suonare strumenti musicali in modo avvertibile agli altri condomini prima delle otto e dopo le ore ventitré;

n)
cucinare sui balconi o compiere qualsiasi altro atto che sia causa di disturbo o di fastidio per gli altri condomini;

o)
lasciare aperti i rubinetti dell’acqua senza controllarne l’emissione;

p)
scuotere tappeti, coperte, ecc., dai balconi o dalle finestre;

q)
battere il nettapiedi contro il muro esterno;

r)
consentire ai minori di anni dodici di usare l’ascensore; 

s)
trasportare cose, mobili o altri oggetti pesanti o ingombranti con gli ascensori. 

I manifesti o le targhe di cui alla precedente lett. a), applicati sulle parti comuni dell’edificio, verranno rimossi. Come pure verranno rimosse le targhe applicate sulle parti comuni dell’edificio senza la preventiva autorizzazione. 

Art. 13 – Uso del gas
Il gas liquido contenuto in bombole o derivato dalla rete di distribuzione cittadina è considerato materiale infiammabile e può essere tenuto o derivato purché il condomi​no si munisca di un dispositivo atto a segnalarne le perdite, del tipo scelto dall’assem​blea e osservi l’obbligo di interrompere la derivazione del gas stesso quando si allon​tani, per qualche tempo, dall’abitazione.

Per i necessari accertamenti, i condomini sono tenuti a consentire all’amministra​tore o a un suo incaricato, di compiere le opportune verifiche. E l’amministratore, ac​certata l’infrazione, deve intimare ai condomini di munirsi del dispositivo di sicurezza e, ove questi non vi provvedano entro breve termine, deve provvedersi direttamente a spese dell’interessato o chiedere al giudice competente l’emanazione dei provvedi​menti urgenti opportuni. 

Art. 14 – Obblighi speciali del condomino
Il condomino s’intende domiciliato, nei rapporti col condominio, nell’unità immobi​liare da lui occupata nel condominio stesso, qualora non abbia notificato all’ammini​stratore, almeno venti giorni prima, un diverso domicilio.

Il condomino non può lasciare disabitata la propria unità immobiliare senza comu​nicare all’amministratore il nome di una persona, facilmente rintracciabile, che possa intervenire prontamente per accedere all’unità stessa, allo scopo di porre riparo a pos​sibili allagamenti, fughe di gas, ecc. 

Ciascun condomino è tenuto a comunicare all’amministratore le generalità e l’indi​rizzo di coloro che vantano sulla sua unità immobiliare un diritto di usufrutto, di uso o di abitazione. 

Ogni condomino, in caso di locazione della propria unità immobiliare, deve far co​noscere all’amministratore le generalità del conduttore, al quale dovrà imporre l’osser​vanza delle norme del presente regolamento, ai fini di una tranquilla e normale convi​venza. 

Il condomino che conceda in locazione la propria unità immobiliare per un uso vie​tato dalle leggi o dal presente regolamento, è ritenuto responsabile per fatto proprio di ogni conseguenza che ne derivi ed è tenuto a rettificare sollecitamente il rapporto lo​cativo e a indennizzare del danno subito il condominio e i condomini nella misura che verrà determinata dal consiglio dei condomini o, a richiesta dell’interessato, dal colle​gio arbitrale di cui al presente regolamento.

Tutti i reclami, aventi riferimento alle cose e ai servizi comuni, debbono essere di​retti all’amministratore per iscritto. 

Il condomino che alieni la propria unità immobiliare è tenuto a obbligare l’acquiren​te a osservare il presente regolamento, che dovrà essere richiamato nell’atto di com​pravendita, e a far pervenire sollecitamente all’amministratore la comunicazione dell’avvenuto trasferimento insieme con una copia o un estratto del relativo atto di compravendita. 

Qualora una unità immobiliare venga frazionata fra più persone, dovrà essere con​segnata all’amministratore una copia del progetto di frazionamento, unitamente a quel​la della concessione o autorizzazione edilizia (se prescritta) e dovranno essere sop​portate le spese occorrenti per il calcolo dei millesimi da assegnare, con deliberazione dell’assemblea, alle unità risultanti dal frazionamento.

Art. 15 – Varianti all’edificio
È vietato fare varianti all’edificio in condominio che possono comprometterne la struttura organica ovvero la solidità o la stabilità. 

RIPARTIZIONE DELLE SPESE
Art. 16 – Contributo per spese di manutenzione delle parti comuni condominiali
Le spese per la conservazione e la manutenzione delle parti comuni o destinate all’uso comune, nonché quelle per il funzionamento dei servizi comuni, fanno carico ai condomini, anche nel caso in cui gli stessi abbiano rinunciato ai loro diritti su quelle cose o all’uso di quei servizi. 

I proprietari delle unità immobiliari poste al piano terra non partecipano alle spese di conservazione, di esercizio, di pulizia e di illuminazione delle scale e degli ascensori. 

Ai fini della ripartizione e degli artt. 1121, 1128 e 1136 c.c., le spese sono classifi​cate in spese di ricostruzione, spese di rifacimento, spese di conservazione, spese di riparazione, spese di manutenzione ordinaria e straordinaria, spese di funzionamento, spese di illuminazione, spese urgenti ecc.

Le spese di ricostruzione sono quelle che si rendono necessarie quando la parte o l’impianto da ricostruire siano andati, in tutto o in parte, distrutti per evento fortuito. Le spese di rifacimento sono quelle dovute per rifare completamente o parzialmente la parte o l’impianto divenuti inefficienti per ragioni dipendenti dall’uso o dal deperi​mento dovuti a vetustà; le spese di conservazione sono quelle di riparazione o di ma​nutenzione ordinaria e straordinaria richieste dall’usura o dalla rottura causata dall’uso di opere, impianti o manufatti; le spese di manutenzione sono quelle necessarie per conservare (mantenere in efficienza) le parti e gli impianti, compiute prima che si ve​rifichino possibili lesioni (guasti o rotture), mentre le spese di riparazione sono quelle che vengono eseguite dopo quelle lesioni: sono di manutenzione ordinaria quelle pre​vedibili, necessarie per un normale godimento delle cose, e di manutenzione straordi​naria quelle impreviste, che si rendono necessarie a seguito di eventi non prevedibili. Sono poi considerate spese di riparazione di notevole entità quelle che superano di un quinto almeno il costo attuale (di mercato) delle opere, impianti o manufatti da ri​parare; spese molto gravose quelle per innovazioni il cui costo supera la metà della metà aritmetica degli stanziamenti per spese ordinarie iscritti nel preventivo; spese vo​luttuarie quelle di cui all’art. 1121 c.c., destinate alla costruzione o alla rinnovazione totale o parziale di opere, impianti o manufatti, aventi carattere migliorativo, qualora le parti nuove o rinnovate presentino, rispetto alle altre parti dell’edificio, un carattere di superfluità, dal punto di vista sia estetico sia funzionale, tenuto conto anche dei pro​gressi della tecnica e delle esigenze del momento, in rapporto ai caratteri e alla strut​tura del condominio; spese urgenti, ai fini dell’art. 1134 c.c., quelle che, se differite, possono essere conseguenza di un danno alle cose comuni. Sono infine di funziona​mento (o esercizio) quelle dovute per il consumo di combustibili liquidi (nafta o gasolio) o gassosi (gas), di energia elettrica, ecc., per azionare gli impianti, dare luce alle parti comuni, ecc. La misura dei contributi dovuti dai condomini è indicata negli articoli che seguono.

Art. 17 – Spese per l’atrio o portone di ingresso
Le spese per la conservazione dell’atrio d’ingresso di ciascun condominio parziale, compresa l’illuminazione, vengono ripartite in proporzione ai millesimi contenuti nelle rispettive tabelle di proprietà. 

Art. 18 – Spese per la facciata dell’edificio
Le spese per la conservazione delle facciate dell’edificio, comprensive della tinteg​giatura della parte esterna dei balconi e dei bow-window, vengono ripartite fra tutti i condomini in proporzione ai millesimi di cui alla tabella di proprietà.

Le spese per la conservazione della struttura e della parte interna dei balconi e dei bow-window sono a carico dei proprietari dei rispettivi appartamenti.

Art. 19 – Spese per l’illuminazione
Le spese per l’illuminazione delle parti comuni vanno aggiunte a quelle per la ma​nutenzione ordinaria di queste con le quali vengono ripartite. 

Art. 20 – Spese per i solai
Le spese di manutenzione e ricostruzione dei solai sono ripartite secondo quanto dispone l’art. 1125 c.c.

Art. 21 – Spese per l’antenna TV
Le spese per l’impianto e le riparazioni dell’antenna TV sono ripartite in base all’area delle unità immobiliari fra i condomini che vi sono collegati. 

Art. 22 – Spese per le scale e gli ascensori
Le spese per la ricostruzione parziale o totale delle scale sono ripartite tra i con​domini in ragione della quota di comproprietà di ciascuno riportate nelle rispettive ta​belle di proprietà a seconda del condominio parziale al quale appartengono, mentre quelle relative alla loro conservazione e al loro esercizio, comprese quelle per la ma​nutenzione del vano scale, e sue parti, quelle per la pulizia e per l’illuminazione, sono ripartite in proporzione ai millesimi, contenuti, nelle rispettive tabelle ascensore. 

Le spese per la ricostruzione totale o parziale degli ascensori sono ripartite tra i condomini in ragione della quota di comproprietà di ciascuno, riportate nelle rispettive tabelle di proprietà, a seconda del condominio parziale al quale appartengono, mentre quelle relative alla loro conservazione e al loro esercizio sono ripartite in proporzione ai millesimi contenuti nelle rispettive tabelle ascensori. 

I proprietari di unità immobiliari che rimangono disabitate durante il periodo annua​le <...>/<...>, hanno diritto alla riduzione del 60% sulle spese di esercizio dell’ascen​sore, qualora ne abbiano data preventiva comunicazione scritta all’amministratore; ri​duzione riferita al contributo che sarebbe dovuto per unità equivalenti non fruenti della stessa. 

La riduzione è calcolata per ogni mese intero, dividendo la spesa di esercizio degli stessi per dodici e moltiplicando il quoziente ottenuto per il numero dei mesi interi du​rante i quali l’unità immobiliare è rimasta disabitata.

Sono considerate spese di esercizio quelle occorse per la manutenzione e la forza motrice impiegata per il funzionamento dell’ascensore.

Art. 23 – Spese per il riscaldamento centrale
Le spese di ricostruzione e di trasformazione dell’impianto di riscaldamento cen​trale vengono ripartite in proporzione ai millesimi riportati nella Tab. di proprietà mentre quelle di conservazione dell’impianto e di esercizio del servizio vengono ripartite in proporzione ai millesimi riportati nella tabella del riscaldamento.

Le spese per l’utilizzazione dell’acqua calda derivata dall’apposito impianto (o da quello di riscaldamento) misurata dagli appositi sottocontatori, collocati nel corridoio di fianco alle porte d’ingresso di ciascun condomino, sono suddivise fra gli utenti, in pro​porzione ai rispettivi consumi. 

I proprietari delle unità immobiliari che rimangono disabitate durante determinati periodi dell’inverno hanno diritto alla riduzione del quaranta per cento del contributo per il riscaldamento (rispetto a quello che sarebbe dovuto per unità equivalenti non fruenti della riduzione) qualora ne abbiano data preventiva comunicazione scritta all’amministratore, il quale controlla che alla data di inizio del periodo dichiarato i ra​diatori siano stati chiusi, anche solo in parte, se ciò sia stato stabilito dall’assemblea col consenso dei due terzi dei partecipanti e dei millesimi.

La riduzione viene concessa quando l’unità immobiliare rimanga disabilitata per al​meno un mese intero e viene calcolata dividendo il quaranta per cento delle spese di esercizio per il numero dei mesi durante i quali viene erogato il riscaldamento e mol​tiplicando il quoziente ottenuto per il numero intero dei mesi in cui l’unità immobiliare considerata è rimasta disabitata.

Art. 24 – Spese per l’amministrazione, la custodia e la pulizia
Le spese di amministrazione, di custodia e di pulizia delle parti comuni, escluse le scale, vengono ripartite in proporzione ai millesimi indicati nella tabella di proprietà.

Art. 25 – Spese per i canali di scarico delle acque di rifiuto e dei pozzi
Le spese di rifacimento e di riparazione dei canali di scarico e dei pozzi di raccolta sono ripartite in proporzione ai valori riportati nelle Tabb. <...>, moltiplicando quelli di ciascuna unità immobiliare per il numero dei punti di scarico che hanno nei canali stes​si. 

Art. 26 – Spese per l’acqua potabile

La spesa per il consumo dell’acqua potabile viene ripartita fra i condomini in pro​porzione al quantitativo consumato indicato dal rispettivo sottocontatore, quando il prezzo stabilito dall’ente erogatore sia unico per ogni unità di volume.

Ove invece tale prezzo sia diverso a seconda che i consumi siano compresi in una determinata fascia minima o nella fascia superiore, si procede a due distinte ripartizioni delle spese: una per il quantitativo minimo e una per l’eccedenza; spese che vengono maggiorate, proporzionalmente, delle imposte e di altri oneri connessi, e ridotte, cia​scuna, di un decimo per il consumo di acqua destinato agli usi comuni o dovuto a di​spersioni; decimo da ripartire secondo la tabella di proprietà al pari della spesa per la manutenzione e per la lettura dei sottocontatori. 

I criteri sopra esposti valgono anche nel caso in cui le tariffe siano tre o più per corrispondenti fasce di consumo stabilite dall’ente erogatore. 

Art. 27 – Spese di ricostruzione

Ferme le disposizioni di cui all’art. 1128 c.c., in caso di perimento dell’edificio per una parte superiore o inferiore ai tre quarti, le spese di ricostruzione delle strutture por​tanti della parte distrutta vengono ripartite e addebitate ai condomini secondo i mille​simi della tabella di proprietà, al pari del relativo premio di assicurazione che viene accreditato nella stessa proporzione, mentre quelle per la ricostruzione delle scale, dei soffitti, dei pavimenti e del lastrico solare di uso esclusivo vengono ripartite in base a quanto stabilito negli articoli precedenti per la ricostruzione degli stessi. 

Le spese di ricostruzione delle cose comuni appartenenti ai condomìni parziali, ove esistano, vengono ripartite con gli stessi criteri fra i condomini che fanno parte di cia​scuno di essi. 

Art. 28 – Ripartizione delle altre spese

Ogni altra spesa, non prevista negli articoli precedenti, viene ripartita in base a quanto stabilisce la legge (art. 1123 ss. c.c.).

CONTABILITÀ E GESTIONE

Art. 29 – Fondi per le spese

Per fare fronte alle spese di gestione del condominio i condomini versano le quote di loro spettanza riportate nello stato di ripartizione preventivo.

I versamenti delle quote, di cui al precedente comma, dovranno essere effettuati entro quindici giorni dalla richiesta. In difetto di che, i condomini morosi dovranno ver​sare una penale dell’1,50% sulla somma dovuta per ogni quindici giorni di ritardo, sen​za pregiudizio degli atti previsti dall’art. 63, disp. att. c.c., che l’amministratore compirà, di norma, entro sessanta giorni dalla predetta richiesta, sentito il parere del consiglio dei condomini.

I proventi della penale sono considerati omogenei con le spese generali e dedotti da queste prima della loro ripartizione.

Prima di dare inizio alla procedura di cui all’art. 63 del disp. att. c.c., l’amministra​tore può affidare la riscossione delle quote dei contributi e di quanto altro dovuto dai condomini, a un istituto bancario mediante la emissione di ricevuta bancaria, addebi​tando le relative spese ai condomini interessati.

Al condomino che non provvede al pagamento dei contributi per un semestre dalla data della richiesta, può essere sospesa l’utilizzazione dei servizi comuni che siano suscettibili di godimento separato, senza pregiudizio degli altri provvedimenti previsti dalla legge e dal presente regolamento. 

I contributi condominiali, le quote e quant’altro dovuto dai condomini, devono es​sere versati dalle persone elencate nello stato di ripartizione preventivo, fino al termine dell’esercizio, anche nel caso in cui, durante lo stesso, le unità immobiliari relative ven​gano cedute. Tali contributi, quote, ecc., verranno invece chiesti al rispettivo acquiren​te quando il cedente delle unità stesse non abbia provveduto sollecitamente al loro versamento.

Ogni versamento è imputato alle rate non contestate, secondo l’ordine di scaden​za, mentre, per quelle contestate, l’imputazione sarà tenuta sospesa fino alla defini​zione della divergenza. 

A giudizio dell’assemblea, potrà essere costituito un fondo di riserva con quote non eccedenti un quinto dei contributi ordinari risultanti dallo stato di ripartizione preventivo dell’esercizio corrente, per provvedere alle spese di manutenzione straordinaria o ad altre esigenze speciali o imprevedibili. 

L’amministrazione del fondo di riserva è tenuta distinta da quella del fondo comune. 

Art. 30 – Incassi e pagamenti

L’amministratore, per gli incassi e i pagamenti relativi alla gestione condominiale, si avvale di un conto corrente postale intestato al condominio, nel quale i partecipanti effettuano i loro versamenti per mezzo di un bollettino, compilato dall’amministratore stesso, con l’indicazione, nella causale, della denominazione del condominio, del titolo e dell’importo delle somme da versare. 

L’invio del bollettino predetto, da parte dell’amministratore, equivale a invito a ver​sare le somme in esso indicate, e la ricevuta postale di pagamento tiene luogo alla quietanza.

Qualora l’interesse attribuito dagli istituti di credito sia superiore a quello corrispo​sto per i depositi in conto corrente postale, l’amministratore si servirà anche di un conto corrente bancario intestato al condominio, per trasferirvi, a periodi brevi, i fondi del conto corrente postale. È tuttavia in sua facoltà avvalersi del solo conto corrente ban​cario, quando sia ritenuto conveniente.

L’assemblea, con la maggioranza di cui al comma quinto dell’art. 1136 c.c., può autorizzare l’apertura di un conto corrente bancario con fido per scoperto, dal quale l’amministratore può prelevare somme anche in eccedenza ai fondi esistenti per il pa​gamento urgente di spese impreviste o maggiori, avendo cura, volta per volta, di prov​vedere alla copertura dello scoperto, chiedendo sollecitamente ai partecipanti il versa​mento dei contributi straordinari occorrenti; contributi la cui misura dovrà essere pro​porzionale ai millesimi contenuti nella tabella con la quale la spesa, o la parte di spesa, maggiorata degli interessi, che ha determinato lo scoperto, deve essere ripartita.

L’interesse delle somme depositate nel conto corrente postale o nel conto corrente bancario, viene introitato dal condominio e considerato, in sede sia di preventivo sia di consuntivo, come entrata omogenea con le spese generali, dalle quali può essere dedotto prima della ripartizione. E, in modo analogo, si procede per gli eventuali inte​ressi passivi, per prelievi di somme destinate a spese generali, da addebitare ai con​domini, salvo quanto è stato detto nel precedente comma. 

Art. 31 – Chiusura dell’esercizio finanziario

L’esercizio finanziario si chiude il <...> di ogni anno e l’amministratore è tenuto a presentare il relativo rendiconto entro il <...> successivo.

Tutte le spese elencate nel rendiconto devono essere documentate, a meno che non si tratti di spese minute come quelle postali, telefoniche, ecc., di importo ragione​vole per le quali non sia richiesta fattura ai fini fiscali. 

Il rendiconto annuale verrà esaminato dal consiglio dei condomini – che, nel caso, funge da revisore dei conti – prima della presentazione all’assemblea. 

Le somme risultanti a debito dei singoli condomini, iscritte nello stato di ripartizione consuntivo, dovranno essere da questi rimborsate al condominio entro quindici giorni dalla richiesta dell’amministratore. 

Trascorso inutilmente tale termine, ai condomini morosi verrà applicata una penale pari all’1,50% della somma stessa per ogni quindici giorni di ritardo, senza pregiudizio degli atti previsti dall’art. 63, disp. att. c.c., che l’amministratore compirà, normalmente, entro 60 giorni dalla predetta richiesta, sentito il parere del consiglio dei condomini. È applicabile, anche in questo caso, il comma terzo del precedente art. 30. 

L’importo delle somme riscosse per l’applicazione delle targhe e per le sanzioni pecuniarie verrà detratto dalle spese ordinarie da ripartire secondo la tabella di pro​prietà, in sede sia di preventivo sia di consuntivo. 

Le somme riscosse a titolo di risarcimento dei danni, versate dai condomini o dalla compagnia assicuratrice, sono considerate omogenee con le corrispondenti spese e dedotte dalle stesse prima della loro ripartizione.

ORGANI CONDOMINIALI

Art. 32 – Amministratore

L’assemblea nomina un amministratore e ne fissa il compenso.

L’amministratore deve essere iscritto a una delle associazioni professionali di am​ministratori e non deve essere stato revocato dall’autorità giudiziaria dalle stesse fun​zioni presso altri condomini, né avere subito condanne per azioni infamanti e non es​sere interdetto o inabilitato entro il triennio precedente. 

L’amministratore, prima di iniziare il servizio, deve sottoscrivere, per presa cono​scenza, una copia del presente regolamento tenuto dal consigliere condominiale più anziano (di nomina e, in caso di parità di nomina, di età), dura in carica un anno e può essere confermato o revocato, a norma di legge. Egli è tenuto, salvo casi di impossi​bilità, a continuare a svolgere le sue funzioni anche dopo le dimissioni, fino alla nomina del suo sostituto, purché questa non si protragga per oltre tre mesi dalle dimissioni stesse. Nel qual caso, ha diritto di lasciare l’incarico, previa resa del conto e rimessa, a uno dei consiglieri, del fondo di cassa, dei documenti contabili e di ogni altro atto dell’amministrazione. 

Su ricorso di ciascun condomino, l’amministratore può essere revocato dall’autorità giudiziaria, nei casi previsti dal comma terzo dell’art. 1129 c.c.

È tuttavia in facoltà dell’assemblea di sospendere, in via cautelativa, l’amministra​tore dalle sue funzioni, in attesa che l’autorità giudiziaria si pronunci sul ricorso.

Durante il periodo di sospensione, il consiglio dei condomini, nella persona di un suo componente – al quale l’amministratore deve rimettere il fondo di cassa e i docu​menti necessari – compie gli atti di amministrazione occorrenti, valendosi, se lo ritiene, della collaborazione di un esperto retribuito dal condominio. E lo stesso avviene nel caso in cui l’amministratore manchi. 

Art. 33 – Attribuzioni dell’amministratore condominiale

L’amministratore deve: 

a)
eseguire le deliberazioni e curare l’osservanza del presente regolamento;

b)
stipulare i contratti necessari;

c)
disciplinare l’uso delle cose comuni e le prestazioni dei servizi nell’interesse comu​ne, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini;

d)
riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per l’esercizio dei servizi comuni; 

e)
fare luogo agli storni necessari fra gli articoli del preventivo, previo parere favore​vole del consiglio dei condomini; 

f)
compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell’edificio; 

g
)sottoporre tempestivamente all’assemblea per l’approvazione, le proposte per l’esecuzione dei lavori di straordinaria manutenzione;

h)
ordinare i lavori di straordinaria manutenzione in caso di urgenza, riferendone alla prima assemblea a norma dell’art. 1135 c.c.;

i)
rendere il conto della sua gestione alla fine di ciascun esercizio finanziario e al ter​mine del suo mandato;

l)
consegnare al successore il fondo di cassa, i documenti e gli atti del condominio;

m)
compilare a tempo opportuno lo schema del preventivo, lo stato di ripartizione pre​ventivo, il consuntivo e lo stato di ripartizione consuntivo da sottoporre all’appro​vazione dell’assemblea; 

n)
compiere ogni altro atto che non sia riservato all’assemblea;

o)
tenere i seguenti atti e documenti:

– inventario delle cose mobili comuni; 


– registro dei verbali dell’assemblea, nei quali dovranno essere trascritti o allegati anche i preventivi, i consuntivi e gli stati di ripartizione; 


– registro dei verbali di riunione del consiglio dei condomini; 


– registro di cassa delle entrate e delle uscite;


– ogni altra scrittura contabile ritenuta necessaria;


– elenco dei consiglieri condominiali e dei condomini con le loro generalità e la loro residenza o domicilio con l’indicazione degli estremi del titolo di acquisto delle rispettive unità immobiliari;


– elenco dei possessori, usufruttuari, usuari e locatori delle unità immobiliari con le loro generalità e la loro residenza o domicilio. 

Gli atti e i documenti predetti devono essere vidimati in ogni pagina da un compo​nente del consiglio dei condomini ed essere tenuti a disposizione di ciascun condomi​no per la consultazione. 

Le attività di cui alle precedenti lettere devono essere compiute dall’amministrato​re, il quale nello svolgimento delle stesse può farsi coadiuvare, sotto la sua responsa​bilità, da elementi idonei, con spese a suo carico. Deve invece valersi, a spese del condominio, dell’opera di professionisti iscritti nei relativi albi, quando si tratti di attività a questi riservate, e affidare, sempre a spese del condominio, ad artigiani, a lavoratori autonomi o ad appaltatori, i lavori di riparazione, rifacimento o ricostruzione di opere o impianti condominiali. 

Art. 34 – Rappresentanza

Nei limiti delle attribuzioni stabilite dalla legge o dei maggiori poteri conferitigli dal presente regolamento o dall’assemblea, l’amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e, con le dovute autorizzazioni, se richieste, può agire in giudizio sia con​tro i condomini che contro i terzi. 

Può essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti co​muni dell’edificio; a lui sono notificati i provvedimenti dell’autorità amministrativa che si riferiscono alle stesse. 

Qualora la citazione o provvedimento abbia un contenuto che esorbiti dalle attribu​zioni dell’amministratore, questi è tenuto a darne senza indugio notizia all’assemblea dei condomini. 

Art. 35 – Provvedimenti dell’amministratore

I provvedimenti presi dall’amministratore nell’ambito dei suoi poteri sono obbliga​tori per i condomini. Contro i provvedimenti dell’amministratore è ammesso reclamo all’assemblea e avverso la decisione di questa può proporsi il tentativo di conciliazione e successivamente il ricorso arbitrale.

Art. 36 – Consiglio di condominio

Il consiglio dei condomini è composto di cinque membri scelti fra i partecipanti al condominio e dura in carica per un esercizio finanziario. Due dei membri devono ap​partenere a uno dei condomini parziali e gli altri tre, all’altro. 

Il consiglio dei condomini è l’organo consultivo dell’amministratore che lo convo​cherà quando lo riterrà necessario, con facoltà per i consiglieri condominiali di convo​care l’amministratore, quando lo ritengano opportuno.

I consiglieri condominiali controllano le operazioni di amministrazione del condo​minio, riferendone all’assemblea in sede di consuntivo o, se necessario, anche prima, ed esprimono parere sulla proposta dell’amministratore di chiedere ai condomini dei contributi straordinari per spese impreviste (o maggiori) urgenti, la cui misura indivi​duale viene determinata in base ai millesimi di cui alla tabella con la quale le spese stesse devono essere ripartite come stabilito nel precedente art. 31. Essi, inoltre, pro​cedono al tentativo di conciliazione di cui ai successivi artt. 46 e ss. 

Il consiglio dei condomini adotta le sue determinazioni con la maggioranza di quat​tro quinti, salvo che per gli oggetti conferitigli dall’assemblea a norma dell’art. 39, per i quali è richiesta l’unanimità.

Art. 37 – Composizione dell’assemblea condominiale

L’assemblea si compone dei proprietari delle unità immobiliari poste nel condomi​nio, i quali possono parteciparvi anche per mezzo di delegato. All’assemblea possono partecipare, nei casi stabiliti dalla legge, anche gli usufruttuari, gli usuari, i titolari del diritto di abitazione, i possessori e i locatari. 

Art. 38 – Attribuzioni dell’assemblea

L’Assemblea provvede: 

a)
alla conferma dell’amministratore e al suo compenso;

b)
alla nomina del portiere; 

c)
all’approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l’esercizio;

d)
all’approvazione dello stato di ripartizione delle spese preventivate;

e)
all’approvazione del rendiconto annuale dell’amministratore; 

f)
all’approvazione dello stato di ripartizione consuntivo;

g)
alle spese di manutenzione straordinaria;

h)
alla nomina del consiglio dei condomini;

i)
all’approvazione di eventuali regolamenti interni per una disciplina più particolareg​giata di alcuni servizi.

È in facoltà dell’assemblea di dare mandato al consiglio dei condomini di adottare i provvedimenti di cui alle precedenti lett. b), c), f). 

Le deliberazioni, con le quali vengono conferiti i mandati di cui al precedente com​ma, devono essere adottate dall’assemblea con le stesse maggioranze stabilite dall’art. 1136 c.c., per gli oggetti relativi, mentre, per l’approvazione degli stessi da par​te del consiglio, quale mandatario, è richiesta l’unanimità. In difetto di che, la compe​tenza a deliberare torna all’assemblea. 

Art. 39 – Convocazione dell’assemblea

L’assemblea, oltre che annualmente, in via ordinaria per le deliberazioni indicate nel precedente articolo, può essere convocata in via straordinaria dall’amministratore, quando lo ritenga necessario o quando ne sia fatta richiesta da almeno due condomini che rappresentino almeno un sesto del valore dell’edificio. Decorsi inutilmente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini possono provvedere direttamente alla convoca​zione.

In mancanza dell’amministratore, l’assemblea, tanto ordinaria quanto straordina​ria, può essere convocata su iniziativa di ciascun condomino.

L’avviso di convocazione deve essere consegnato direttamente o comunicato, me​diante raccomandata postale con avviso di ricevimento, almeno cinque giorni prima della data fissata per l’adunanza, a ciascun avente diritto nel domicilio da questo indi​cato.

Quando l’oggetto sul quale l’assemblea è chiamata a deliberare riguarda la custo​dia, l’amministrazione o la manutenzione ordinaria dell’edificio in condominio, l’avviso va inviato a chi ha il diritto di usufrutto, di uso o di abitazione sulle unità immobiliari, mentre quando si tratti di oggetti relativi alla manutenzione straordinaria, alle innova​zioni, al rifacimento o alla ricostruzione di parti o impianti condominiali, l’avviso stesso va inviato al nudo proprietario. Se invece gli oggetti all’ordine del giorno si riferiscono agli uni e agli altri, l’avviso va inviato a entrambi.

Nei casi in cui le materie da discutere si riferiscono alle spese e alle modalità di gestione dei servizi di riscaldamento e di condizionamento d’aria, oppure alla modifi​cazione di altri servizi comuni, l’avviso di convocazione viene comunicato, a cura dell’amministratore, ai conduttori delle unità immobiliari.

L’avviso di convocazione deve indicare, oltre agli oggetti da discutere, anche il luo​go, il giorno e l’ora della riunione, sia in prima sia in seconda convocazione.

Quando l’argomento sul quale si deve deliberare riguarda solo uno dei due condo​mini parziali Y o Z, l’avviso viene comunicato solo ai partecipanti di quel condominio parziale.

Non infirma la validità dell’assemblea la restituzione del plico postale per assenza del condomino dal domicilio indicato nel precedente comma secondo o per cambio di indirizzo non notificato all’amministratore almeno venti giorni prima della spedizione del plico stesso.

Art. 40 – Costituzione dell’assemblea e validità delle deliberazioni

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di tanti condomini che rap​presentino i due terzi del valore dell’intero edificio e i due terzi dei partecipanti al con​dominio. 

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

Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, può essere indetta una nuova riunione in seconda convocazione da tenere in un giorno successivo a quel​lo della prima e non oltre dieci giorni dalla medesima. La deliberazione in seconda con​vocazione è valida se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e almeno un terzo del valore dell’edificio. 

Le deliberazioni che concernono la nomina e la revoca dell’amministratore o le liti attive e passive, relative a materie che esorbitano dalle attribuzioni dell’amministrato​re, nonché le deliberazioni che concernono la ricostruzione dell’edificio o riparazioni straordinarie di notevole entità o transazioni, devono essere sempre prese con la mag​gioranza stabilita dal secondo comma. 

Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste dal primo comma dell’art. 1120 c.c., devono essere sempre approvate con un numero di voti che rap​presenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del valore dell’edi​ficio. 

Per l’alienazione o la costituzione di diritti reali sulle cose comuni o per le locazioni di esse superiori a nove anni, è richiesto il consenso di tutti i partecipanti. L’assemblea non può deliberare, se non consta che tutti i condomini sono stati in​viati alla riunione. 

Il numero di voti per la validità delle deliberazioni s’intende riferito all’oggetto di cia​scuna di esse. 

Ogni condomino ha diritto a tanti voti quanti sono i millesimi assegnati dalla Tab. 1 alla sua porzione di fabbricato. 

Quando l’unità immobiliare sia soggetta a usufrutto, uso o abitazione, il titolare di questi diritti dispone di tanti voti quanti sono i millesimi indicati nella tabella di proprietà per l’unità immobiliare sulla quale verte il suo diritto. 

Gli interventi che abbiano un interesse all’argomento trattato, devono assentarsi dalla riunione per il tempo occorrente alla discussione e alla votazione del medesimo. La stessa incompatibilità si ha quando l’interesse sia della moglie e dei parenti fino al quarto grado di parentela con gli interventi. 

L’amministratore partecipa alle riunioni dell’assemblea senza diritto al voto, per for​nire, a richiesta, chiarimenti, salvo i casi in cui l’argomento in trattazione riguardi la sua nomina, la sua conferma o la sua revoca o una questione nella quale egli abbia co​munque un interesse diretto; casi, questi, in cui l’amministratore può intervenire solo se invitato con decisione unanime dei presenti.

Art. 41 – Formalità preliminari e direzione dell’assemblea

Gli interventi all’assemblea, sotto la direzione del condomino più anziano per data di acquisto, nominano di volta in volta, trascorsi trenta minuti dall’ora fissata, un pre​sidente e un segretario, scegliendoli tra i partecipanti al condominio presenti all’as​semblea.

L’incarico di segretario può essere conferito all’amministratore, salvo i casi di cui alla seconda parte del comma 12 del precedente art. 41.

La regolarità della convocazione dell’assemblea viene accertata dal presidente unitamente a chi ne faccia richiesta all’inizio della seduta, mediante esame dei docu​menti relativi, e la validità della sua costituzione, contestualmente dichiarata, è efficace per tutta la sua durata, anche se una parte degli intervenuti si assenta dalla riunione.

L’assemblea è diretta dal presidente, il quale può prescrivere quanto serve perché la trattazione degli argomenti avvenga in modo ordinato, regola la discussione e la di​chiara chiusa, quando lo ritiene sufficiente. 

La constatazione della regolarità e della costituzione dell’assemblea e la validità delle deliberazioni s’intendono riferite ai soli condomini appartenenti al condominio parziale Y o Z, quando l’argomento riguardi uno solo di questi.

Art. 42 – Diritto di voto e di delega

Ogni condomino ha diritto a tanti voti quanti sono i millesimi assegnati alla sua uni​tà immobiliare dalla Tab. 1 e può intervenire all’assemblea anche per mezzo di dele​gato.

Ciascun delegato non può rappresentare più di un sesto dei partecipanti al condo​minio. 

Le deleghe a rappresentare i condomini – che devono avere forma scritta – ven​gono controfirmate dal presidente e dal segretario dell’assemblea e allegate al verbale della seduta. 

Qualora una unità immobiliare dell’edificio appartenga in proprietà indivisa a più persone, queste hanno diritto a un solo rappresentante nell’assemblea, designato dai comproprietari interessati. In mancanza, provvede per sorteggio il presidente.

Gli aventi diritto al possesso, usufrutto, uso o abitazione, esercitano il diritto di voto negli affari che riguardano la custodia, l’amministrazione o la manutenzione ordinaria, mentre nelle deliberazioni che concernono la manutenzione straordinaria, le innova​zioni, i rifacimenti e la ricostruzione di parti o impianti comuni, il voto spetta la nudo proprietario. 

Il diritto di voto nelle delibere relative alle spese e alle modalità di gestione dei ser​vizi di riscaldamento e di condizionamento d’aria spetta al conduttore, in luogo del pro​prietario dell’unità immobiliare locatagli. 

Anche quando l’assemblea sia stata convocata per deliberare su questioni riguar​danti sia il condominio che uno o entrambi i condomìni parziali, alla discussione e alla votazione degli argomenti che si riferiscono solo a uno di questi ultimi, partecipano uni​camente i condomini che ne fanno parte.

Qualora l’atto da approvare (per esempio preventivo), pur essendo unico, conten​ga parti concernenti attività o spese che interessano uno solo dei due condomìni par​ziali, la discussione e la votazione relativa vengono svolte separatamente con la par​tecipazione dei soli condomini che appartengono a quel condominio parziale. Nel qual caso, la spesa corrispondente, in sede di ripartizione, va posta a carico di questi ultimi.

Art. 43 – Manifestazioni del voto e verbale dell’assemblea

Sulla proposta messa in votazione, il voto palese viene espresso per alzata di ma​no o per alzata e seduta, oppure pronunciando la parola sì o no o la parola astenuto. 

Il voto segreto – al quale si ricorre quando la proposta riguardi la nomina, la con​ferma o la revoca dell’amministratore, oppure la qualità o la professionalità delle per​sone – viene espresso cancellando con un tratto di penna la parola sì o la parola no o la parola astenuto scritta a macchina di fianco al numero dei millesimi di cui dispone chi vota, riportato, prima della distribuzione, in una scheda firmata dal presidente; scheda che chi esprime voto contrario o si astenga, può anche sottoscrivere, se inten​de rendere nota la propria identità e riservarsi così la facoltà di contestare la delibera​zione che va ad adottarsi. 

Il risultato delle votazioni è proclamato dal presidente e le schede di votazione, fir​mate dallo stesso, vengono allegate al verbale. 

Il verbale dell’assemblea viene redatto dal segretario, seguendo le direttive del pre​sidente, entro cinque giorni dalla seduta, sulla base degli appunti presi durante la stes​sa, a meno che uno degli intervenuti non chieda che la compilazione del verbale o di parti di esso avvenga durante la medesima. Nel qual caso, i presenti vengono invitati, al termine della riunione, a sottoscrivere il verbale stesso.

Chi chiede l’iscrizione a verbale di dichiarazioni pertinenti, deve dettarne il testo al segretario. Sulla pertinenza delle dichiarazioni, decide, a richiesta di uno dei presenti, l’assemblea a maggioranza di voti. 

Il verbale deve contenere l’indicazione del luogo e la data dell’adunanza, l’ordine del giorno, il cognome e il nome degli intervenuti, la nomina del presidente e del se​gretario, la constatazione della regolarità della convocazione e della costituzione dell’assemblea, un sommario resoconto della discussione, il testo delle deliberazioni prese con l’indicazione della maggioranza ottenuta da ciascuna e le dichiarazioni per​tinenti di cui al secondo comma del presente articolo. 

Il verbale viene firmato dal presidente e dal segretario e deve essere trascritto nell’apposito registro o raccolto in un fascicolo da rilegare periodicamente, previa sotto​scrizione di ciascuna pagina di esso. Le deliberazioni aventi per oggetto innovazioni od opere di straordinaria amministrazione devono essere sottoscritte da tutti gli interventi.

Dopo la trascrizione del verbale, gli errori materiali e di calcolo, sfuggiti nelle deli​berazioni, sono corretti dal presidente o dal segretario dell’assemblea, mediante an​notazione a margine del verbale stesso, sottoscritta da entrambi, mentre alle eventuali omissioni provvede solo l’assemblea. 

Copia del verbale deve essere trasmessa a tutti i condomini entro venti giorni dalla data della deliberazione. 

Le formalità sopra indicate vengono eseguite anche quando le deliberazioni riguar​dano uno solo dei condomìni parziali, ma il verbale relativo, distinto da quello concer​nente le altre deliberazioni, viene inviato solo ai partecipanti al condominio parziale cui appartengono, pur essendo consentito a richiesta di averne copia anche ai partecipan​ti all’altro condominio parziale.

Art. 44 – Efficacia delle deliberazioni dell’assemblea

Le deliberazioni prese dall’assemblea a norma degli articoli precedenti sono obbli​gatorie per tutti i condomini.

Art. 45 – Impugnazioni delle deliberazioni dell’assemblea condominiale

Le deliberazioni contrarie alla legge o al regolamento possono essere impugnate da ciascun condomino assente, dissenziente o astenuto mediante ricorso al giudice  e questo può annullare o dichiarare nulle le deliberazioni stesse. 

Il ricorso contro le deliberazioni annullabili deve essere proposto, a pena di deca​denza, entro trenta giorni (maggiorati del tempo occorso per il tentativo di conciliazio​ne) dalla data delle stesse, per i dissenzienti e gli astenuti (se il verbale è stato com​pilato durante la seduta) e dalla data di comunicazione delle medesime per gli assenti. In materia di deliberazioni nulle, invece, vale il termine di prescrizione. 

Ciascun condomino può ricorrere al giudice nei casi in cui non vengono presi i provvedimenti necessari per l’amministrazione della cosa comune o quando non si for​mi la maggioranza occorrente per adottare una deliberazione (come nel caso in cui la maggioranza raggiunta sia solo numerica o solo millesimale) o, se adottata, non venga eseguita. 

Quando le deliberazioni riguardino solo uno dei condomini parziali la loro impugna​zione è ammessa solo per i condomini che appartengono allo stesso.

DISPOSIZIONI TRANSITORIE E FINALI

Art. 46 – Sanzioni

Per infrazioni alle norme relative all’uso delle parti comuni e a quelle stabilite dal presente regolamento, il condomino è passibile di una sanzione pecuniaria da lire <...> a lire <...>, oltre all’eventuale risarcimento dei danni arrecati. Le sanzioni sono inflitte dall’amministratore.

Art. 47 – Rinvio

Per quanto non è previsto nel presente regolamento, si fa riferimento alle norme contenute nella legge sulla comunione, sul condominio e sui contratti.
