Regolamento contrattuale di supercondominio con diversi condomini parziali
DISPOSIZIONI GENERALI 
Art. 1 – Identificazione del supercondominio
Gli edifici, le parti di edifici, gli impianti, i regolamenti, le assemblee, i partecipanti, gli amministratori, i rappresentanti, i consiglieri, le tabelle, ecc., distinti con una delle lettere A, B, C, D, E, appartengono rispettivamente al Condominio ”A“, al Condominio ”B“, al Condominio ”C“, al Condominio ”D“, al Condominio ”E“, oppure a due o più di essi, quando quelle lettere sono due, tre, quattro o cinque; condomìni che fanno parte dell’unico supercondominio <...>, disciplinato dalle disposizioni previste per il condominio in genere, salvo quanto disposto col presene regolamento. 

Art. 2 – Parti comuni supercondominiali
Sono comuni a tutti i condomini A, B, C, D, E: 

1)
il terreno (indicato con il n. <...> nella planimetria allegata al presente regolamento e ai regolamenti dei cinque condomini A, B, C, D, E) ubicato nel Comune di <...> e distinto in catasto al foglio <...>, n. <...>;

2)
i viali, le alberature, i parcheggi scoperti, i campi da tennis, il giardino e la rete di fognatura che si trovano sul terreno di cui al precedente punto 1); 

3)
la recinzione del condominio Velasquez anche lungo i tratti confinanti con i singoli condomìni che formano il condominio complesso;

4)
le parti e gli impianti destinati all’uso comune di tutti i partecipanti al condominio complesso Velasquez, che in base ai titoli di acquisto non risultino appartenere a uno dei condomini A, B, C, D, E, o di proprietà esclusiva di partecipanti ai condo​mìni considerati. 

Art. 3 – Quote dei partecipanti
I valori proporzionali delle proprietà di tutti i condomini, ragguagliati a quelli dell’in​tero supercondominio (comprendente i cinque condomìni) sono indicati nella tab. A al​legata al presente regolamento; tabella in base alla quale vengono ripartite le spese generali, salvo quelle riguardanti le strade interne e i giardini – che verranno suddivise fra i condomini secondo le tabelle apposite – nelle quali sono indicati anche i totali dei millesimi per ciascuno dei cinque condomìni A, B, C, D, E, che compongono il super​condominio. Ai condomìni parziali spetta di curare la riscossione dei contributi dai ri​spettivi condomini e di provvedere al versamento delle quote dovute al supercondo​minio <...>, rispondendo ciascuno dei propri condomini. 

I diritti di ciascun condomino sulle cose comuni indicate nel precedente art. 2, sono proporzionali ai valori delle rispettive proprietà individuali poste nei condomìni semplici o parziali, se il titolo di acquisto non dispone diversamente. 

Art. 4 – Opere dei condomini semplici sulle parti comuni supercondominiali
I cinque condomìni A, B, C, D, E che compongono il supercondominio Velasquez, possono collocare nel terreno e nelle strade di cui al precedente art. 2, punto 1, a loro cura e spese, condutture, linee elettriche, telefoniche o altro per assicurare o miglio​rare l’efficienza dei loro impianti, purché non impediscano agli altri di farne parimenti uso, con l’obbligo della rimessa in pristino delle cose, nel più breve termine possibile. 

Art. 5 – Strade interne, parcheggi, impianti sportivi e giardini
Entro un anno dalla costituzione del condominio, l’assemblea, con la maggioranza di cui al comma secondo dell’art. 1136 c.c., approva le norme regolamentari per la con​servazione e l’uso delle strade interne, dei parcheggi, degli impianti sportivi e del giar​dino. 

Art. 6 – Uso delle cose comuni supercondominiali
L’uso delle cose 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 e di parcheggiare autovetture purché non sia recato disturbo alla utilizzazione primaria. 

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. 

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. 7 – Innovazioni
Con la maggioranza, di cui al quinto comma dell’art. 1136 c.c., possono essere disposte 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 o voluttuarie si applicano le norme di cui all’art. 1121 c.c.

Art. 8 – Divieti
Sulle cose di proprietà comune, indicate nel precedente art. 2, è vietato:

a)
depositare oggetti di qualsiasi genere;

b)
affiggere manifesti, targhe o cartelli;

c)
depositare immondizie o insudiciare comunque le strade, gli impianti o gli alberi;

d)
stendere panni o altro;

e)
danneggiare i parcheggi, gli impianti o il giardino;

f)
lasciare incustodite bestie capaci di recare fastidio alle persone; 

g)
fare schiamazzi, suonare, cantare in modo da turbare la quiete degli altri condomini; 

h)
consentire ai bambini di giocare fuori dai luoghi stabiliti e dalle ore consentite;

i)
compiere qualsiasi altro atto che sia causa di disturbo per gli altri. 

Art. 9 – Obblighi speciali dei partecipanti
Il partecipante che alieni la propria unità immobiliare è tenuto a imporre al nuovo proprietario l’obbligo di osservare il presente regolamento, che dovrà essere richiama​to nell’atto di trasferimento, unitamente al regolamento del condominio semplice nel quale si trova l’unità trasferita. 

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.

RIPARTIZIONE DELLE SPESE
Art. 10 – Contributo per le spese di conservazione e manutenzione delle parti comuni supercondominiali
Le spese per la conservazione e la manutenzione delle cose 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.

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 media aritmetica degli stanziamenti per spese ordinarie iscritti nel preventivo; spese voluttuarie 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. 

La misura dei contributi dovuti dai condomini è indicata negli articoli che seguono.

Art. 11 – Spese per la rete fognaria, di acqua, di gas e di luce
Le spese per i tratti comuni di rete della fognatura, dell’acqua, del gas e della luce, che attraversano il terreno comune indicato nel precedente art. 2, sono ripartite fra i condomìni A, B, C, D, E, in proporzione ai rispettivi totali di millesimi riportati nell’alle​gata tab. A di proprietà.

Art. 12 – Spese per la ricostruzione, il rifacimento e la conservazione della strada in​terna
Le spese per la ricostruzione, il rifacimento e la conservazione della strada interna vengono ripartite in proporzione ai millesimi riportati nell’apposita tabella.

Art. 13 – Spese per la ricostruzione, il rifacimento e la conservazione del giardino
Le spese per il rifacimento e la manutenzione del giardino comune vengono ripar​tite in proporzione ai millesimi dell’apposita tabella. 

Art. 14 – Spese per le alberature, i parcheggi e gli impianti sportivi
Le spese per le alberature, i parcheggi e gli impianti sportivi sono ripartite fra i condo​mini secondo i totali dei millesimi assegnati dalla tab. A a ciascun condominio semplice. 

Art. 15 – Altre spese
Ogni altra spesa non prevista negli articoli precedenti viene ripartita in base a quanto stabilito dall’art. 1123 c.c.

CONTABILITÀ E GESTIONE

Art. 16 – Preventivo delle spese
L’assemblea, all’inizio di ogni esercizio condominiale, approva un preventivo delle spese, il cui totale è ripartito in cinque quote proporzionali ai millesimi contenuti, per ciascuno dei condomìni, nelle allegate tabelle.

Art. 17 – Fondi per le spese
Ciascuno dei cinque condomìni provvede, nel termine di trenta giorni dalla richie​sta, al versamento delle quote, prelevandole dall’apposito stanziamento iscritto nel proprio preventivo o, in difetto, da quello per spese impreviste. 

Art. 18 – Esercizio supercondominiale
L’esercizio condominiale si chiude ogni anno il <...> e l’amministratore entro il <...>, sottopone il relativo rendiconto all’approvazione dell’assemblea. 

Le somme a consuntivo che risultano a debito o a credito di ciascuno dei condo​mìni A, B, C, D, E, viene comunicata agli stessi, per il necessario conguaglio, al quale dovrà essere provveduto a pareggio della quota che ciascuno ha versato come accon​to durante l’esercizio precedente; conguaglio che verrà contabilizzato distintamente dalle partite relative al nuovo esercizio. 

ORGANI SUPERCONDOMINIALI

Art. 19 – Amministratore
L’assemble, con la maggioranza di cui al comma 2 dell’art. 1136 c.c., nomina un’amministratore del supercondominio, scegliendolo preferibilmente fra gli ammini​stratori dei cinque condomìni A, B, C, D, E. L’amministratore dura in carica per un eser​cizio e può essere confermato con la stessa maggioranza stabilita per la nomina. 

Il compenso per l’amministratore è pari approssimativamente al 50% della media aritmetica di quelli corrisposti dai cinque condomìni, A, B, C, D, E, al proprio ammini​stratore, salvo diversa decisione dell’assemblea. 

Art. 20 – Attribuzioni dell’amministratore
L’amministratore svolge le attribuzioni previste dagli artt. 1130 e 1131 c.c., e tiene un registro dei verbali dell’assemblea, un registro delle entrate e delle uscite, un elenco dei condomini, un elenco dei rappresentanti e uno dei consiglieri nominati dalle as​semblee di ciascuno dei condomìni A, B, C, D, E. 

Art. 21 – Consiglieri supercondominiali
I consiglieri condominiali sono in numero di cinque – uno per ogni condominio sem​plice – vengono nominati dalle rispettive assemblee condominiali per la durata di un esercizio e sono rieleggibili. 

Art. 22 – Compiti e rimborso spese ai consiglieri supercondominiali
Il consiglio dei condomini è l’organo consultivo dell’amministratore al quale spetta di convocarlo e di fornire a ciascuno dei suoi componenti le informazioni che riguar​dano l’andamento dell’amministrazione. 

I consiglieri condominiali adottano le loro determinazioni all’unanimità. 

Al termine di ogni esercizio viene corrisposto ai consiglieri condominiali, a titolo di rimborso spese, un gettone di presenza, nella misura determinata dall’assemblea. 

Art. 23 – Composizione dell’assemblea supercondominiale
L’assemblea supercondominiale si compone di tutti i condomini dei condomìni semplici A, B, C, D, E, che possono delegare anche il proprio rispettivo amministratore o taluno dei condomini. 

I rappresentanti condominiali non possono delegare altri a partecipare, in loro ve​ce, all’assemblea supercondominiale e, ai fini della costituzione di questa, dispongono complessivamente di tanti voti quanti sono i millesimi assegnati al proprio condominio semplice dalla tabella di proprietà allegata al presente regolamento. 

Art. 24 – Attribuzioni dell’assemblea
L’assemblea provvede:

a)
alla nomina e alla conferma dell’amministratore con la maggioranza di cui all’art. 1136 c.c.;

b)
all’approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l’esercizio e alla ri​partizione di esse fra i condomìni A, B, C, D, E;

c)
all’approvazione delle innovazioni e delle opere di manutenzione straordinaria;

d)
all’approvazione del rendiconto annuale e alla relativa ripartizione del suo importo fra i cinque condomìni;

e)
all’espressione del parere vincolante sui lavori che ciascuno dei cinque condomìni deve compiere in materia di manutenzione e di estetica delle facciate, comprensive dei balconi, delle finestre, delle tende e di altre parti visibili dall’esterno;

f)
all’esecuzione diretta dei lavori di cui alla precedente lett. e), a spese del condo​minio semplice interessato qualora questo non vi provveda, secondo il parere pre​detto, entro il termine stabilito; parere che può essere espresso anche se non ri​chiesto;

g)
all’approvazione dei regolamenti interni per la gestione degli impianti sportivi, dei parcheggi e dei giardini. 

Art. 25 – Lavori sulla proprietà dei singoli condomini
I lavori e le opere spettanti al supercondominio <...> diversi da quelli di cui alla lett. f) del precedente art. 24, che si estendono anche sul terreno dei singoli condomìni, verranno eseguiti dopo aver sentito, in merito, questi ultimi e la spesa relativa sarà ripartita in proporzione all’utilità che ciascuno di essi andrà a ritrarre. 

Art. 26 – Convocazione dell’assemblea supercondominiale
L’assemblea viene convocata dall’amministrazione con avviso da comunicare a tutti i condomini dei condomìni A, B, C, D, E, nonché ai loro rispettivi amministratori almeno cinque giorni prima della data fissata per l’adunanza, mentre nei casi in cui gli argomenti da trattare debbano essere preventivamente deliberati dalle assemblee dei singoli condomìni, il termine per la comunicazione predetta dovrà essere di almeno venti giorni. 

Art. 27 – Costituzione dell’assemblea e validità delle deliberazioni
La costituzione dell’assemblea e la validità delle deliberazioni sono regolate dall’art. 1136 c.c., tenuto conto, per le maggioranze, che i rappresentanti dei condo​mini parziali, nella loro veste di mandatari, sono tenuti, in seno all’assemblea super​condominiale, a esprimere la volontà del condominio al quale appartengono. 

Art. 28 – Formalità preliminari e direzione dell’assemblea
Gli intervenuti all’assemblea, sotto la direzione del condominio più anziano per da​ta di acquisto, nominano di volta in volta, un presidente e un segretario, scegliendoli tra i partecipanti al condominio presenti all’assemblea. 

L’incarico di segretario può essere conferito all’amministratore, salvo incompatibi​lità per conflitto di interessi. 

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 la ritiene sufficiente. 

Art. 29 – Verbale dell’assemblea
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 sot​toscrizione di ciascuna pagina di esso. Le deliberazioni aventi per oggetto innovazioni od opere di straordinaria amministrazione devono essere sottoscritte da tutti gli inter​venti. 

Copia del verbale deve essere trasmesso ai rappresentanti e agli amministratori dei singoli condomìni, oltre che a tutti i condomini. 

DISPOSIZIONI TRANSITORIE E FINALI

Art. 30 – Sanzioni
Per le 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, il quale, quando ritiene che la loro misura debba superare la metà del massimo sopra stabilito, dovrà sentire il parere vincolante del consiglio dei condomini.

Art. 31 – Relazione tra le clausole del regolamento supercondominiale e degli altri
regolamenti

Le norme del presente regolamento e quelle dei regolamenti relative ai condomini A, B, C, D, E, s’intendono integrate a vicenda e, in caso di contrasto fra le une e le altre, l’interpretazione delle stesse è data dall’assemblea supercondominiale. 

Art. 32 – Acconti per l’amministrazione provvisoria
Al momento della consegna dell’unità immobiliare all’acquirente o nella data (suc​cessiva) in cui ha inizio la gestione provvisoria del condominio, l’acquirente stesso de​ve versare al costruttore-venditore o all’amministratore provvisorio, a titolo di acconto, una somma pari alla quota presumibile di spese da sostenere per l’amministrazione e il funzionamento dei servizi condominiali durante il periodo transitorio.

La misura di tale quota sarà determinata dal costruttore-venditore, in base a un calcolo preventivo delle spese stesse. 

Al termine del periodo transitorio di gestione, la cui chiusura coincide con la prima riunione dell’assemblea, verrà reso il conto in base alle spese effettivamente sostenute e impegnate. 

Prima di approvare il conto, gli acquirenti potranno prendere visione, presso l’am​ministratore provvisorio, dei documenti concernenti le spese predette. 

Durante il periodo transitorio, i contributi condominiali per le unità immobiliari, di proprietà del costruttore-venditore, non vendute e non utilizzate, verranno calcolati in ragione della metà di quelli che sarebbero dovuti nel caso in cui le unità stesse fossero state utilizzate. 

