Regolamento di multiproprietà
IDENTIFICAZIONE DELLA MULTIPROPRIETÀ
Art. 1
Con il presente regolamento, da trascriversi presso la Conservatoria dei registri im​mobiliari di <...>, sono disciplinati i rapporti relativi ai beni in condominio tra i proprietari di appartamenti facenti parte del complesso immobiliare costruito in <...>, sul terreno contraddistinto in catasto come segue: <...>.

Art. 2
 Sono oggetto di proprietà comune dei proprietari dei diversi appartamenti della costruzione, salvo che risulti diversamente dal titolo:

– 
l’area su cui sorge l’intero complesso immobiliare;

– 
le opere di fondazione e le strutture nonché i muri maestri (di spigolo e di taglio); i tetti;

– 
le scale, i portoni d’ingresso, i vestiboli, gli anditi e in genere tutte le altre parti della costruzione, necessarie all’uso comune;

– 
le opere, le installazioni, i manufatti di qualsiasi genere e natura, destinati all’uso e al godimento comune e così: le fognature, i canali e i tubi di scarico delle acque, nere e chiare, gli impianti per l’acqua potabile e non, per il gas e per l’energia elet​trica, fino ai locali di proprietà esclusiva dei singoli condomini;

– 
i locali adibiti a servizi comuni;

– 
il terreno adibito a strade, piazzali e svincoli nell’ambito del complesso immobiliare;

– 
il fabbricato destinato alla portineria o custodia comune, il locale adibito al magaz​zino attrezzature ed i locali adibiti all’abitazione del portiere;

– 
i parcheggi;

– 
gli impianti delle antenne televisive e servizi comuni;

– 
i servizi igienici.

In deroga all’art. 1127 c.c. la sopraelevazione degli edifici costituenti il complesso immobiliare è vietata.

Art. 3
L’entità delle rispettive quote di comproprietà attribuite a ciascun appartamento è indicata in millesimi nella tabella allegata al presente Regolamento.

USO DEI BENI IN MULTIPROPRIETÀ

Art. 4
I beni in condominio dovranno essere mantenuti in buono stato e per qualsiasi con​statazione e lavoro da eseguirsi, anche se innovativo, il condomino non può opporsi all’accesso nei propri locali o alla loro eventuale occupazione temporanea, parziale o totale, che si rendesse necessaria.

Relativamente ai lavori concernenti le facciate o le scale, saranno considerati di proprietà comune, sebbene pertinenti a ciascun appartamento, gli sguinci esterni delle finestre, le serrande, i parapetti, le ringhiere dei balconi, le porte di ingresso ai singoli appartamenti o locali, gli infissi e ogni altro elemento che possa interessare l’estetica dell’edificio. Ciascun condomino è obbligato a eseguire nei locali di sua proprietà i la​vori e le riparazioni, dalla cui omissione possa derivare danno agli altri; allo stesso mo​do non potrà eseguire nei medesimi locali opere che possano recare danni alle parti comuni o alterare la stabilità del fabbricato, la sicurezza e il decoro architettonico.

Art. 5
La comproprietà di ogni appartamento è suddivisa in millesimi e dà diritto al godi​mento esclusivo dello stesso per periodi annuali predeterminati e immodificabili risul​tanti dall’atto notarile di acquisto della comproprietà stipulato da ciascuno dei compro​prietari.

Per il periodo cadente nelle settimane da 1 a 22 e da 44 a 52 l’appartamento non sarà in godimento di alcuno dei comproprietari e verrà utilizzato per effettuare even​tuali lavori di ordinaria e/o straordinaria amministrazione.

Art. 6
Alla proprietà piena delle quote dell’appartamento è pertinente la comproprietà del​le parti comuni del complesso immobiliare di cui l’appartamento è parte, nella misura indicata nella tabella millesimale allegata al presente regolamento.

SPESE DI ESERCIZIO E DI MANUTENZIONE

Art. 7
Le spese necessarie per la conservazione, il godimento e l’amministrazione di tutte le parti comuni del complesso immobiliare, nonché le spese per il mantenimento e la gestione di tali beni, le spese per la prestazione dei servizi nell’interesse comune, non​ché le innovazioni che, fermo il disposto dell’art. 1120 c.c., fossero deliberate dai con​domini, saranno sopportate dagli stessi in proporzione alla tabella millesimale allegata. In particolare tutti i condomini devono contribuire alle spese necessarie per conservare e mantenere, anche riguardo alla comodità e al decoro, le cose comuni elencate nell’art. 2 del presente regolamento; alle spese necessarie per le opere di innovazione riguardanti le dette cose, e deliberate dall’Assemblea condominiale a norma dell’art. 1120 del c.c.; alle spese per l’assicurazione nonché a quelle per il servizio di portineria comune, per l’illuminazione e la pulizia degli spazi comuni, per la luce e l’acqua di uso comune per la gestione e manutenzione degli impianti sportivi e dei servizi e per l’Am​ministrazione.

Art. 8
La rinunzia ai servizi comuni non è ammessa.

Art. 9
Gli oneri relativi all’Amministrazione e gestione del condominio di cui l’appartamen​to fa parte saranno sopportati, nella misura attribuita a ciascun appartamento, dai com​proprietari dell’appartamento stesso in misura direttamente proporzionale ai millesimi di proprietà appartenenti a ciascun comproprietario.

Art. 10
Tutti gli oneri relativi alla manutenzione ordinaria e straordinaria degli appartamenti saranno ripartiti fra i comproprietari in proporzione dei rispettivi millesimi di compro​prietà.

USO DEGLI APPARTAMENTI

Art. 11
A ogni proprietario di appartamento è vietata la destinazione di questo a uso diver​so dall’abitazione per vacanza o altro uso attinente, salva l’approvazione da parte della Assemblea del condominio, con la maggioranza di cui all’art. 1136 comma 2 c.c.

Art. 12
Ciascun comproprietario è obbligato ad usare dell’appartamento per il periodo a lui pertinente in base al contratto d’acquisto della comproprietà, cominciando dalle ore <...> del giorno dell’inizio del suo godimento.

Egli lascerà libero l’appartamento stesso entro e non oltre le ore <...> antimeridia​ne dell’ultimo giorno del periodo di sua spettanza. In caso di ritardo nel rilascio dell’ap​partamento egli sarà tenuto al pagamento di una penale di lire <...> per ogni ora di ritardo.

Art. 13
Prima di entrare nell’appartamento ciascun condomino dovrà versare alla Direzio​ne una cauzione di lire <...> in contanti o assegno circolare. La cauzione sarà restituita al momento del rilascio dell’appartamento. Nel caso siano stati recati danni, il Direttore potrà rivalersi sulla cauzione fino all’ammontare degli stessi e trattenerla in attesa di definizione.

Art. 14
Qualsiasi danno arrecato all’appartamento e agli impianti dello stesso dovrà esse​re risarcito entro e non oltre cinque giorni dalla comunicazione ricevuta da ciascun comproprietario da parte dell’Amministrazione. Tali danni saranno rilevati con verbale da parte dell’Amministratore o di un suo incaricato al momento del rilascio dell’appar​tamento al termine.

Art. 15
L’appartamento oggetto del presente regolamento costituisce una unità indivisibile ai sensi e per gli effetti dell’art. 1112 c.c.

Art. 16
Nell’eventualità che uno dei comproprietari non intenda godere del periodo di sua spettanza dell’appartamento, potrà concederlo in locazione a terzi o direttamente o tra​mite l’intermediazione della Società di gestione o dell’Amministrazione; nella scelta del conduttore dovrà tenersi conto della signorilità dell’ambiente e delle garanzie di rilascio dell’appartamento stesso al termine del periodo di godimento di spettanza del com​proprietario locatore.

ORGANI DELLA MULTIPROPRIETÀ

Art. 17
L’amministratore, nominato dall’Assemblea, dura in carica un anno, può essere scelto fra estranei e può essere anche una persona giuridica. Egli deve:

a)
eseguire le deliberazioni dell’Assemblea dei condomini e curare l’osservanza di questo regolamento;

b)
disciplinare l’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell’interesse co​mune;

c)
predisporre il preventivo di spese annuali per la manutenzione ordinaria e straor​dinaria delle parti comuni dell’edificio e degli appartamenti e per l’esercizio dei ser​vizi comuni per l’Amministrazione e la gestione del condominio, provvedendo alla riscossione delle quote di spettanza di ciascuno dei comproprietari entro il <...>;

d)
predisporre il preventivo annuale procedendo all’indicazione ed all’accantonamen​to di un fondo straordinario per le spese di riparazione che periodicamente dovran​no essere effettuate, nonché alla indicazione e all’accantonamento di un fondo di ammortamento per i mobili e l’arredamento;

e)
predisporre il conto consuntivo annuale delle spese di manutenzione ordinaria e straordinaria, di amministrazione e di gestione, e provvedere ad esigere dai singoli comproprietari l’eventuale differenza dovuta entro <...> giorni dall’approvazione del consuntivo da parte dell’Assemblea dei condomini. In caso di residuo attivo ne terrà conto nel predisporre il preventivo dell’anno seguente;

f)
compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti le parti comuni;

g)
provvedere direttamente, o tramite un proprio incaricato, con apposito verbale, a effettuare la consegna e a riprendere in consegna l’appartamento dai singoli com​proprietari, o conduttori degli stessi, rispettivamente all’inizio e alla scadenza del termine di godimento spettante a ciascuno dei comproprietari;

h)
provvedere ad addebitare e incassare da ciascun comproprietario le spese occor​renti per la riparazione di danni dell’appartamento e agli impianti provocati nel pe​riodo di godimento di pertinenza di ciascun comproprietario;

i)
provvedere a far effettuare la riparazione dei danni di cui sopra, nonché le opere di manutenzione ordinaria al più presto. Per quanto attiene i lavori di manutenzione straordinaria e quelli di manutenzione ordinaria differibili, detti lavori saranno effet​tuati nel periodo annuale intercorrente dalla 42esima alla 52esima settimana e dal​la prima alla 17esima.

Art. 18
L’Amministratore ha diritto al rimborso di tutte le spese sostenute per l’espletamen​to dell’incarico.

Art. 19
L’Amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e può agire in giudizio, sia contro i condomini, per inosservanza del presente regolamento, sia contro i terzi.

Egli può essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernente le parti comuni e la comproprietà degli appartamenti; di ciò e dei provvedimenti amministrativi deve dare senza indugio notizia dell’Assemblea, se esorbitano dalle sue attribuzioni.

Art. 20
L’Amministratore deve tenere:

a)
il registro dei verbali;

b)
il libro di cassa di entrata e uscita;

c)
un elenco dei comproprietari con le loro generalità e l’indicazione del domicilio;

d)
gli estremi del titolo di acquisto di ogni comproprietario;

e)
un tipo del tracciato degli impianti comuni;

f)
un libro inventario delle cose mobili di proprietà comune.

I libri di cui alle lett. a), b) e f) devono essere vidimati in ogni pagina da un condo​mino a ciò delegato e potranno essere consultabili da ciascun condomino, nel luogo che l’amministrazione stabilirà.

Art. 21
L’assemblea dei condomini deve essere convocata una volta l’anno entro il periodo intercorrente fra la 45esima e la 52esima settimana, restando inteso che l’esercizio finanziario annuale scade alla domenica della 44esima settimana solare di ciascun an​no. L’Assemblea provvede alla nomina dell’Amministratore e alla determinazione della sua retribuzione, all’approvazione del rendiconto annuale dell’Amministratore e del preventivo delle spese occorrenti durante l’anno.

L’Assemblea sarà convocata anche tutte le volte che l’Amministratore lo ritenga necessario oppure quando gli sia stato richiesto da almeno un quinto delle quote di comproprietà.

Le convocazioni devono farsi con avviso da inviarsi a mezzo di raccomandata al​meno otto giorni prima della data stabilita per l’Assemblea. L’avviso deve contenere l’ordine del giorno, la data, l’ora e il luogo della prima e della seconda convocazione.

Art. 22
L’Assemblea è presieduta dell’Amministratore e nel caso questi sia una Società, dal legale rappresentante di quest’ultima e potrà essere assistito da un segretario, no​minato dall’Assemblea stessa.

Art. 23
Per la costituzione dell’Assemblea e la validità della deliberazione sono richiamate le disposizioni contenute nell’art. 1136 c.c.

Art. 24
L’Assemblea delibera:

a)
sulle eventuali modifiche del regolamento condominiale;

b)
sulla nomina dell’Amministratore, sulla sua retribuzione e sulla revoca di quest’ul​timo; 

c)
sul rendiconto di gestione dell’anno precedente, sul bilancio preventivo, sulla re​golarità dell’annesso progetto di ripartizione delle spese;

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

e)
sulle spese di carattere straordinario, sulla costruzione del fondo di riserva per le medesime e sui prelevamenti dal fondo stesso;

f)
sulle norme alle quali tutti i condomini devono attenersi a tutela della reciproca tranquillità, del buono stato delle cose comuni, e del decoro del complesso.

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

I libri e i documenti giustificativi del rendiconto annuale della gestione e del bilancio preventivo e consuntivo devono essere posti a disposizione di ciascun condomino, per ogni opportuno controllo, nei quindici giorni precedenti l’Assemblea presso l’Ammini​stratore.

Art. 25
Il saldo delle spese dell’anno trascorso dovranno essere pagate improrogabilmen​te dai condomini entro <...> giorni dalla approvazione del conto consuntivo. Le spese di gestione annuali approvate con il bilancio preventivo dovranno essere pagate dai condomini improrogabilmente entro il <...> di ogni anno. In caso di ritardo saranno ad​debitati gli interessi di mora.

Art. 26
Per quanto non espressamente previsto nel presente regolamento si osserveranno norme di cui al titolo settimo del libro terzo del vigente codice civile.

Art. 27
Insorgendo divergenza e dissidi fra condomini, oppure fra uno o più di questi e l’Amministratore, ciascuna parte interessata dovrà rivolgersi a una delle associazioni delle proprietà <...> per tentare un amichevole componimento prima di adire l’Autorità Giudiziaria.

NORME DI COMPORTAMENTO

Art. 28
È vietato:

a)
tenere in qualsiasi locale, di proprietà comune, animali di qualsiasi specie, eccet​tuati i cani (non più di uno) quando non arrechino danno o disturbo agli altri con​domini. È fatto obbligo ai detentori di cani di tenere i medesimi al guinzaglio e di evitare con ogni mezzo che abbaiando rechino disturbo ai vicini, specialmente di notte;

b)
depositare materiale sui terrazzini e in generale eseguire opere su di essi che pos​sano comprometterne la stabilità o alterarne l’estetica o comunque arrecare danni. È soltanto consentito di collocare sui terrazzini e sui davanzali delle terrazze e delle finestre vasi di fiori purché siano assicurati convenientemente contro il pericolo del​la caduta e incassati in recipienti che impediscano lo stillicidio;

c)
gettare immondizie e oggetti qualsiasi ed esporre o battere panni o altro dalle fine​stre; i recipienti per rifiuti domestici devono essere ben chiusi e posti nel luogo e nelle ore fissate dall’Amministrazione;

d)
oltre le ore 24 suonare, ballare, cantare, salvo il consenso dei condomini vicini;

e)
far funzionare apparecchi radiotelevisivi o grammofoni ad alta intensità (o volume);

f)
sciorinare panni dalle terrazze e dalle finestre e fuori di esse;

g)
usare zoccoli o altre scarpe rumorose negli appartamenti;

h)
portare sulla spiaggia asciugamani, sedie o altri oggetti in dotazione dell’apparta​mento.

Art. 29
Il singolo proprietario di appartamento che assentandosi intenda lasciar disabitato o chiuso il suo alloggio, anche nel suo interesse è tenuto a consegnare la chiave della porta d’ingresso all’Amministratore o al portiere affinché, in caso di necessità, sia pos​sibile accedere nei locali per provvedere alle riparazioni di eventuali guasti ovvero all’eliminazione di inconvenienti che potessero recar danno alla sua proprietà come a quella degli altri condomini.

