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EDITORIALE

PREPARATE LE VALIGIE: SI PARTE!!!

Fine anno: tempo di bilanci

Il 2014 e stato I'anno di una grande esperienza per me all'interno del-
I’ANACI. Sono stata chiamata a svolgere la funzione di probiviro (io donna
femmina) per il Collegio Regionale del Lazio.

Ho potuto toccare con mano - da un lato - la necessita di coordinare meglio
lo statuto con il regolamento di attuazione e con il codice deontologico nonché
con il codice di condotta professionale (cosa che ho segnalato al Presidente
Nazionale per quanto di competenza); dall’altro - la necessita che questi stru-
menti che regolano la nostra quotidiana attivita siano maggiormente noti a
tutti e diventino effettivamente la base del nostro fare quotidiano (sul che -
attraverso questo editoriale - mando un suggerimento alla Presidente Provin-
ciale di Roma, sempre recettiva, affinché valuti I'opportunita di inserire I'ar-
gomento nei corsi di formazione e aggiornamento previsti dal D. Min. Giust.
140/14).

Quest'ultima riflessione nasce dal fatto che molte delle segnalazioni finite
sul tavolo del collegio probiviri vertevano per lo piu su inosservanze - per cosi
dire - veniali del codice di condotta e deontologico, che - pur senza assurgere
al rango di veri e propri reati - provocano pero attriti tra colleghi e scontento
tra condomini e amministratore al punto da determinare ora gli uni ora gli altri
a chiedere l'intervento dell’organo disciplinare. Insomma delle irregolarita nel
comportamento che francamente non si addicono ad un professionsta e so-
prattutto ad un collega.

Non sto qui a raccontarvi i numeri dei casi trattati, ma la mia impressione
e la mia riflessione su quanto ho vissuto: occorre stimolare e conseguire una
maggiore consapevolezza della nostra professionalita e soprattutto della nostra
colleganza.

Il percorso storico della attivita di amministratore & giunto ormai ad un
punto di svolta, ratificato e cristallizzato nella legge. La professionalita non &
piu soltanto una caratteristica che “assimila” I'attivita dell’lamministratore di
condominio alle altre categorie di operatori intellettuali. E ormai un “requisito”
per |'esercizio dell’attivita; un onere che ha come contropartita il riconosci-
mento ufficiale di una specifica funzione nella societa.

Professionalita comprende in sé i concetti di preparazione; correttezza; re-
sponsabilita; onesta; colleganza.
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CONSULENZE A DISPOSIZIONE
DEI SOCI IN SEDE

MATTINA
(11-13)

POMERIGGIO
(16-18)

LUNEDI
LEGALE

Avv. della Corte
Avv. Arturi

Avv. Pontuale

CONTABILE

Dott. Calzetta
Amm. Colangelo

Sig.ra Spena

TECNICA

Arch. Mellace

MARTEDI
CONTABILE

TRIBUTARIO-FISCALE

LEGALE

Geom. Maggi Dott. Iorio
Dott.ssa Piccioni

Dott. Ghiringhelli

Avv. Carnevali . .
Avv. Coricelli ﬁw glaiF%”slo
Avv. Ruello - 9P

LAVORO

Dott. Pazonzi

Dott.ssa Sammarco

RISCALDAMENTO P.I. Schiavone
TECNICA Ing. Zecchinelli
FISCALE Dott. Pellicano

LEGALE ﬁw \I:/Eiilllilrilli Avv. Casinovi
CONTABILE Dott. Troiani Dott.ssa Pacetti

Dott. F. Pedone

GIOVEDI
CONTABILE

Amm. G. Pedone

Dott. Grasselli
Geom. Ferrantino

LEGALE

Avv. Gonnellini

Avv. Pistacchi
Avv. Sanfilippo

FISCALE

Dott. D’Ambrosio

ASCENSORE

Dott. Silvestri

LAVORO

Dott. Pazonzi

TECNICA

Geom. Barchi

Arch. Barberini

LEGALE

Avv. Patti
Avv. Cesarini

Avv. Zoina

CONTABILE

Dott. Fraschetti
Amm. Peruzzi

Consulenza Notarile - disponibile il mercoledi mattina: 11-13
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Professionalita significa impegnarsi nel nostro agire quotidiano al raggiun-
gimento degli obiettivi posti dalla legge, dal regolamento di condomino e dal-
I'assemblea, con le modalita, i tempi e le procedure da essi posti e previsti.

Professionalita significa riconoscersi e sentirsi integrati nella compagine as-
sociativa che ci unisce, consapevoli che essa trae dall’'unita e dall’apporto di
ciascun associato la forza rappresentativa verso |'esterno che ci € necessaria
per vedere affermata la peculiarita e la valenza della nostra professione.

Inizio anno: tempo di progetti

L'essere associato ad una associazione di amministratori, lungi dall’essere
un mero vincolo imposto dalla legge per I'esercizio della professione, dovrebbe
innanzitutto essere I'espressione della volonta di affermare con orgoglio la pro-
pria appartenenza ad una categoria di professionisti, avente caratteristiche
specifiche oggi finalmente riconosciute, ancorché forse non ancora apprezzate
(in tutti i sensi).

Ed & proprio per conseguire |'affermazione e I'apprezzamento della cate-
goria che nasce l'associazione, la quale per crescere ha bisogno dell’apporto
di ognuno e di ciascuno di noi.

L'associazione si fonda e vive sul sinallagma per cui ad una importante of-
ferta di servizi e tutele verso gli associati corrisponde un apporto fattivo del
singolo in impegno, studio e conferimento della propria esperienza a servizio
dell’associazione; I'associazione si fonda e vive sul rapporto attivo e biunivoco
tra la dirigenza e la base; I'associazione si fonda e vive sulla partecipazione
fattiva di ciascuno alla vita e all” attivita associativa.

Alla cena di gala della Festa di Natale Nazionale a Loreto I’'8 dicembre
scorso, in uno slancio di generosita (o forse di follia) ho detto al Presidente
Provinciale di Roma: nominami rappresentante di Roma a tutti gli eventi ANACI
Nazionali e Internazionali del prossimo anno (e ho aggiunto: e dammi uno sti-
pendio fisso perché ne avro bisogno).

Lei mi ha guardato ed in un attimo & nata I'idea: perché non ti occupi del
coordinamento della presenza di Roma a tutti gli interventi Nazionali e Inter-
nazionali ANACI del prossimo anno?

L'ldea mi & sembrata bellissima, anche perché io I'esperienza I'ho fatta - a
titolo personale - e vi assicuro che mi ha dato tantissimo, professionalmente,
umanamente e associativamente.

Negli ultimi due anni ho girato I'Italia partecipando a molti (non a tutti, per-
ché ogni tanto lavoro anche io!) dei convegni delle Provinciali vicine e lontane
e degli eventi promossi dal Nazionale. Ho cumulato non solo tanti crediti, ma
soprattutto ho incontrato relatori di livello (molti a noi romani noti perché
hanno partecipato anche a nostri convegni, altri non noti perché espressione
di realta locali ma non per questo meno interessanti). Al recente convegno di
Bolzano ho cenato al tavolo di Triola e Scarpa; in piu di un’occasione ho in-
contrato la Dirigenza Nazionale dell’Associazione, compreso il Presidente Bur-
relli con il quale pilu volte ho scambiato idee e al quale non ho lesinato critiche
(nel senso tecnico della parola), sempre costruttive su vari argomenti.
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Insomma, negli ultimi due anni ho vissuto I'associazione con pil presenza
e con piu soddisfazione.

Se si riuscisse dunque a far partecipare a ciascuno degli oltre 600 eventi
annuali, almeno uno per ciascuno, gli associati di Roma in rappresentanza
della sede provinciale di Roma, si arriverebbe intanto a far passare l'idea che
I’'associazione € Nazionale, cioé va oltre il confine della Provincia o della Re-
gione; si offrirebbe a ciascuno degli associati la possibilita di partecipare ai
vari eventi cogliendo l'interesse di ciascuno su materie che magari, nello spe-
cifico, a Roma potrebbero non essere trattate o trattate da diversi relatori e
con altri punti di vista; si darebbe il segno della partecipazione di Roma alla
vita associativa nazionale, coinvolgendo tutti gli Associati vecchi e nuovi, an-
ziani e giovani, pil 0 meno attivi nella rappresentanza concreta della provin-
ciale di appartenenza.

Dunque a breve - appena noto il calendario degli eventi 2015 - riceverete
mie notizie e conto su ciascuno di Voi perché ciascuno possa essere la goccia
senza la quale il mare non si fa oceano.

Colleghi, preparate le valigie: si parte!!!
Firma *
* Titolo
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La tutela della destinazione d’uso
delle parti comuni
ed i diritti dei singoli condomini’

di Alfredo Barbieri e Diego Piersanti Todisco *

1 - Le novita condominiali della L. 220/2012.

ConlalL.11.12.2012 n. 220 (in vigore dal 18.6.2013) il legislatore & inter-
venuto per adeguare le previsioni, risalenti al lontano 1942, sia agli orienta-
menti giurisprudenziali ed alle norme particolari susseguitesi nel tempo? sia
alle esigenze di fatto e di diritto conseguenti all’evolversi dei tempi e delle si-
tuazioni anche con riferimento alle nuove tecnologie, tenendo conto sia del
D.Lgs. 196/2003 sulla privacy sia del rilevante contenzioso creato dalle que-
stioni condominiali.

Certamente |I'aggiornamento legislativo che dimostra una carente parteci-
pazione nelle formulazioni di tecnici della materia3 offre purtroppo ancora ma-
teria di discussione e quindi di liti giudiziarie e questo con particolare
riferimento al tema qui trattato che coinvolge gli interessi e gli utilizzi dei sin-
goli condomini nel rispetto pero dei pari diritti degli altri condomini#.

2 - Diritti e doveri dei condomini sulle parti comuni.

Con gli artt. 1, 2 e 3% della legge si € meglio specificata la nozione di “parti
comuni”® con riferimento sia alla loro possibile utilizzazione sia ai diritti a volte
contrastanti dei singoli condomini.

Nello specifico le huove norme hanno tenuto conto dell’evolversi dei tempi
e quindi anche delle innovazioni tecnologiche e dei nuovi “servizi” intervenuti
a beneficio dei condomini; si pensi ad esempio agli impianti centralizzati per
la ricezione televisiva, a quelli via cavo ed etere, ai “flussi informativi”, agli
impianti per la distribuzione di gas, energia elettrica e condizionatori, alle con-
seguenti immissioni, contemperandoli con le esigenze di vita.

L'esame degli articoli indicati nella nota 1 dovrebbe ora permettere, oltre
ad una piu completa individuazione delle parti e delle cose comuni, anche la
possibilita che le deliberazioni in merito al loro utilizzo e destinazione e la loro
eventuale modifica, se correttamente attuata, riduca il contenzioso.

Ed infatti I'art. 1117 c.c. (cfr. nota 5, art. 1) nella nuova formulazione indi-
vidua con maggior specificita quali sono le parti comuni, avuto riguardo, come
gia evidenziato, ai nuovi servizi ed impianti derivanti dalle innovazioni tecno-
logiche, I'art. 1117/bis (cfr. nota 5, art. 2) ne delimita I'ambito di applicabilita
e gli artt. 1117/ter e quater (cfr. nota 5, art. 2) affrontano la centralita dei
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temi relativi alle modifiche e sostituzioni delle destinazioni d’'uso, delle azioni
a loro tutela e dei diritti dei singoli partecipanti.

Tali modifiche sono frutto, anche da parte del legislatore, dei mutati indirizzi
giurisprudenziali in materia (diretti ad adeguare ai tempi le normative).

Ne & prova l'inserimento del comma quarto dell’art. 1118 c.c. (cfr. nota 5,
art. 3), che disciplina l'ipotesi del distacco del singolo conddomino, dall'impianto
centralizzato di riscaldamento o condizionamento, oggetto di numerosi con-
tenziosi. Occorre pero rilevare, come vedremo esaminando l'art. 1117/quater
come, al contrario di quanto si doveva attuare, le norme non risultano deflat-
tive del contenzioso.

La norma é diretta al rispetto delle situazioni esistenti nell’ambito del diritto
al pari uso previsto dall’art. 1102 c.c. e consente espressamente, al singolo
condomino, di assumere, autonomamente, iniziative supportate o meno dal-
I'amministratore e/o dalla collettivita assembleare per il rispetto della tutela
della destinazione d’uso delle parti comuni.

Il singolo condomino puo diffidare i responsabili affinché cessino dall’utilizzo
vietato o pregiudizievole delle stesse.

L'art. 1136 c.c.’, peraltro, contiene anche la previsione che I'assemblea,
comungue sovrana, possa essere convocata su sollecito del singolo condomino
perché decida in merito.
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L'articolo va letto, ai fini della fattispecie, in combinato disposto con il pre-
cedente art. 1117/ter c.c. (cfr. nota 5, art. 2) che prevede e disciplina la pos-
sibilita di modificare le destinazioni d’uso delle parti comuni stabilendo rigide
regole in ordine al modo di convocare le assemblee relative.

L'esame comparato dei due articoli puo offrire dubbi derivanti dalle mag-
gioranze ivi previste. Infatti, nell’art. 1117/quater c.c., si prevede che in ipotesi
di “attivita” che incidono negativamente ed in modo sostanziale sulla destina-
zione d’uso delle parti comuni la maggioranza assembleare prevista dal 2°
comma dell’art. 1136 c.c. (almeno 500 m/m e la maggioranza dei condomini
partecipanti all’assemblea) possa deliberare la cessazione di tali “attivita”.

L'iniziativa di diffidare I'esecutore puo essere assunta peraltro autonoma-
mente sia dall’'amministratore sia dai singoli condomini.

Orbene la previsione & collegata alle previsioni dell’art. 832 c.c.® nonché
alle previsioni dell’art. 1117/ter c.c. (cfr. nota 5, art. 2).

Nell'art. 1117/ter c.c. si prevede che la modificazione delle destinazioni
d’uso delle parti condominiali pud ottenersi solo in presenza di una maggio-
ranza assembleare qualificata, e cioe i 4/5 del valore dell’edificio.

Le diverse maggioranze non sembrano contrastare fra loro (anche se po-
trebbero creare motivi di lite) in quanto le fattispecie riguardano situazioni di-
verse. La maggioranza cosi rilevante rende particolarmente difficile la
modificazione delle destinazioni d’uso “per soddisfare esigenze di interesse con-
dominiale”, mentre I'art. 1117/quater c.c. prevede la maggioranza “semplice”
per ottenere che cessino i comportamenti dei singoli condomini che “incidono
negativamente e in modo sostanziale sulla destinazione d’uso delle parti co-
muni”, comportamenti che potrebbero essere tali da non comportare un “defi-
nitivo” cambio di destinazione delle parti comuni ma che potrebbero pero
violare (anche temporaneamente) il pari utilizzo stabilito dall’art. 1102 c.c.

Per chiarire la diversita delle previsioni occorrera tenere conto sia dell’art.
832 che dell’art. 833 c.c.? e distinguere fra “jus utendi”, “jus abutendo” e “Jus
abusandi”.

Per meglio comprendere i comportamenti leciti e/o illeciti dei singoli con-
domini cerchiamo di rappresentare quelle situazioni che si possono verificare
piu frequentemente:

a) apposizioni di arredi e/o piante nelle parti comuni;

b) protezione dalle intemperie dei posteggi in spazi comuni assegnati in

uso e/o locazione ai singoli condomini;

c) istallazione di condizionatori, tubazioni, canne fumarie, ecc.;

d) occupazione degli spazi comuni con oggetti o beni mobili di esclusiva

proprieta del singolo condomino;

e) utilizzo degli spazi comuni (es. locali tecnici, androni, locali stenditoio)

per finalita esclusive del singolo partecipante.

3 - Le novita legislative contenute nell’art. 1118 c.c..

L'articolo disciplina e regolamenta la questione trattata e cioe il diritto del
singolo condomino sulle parti comuni.
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Il testo precedente stabiliva che il diritto era proporzionato al valore del
piano e porzione di piano.

La novella precisa che tale diritto € “proporzionale al valore dell’'unita im-
mobiliare che gli appartiene”.

La diversa formulazione comporta una diversa ripartizione e contribuzione
alle spese sulle parti comuni e I'espressa previsione del divieto di rinuncia al
diritto su di essi ed al relativo onere contributivo.

3.1 - Il 4° comma, in particolare, affronta espressamente un argomento sul
quale vi & stato ampio ed a volte contrastante “dibattito” giurisprudenziale!®.

Recependo l'indirizzo giurisprudenziale preesistente!! si deve ritenere, in
linea di massima, che la facolta di distacco dagli impianti centralizzati di ri-
scaldamento e condizionamento €& legittima solo quando cid non arrechi nocu-
mento (identificato nei “notevoli squilibri di funzionamento”) in aggravi di
spesa per gli altri compartecipanti con riferimento allimpianto e quando il di-
stacco derivi da una comprovata inefficienza dell’impianto.

Non vanno pero ignorate sia le previsioni della L. 10/1991 e relativi aggior-
namenti'? sia il rispetto delle direttive comunitarie in materia ed il conseguente
rispetto della necessita di risparmi energetici.

Con la norma si e cercato evidentemente di tutelare i contrapposti interessi
nel rispetto del corretto funzionamento dell'impianto, ignorando pero total-
mente la giurisprudenza consolidatasi in relazione alla L. 10/1991 che preve-
deva con la maggioranza delle quote millesimali la possibilita assembleare di
trasformare gli impianti centralizzati in impianti autonomi?3.

La nuova normativa non risolve perd numerose problematiche per le quali
si deve tenere conto dell’'obbligo di istallare sofisticati ed operosi termorego-
latori di cui alla D.P.R. 59/200914,

Il tentativo del legislatore non sembrerebbe peraltro non risolvere l'ipotesi
limite e cioé la decisione di distaccarsi da parte della maggioranza dei condo-
mini con i conseguenti maggiori oneri gestionali del servizio che rimarrebbero
a carico dei contrari.

La soluzione potrebbe rinvenirsi forse nella previsione di una soglia minima
di partecipanti all'impianto centralizzato, oltre la quale si perde l'interesse e
I'economicita al suo mantenimento e quindi la possibilita di dotarsi di impianti
singoli. Del resto, le nuove costruzioni rispondenti alle sempre piu restringenti
normative in tema energetico, non prevedono piu l'istallazione dell’impianto
centralizzato che, tra I'altro, comporta oneri di spesa per il Condominio e per
il singolo che, in ogni caso, non puo sottrarsi alla contribuzione alle spese per
la conservazione delle parti comuni, a prescindere o meno dal mutamento
della destinazione d’uso della propria unita immobiliare.

4 - Conclusioni.

La norma in esame non ha risolto né risolvera la litigiosita condominiale
proprio perché ha cercato di offrire una maggior liberta alle iniziative del sin-
golo iniziative che, come tali, provocano sempre l'invidia dei “vicini”*>,
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L'argomento affronta le problematiche poste dagli artt. 1117/bis, ter e quater,
1118 e 1102 del codice civile.

Quali ad esempio indicativamente e non esaustivamente quelle inerenti il servizio di
riscaldamento centralizzato (L. 10/1991), le barriere architettoniche (L. 13/1989), i
parcheggi (L. 122/1989), gli impianti in genere (L. 46/1990), gli impianti televisivi
(fra le altre il D.M. 11.11.2005, il D.Lgs. 259/2003, il D.P.C.M. 8.7.2013 ed il D.P.R.
156/1973, ecc.).

Tanto & vero che le previsioni sono state integrate dopo meno di un anno con il D.L.
145/2013(!)

L'art. 1102 c.c. prevede infatti: “Ciascun partecipante puo servirsi della cosa comune,
purché non ne alteri la destinazione e non impedisca agli altri partecipanti di farne
parimenti uso secondo il loro diritto. A tal fine puo apportare a proprie spese le mo-
dificazioni necessarie per il miglior godimento della cosa.

Il partecipante non puo estendere il suo diritto sulla cosa comune in danno degli altri
partecipanti, se non compie atti idonei a mutare il titolo del suo possesso".

Art. 1 L. 220/2012 - L'art. 1117 c.c. € sostituito dal seguente: «Art. 1117 (Parti
comuni dell’edificio) - Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari delle singole
unita immobiliari dell’edificio, anche se aventi diritto a godimento periodico e se non
risulta il contrario dal titolo: 1) tutte le parti dell’edificio necessarie all'uso comune,
come il suolo su cui sorge |'edificio, le fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi
portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i
portici, i cortili e le facciate; 2) le aree destinate a parcheggio nonché i locali per i
servizi in comune, come la portineria, incluso l'alloggio del portiere, la lavanderia,
gli stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratteristiche strutturali e funzionali, all’'uso
comune; 3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualunque genere destinati all’'uso
comune, come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari, i sistemi
centralizzati di distribuzione e di trasmissione per il gas, per I’energia elettrica, per
il riscaldamento ed il condizionamento dell’aria, per la ricezione radiotelevisiva e per
I'accesso a qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo,
e i relativi collegamenti fino al punto di diramazione ai locali di proprieta individuale
dei singoli condomini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino al punto di utenza,
salvo quanto disposto dalle normative di settore in materia di reti pubbliche».

Art. 2 L. 220/2012 - Dopo l'art. 1117 c.c. sono inseriti i sequenti: «Art. 1117/bis
(Ambito di applicabilita) - Le disposizioni del presente capo si applicano, in quanto
compatibili, in tutti i casi in cui piu unita immobiliari o piu edifici ovvero pit condo-
minii di unita immobiliari o di edifici abbiano parti comuni ai sensi dell’art. 1117. Art.
1117/ter (Modificazioni delle destinazioni d’uso) - Per soddisfare esigenze di interesse
condominiale, I'assemblea, con un numero di voti che rappresenti i quattro quinti
dei partecipanti al condominio e i quattro quinti del valore dell’edificio, pud modificare
la destinazione d’uso delle parti comuni. La convocazione dell’'assemblea deve essere
affissa per non meno di trenta giorni consecutivi nei locali di maggior uso comune o
negli spazi a tal fine destinati e deve effettuarsi mediante lettera raccomandata o
equipollenti mezzi telematici, in modo da pervenire almeno venti giorni prima della
data di convocazione. La convocazione dell’assemblea, a pena di nullita, deve indi-
care le parti comuni oggetto della modificazione e la nuova destinazione d’uso. La
deliberazione deve contenere la dichiarazione espressa che sono stati effettuati gli
adempimenti di cui ai precedenti commi. Sono vietate le modificazioni delle destina-
zioni d’uso che possono recare pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del fabbricato
o che ne alterano il decoro architettonico. Art. 1117/quater. - (Tutela delle destina-
zioni d'uso) - In caso di attivita che incidono negativamente e in modo sostanziale
sulle destinazioni d’uso delle parti comuni, I'amministratore o i condomini, anche sin-
golarmente, possono diffidare I'esecutore e possono chiedere la convocazione del-
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|'assemblea per far cessare la violazione, anche mediante azioni giudiziarie. L'assem-
blea delibera in merito alla cessazione di tali attivita con la maggioranza prevista dal
secondo comma dell’art. 1136».

Art. 3 L. 220/2012 - L'art. 1118 c.c. & sostituito dal seguente: «Art. 1118 (Diritti
dei partecipanti sulle parti comuni) - Il diritto di ciascun condomino sulle parti co-
muni, salvo che il titolo non disponga altrimenti, € proporzionale al valore dell’unita
immobiliare che gli appartiene. Il conddomino non pu0 rinunziare al suo diritto sulle
parti comuni. Il condomino non puo sottrarsi all’obbligo di contribuire alle spese per
la conservazione delle parti comuni, neanche modificando la destinazione d’uso della
propria unita immobiliare, salvo quanto disposto da leggi speciali. II condomino puo
rinunciare all’utilizzo dell'impianto centralizzato di riscaldamento o di condiziona-
mento, se dal suo distacco non derivano notevoli squilibri di funzionamento o aggravi
di spesa per gli altri condomini. In tal caso il rinunziante resta tenuto a concorrere
al pagamento delle sole spese per la manutenzione straordinaria dell'impianto e per
la sua conservazione e messa a horma».

Integrando I'elencazione dell’art. 1117 c.c..

Art. 1136 c.c. - Costituzione dell’assemblea e validita delle deliberazioni -
1° Comma: L'assemblea & regolarmente costituita con I'intervento di tanti condomini
che rappresentino i due terzi del valore dell’intero edificio e i due terzi dei partecipanti
al condominio. 2° Comma: Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di
voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti e almeno la meta del valore
dell’edificio. 3° Comma: Se l'assemblea non puo deliberare per mancanza di numero,
|'assemblea di seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della
prima e, in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima; la deliberazione & valida
se riporta un numero di voti che rappresenti il terzo dei partecipanti al condominio e
almeno un terzo del valore dell’edificio. 4° Comma: 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’amministratore medesimo, nonché le delibera-
zioni che concernono la ricostruzione dell’edificio o riparazioni straordinarie di note-
vole entita devono essere sempre prese con la maggioranza stabilita dal secondo
comma. 5° Comma: Le deliberazioni che hanno per oggetto le innovazioni previste
dal primo comma dell’art. 1120 devono essere sempre approvate con un numero di
voti che rappresenti la maggioranza dei partecipanti al condominio e i due terzi del
valore dell’edificio. 6° Comma: L'assemblea non pud deliberare se non consta che
tutti i partecipanti sono stati invitati alla riunione. 7° Comma: Delle deliberazioni
dell’'assemblea si redige processo verbale da trascriversi in un registro tenuto dal-
I"amministratore.

Art. 832 - Il proprietario ha diritto di godere e disporre delle cose in modo pieno ed
esclusivo, entro i limiti e con I'osservanza degli obblighi stabiliti dall’'ordinamento giu-
ridico.

Art. 833 c.c. - “I/ proprietario non puo fare atti i quali non abbiano altro scopo che
quello di nuocere o recare molestia ad altri (ad esempio € un atto emulativo piantare
alberi sul proprio fondo, ad una distanza legale, ma con il solo ed esclusivo scopo di
impedire la vista del panorama al vicino)".

Si vedano ex multis: Cass. 6923/2001; Cass. 5974/2004.

Cass. 778/2007: Cass. 15079/2006; Cass. 19893/2011; Cass. 5331/2012.

D.Lgs. 192/2005; D.Lgs. 311/2006; D.P.R. 59/2009; L. 99/2009.

Art. 26 L. 10/1991.

L'obbligo, salvo ulteriori rinvii, operera dall’'1.1.2016.

“L’erba del vicino é sempre piu verde".

Avvocati del Foro di Roma




DALLA COLLABORAZIONE TRA I MUNICIPI
DI ROMA E L'’ANACI E’ NATO

SPORTELLO DEL CONDOMINIO

I (exI) Lunedi 9,00-12,00 Donati - G. Pedone
Via Petroselli 50 - piano terra (salone demografico) Pistacchi
I (ex XVII) Mercoledi  (1° e 3° mercoledi del mese)

Circ.ne Trionfale 19 15,30-18,00 Lucarini

II (ex II e III) Martedi
Via Dire Daua 11

15,00-17,00 Fraschetti - Peruzzi

Gonnellini

III (ex IV) Giovedi 10,00-12,00 Bertollini - Cervoni
Via Fracchia 45 Trombino - Volponi - Sanfilippo
IV (ex V) Giovedi 14,30-16,00 Buccella - Colangelo

Via Tiburtina 1163

Spena - della Corte - Pontuale

V (ex VI) Giovedi
Via Torre Annunziata 1

9,30-12,00 Gamberoni

Murzilli - Arturi

V (ex VII) Mercoledi
Via Prenestina 510

10,00-12,30 Adamo - Giuliano

Orabona

VII (ex IX) Martedi 15,00-17,30 F. Pedone - Porru
Via Tommaso Fortifiocca 71 Patti
VII (ex X) Martedi 15,00-17,00 Lavy - Maggi

Piazza Cinecitta 11

Piccioni - De Medici

VIII (ex XI) Giovedi
Via Benedetto Croce 50

15,00-17,00 Barchi - Pierangeli

Zanier - Cesarini

IX (ex XII) Giovedi

Via Ignazio Silone, c/o U.R.P. (Primo Ponte)

De Bartolo - Maracci
Traversi - Cesarini

15,00-16,30

X (ex XIII) Giovedi
P.za Capelvenere 22

15,30-18,00 Benvenuti - Morici

Casinovi

XII (ex XVI) Mercoledi 9,30-12,00 Carnevali - Ciaralli
Via Fabiola 14 Coricelli
XV (ex XX) Giovedi 10,00-13,00 V. Grasselli
Via Flaminia 872 M. Grasselli
Grottaferrata Lunedi 10,00-12,00 Sebastiani
(comune) Patti
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Riflessioni semi serie
sulla posta elettronica

di Mauro L. Longarini *

C’era una volta, in un tempo neanche troppo lontano, un mondo in cui gli
amministratori vivevano sereni. Confidando sul fatto che nessuno ricordasse
a memoria gli orari di ricevimento e pochi valorosi scomodavano il servizio po-
stale per elencare i disagi del comune vivere, questi amministratori, riuscivano
egregiamente a compiere il proprio mandato, incontrando annualmente folle
domate dalla routine e dai pochi consiglieri, saggi custodi dei numeri dei pri-
missimi telefoni mobili.

Purtroppo c’era una volta, in un tempo alquanto recente, un condomino in-
vidioso della serenita degli amministratori. Senza scomodare malefici o sorti-
legi, questo condomino decise semplicemente di inventare uno dei peggiori
incubi degli amministratori: I'email.

Scostandoci dal mondo delle fiabe, possiamo francamente asserire che la
grande rivoluzione della comunicazione & divenuta per la nostra categoria uno
strumento di perpetua sollecitazione professionale e, diciamocelo a chiare let-
tere, di enorme pressione... sud ombelicale.

Non & del resto vero che oggi la Sig.ra Rossi, adirata dalla scarsa azione
smacchiante del proprio detersivo scarichi le proprie ire chiedendo delucida-
zioni su un consuntivo oramai d’annata? E il Sig. Verdi, in attesa all’ufficio po-
stale, non impiega forse il suo telefono dell’ultima generazione per comunicarci
di avere il pianerottolo al buio da oltre un mese? Nulla sicuramente rispetto il
giovane e rampante Sig. Bianchi che, invidioso dell’attivita notturna dei vicini,
propone a tutti i condomini schemi Excel pregni di improbabili intrugli contabili
col chiaro e duplice scopo di non voler pagare il saldo e screditare I'ammini-
stratore stesso?

Non potendo quindi I'amministratore esimersi dall’'uso dell’'email, fra un sor-
riso e l'altro, proviamo a stilare un breve vademecum di sopravvivenza alla
posta elettronica. Per prima cosa ricordiamoci che I'email & al nostro servizio,
al pari di una segretaria. Evitiamo quindi che sia I'email a calendarizzare i no-
stri impegni, ma al contrario, gli si dedichi un ritaglio di tempo strettamente
indispensabile.
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Quando ci arriva una email

E’' fondamentale non farsi prendere dal panico al momento dell’accesso alla
propria casella, temendo vi siano in attesa decine di messaggi urgenti. Le vere
urgenze non viaggiano (o non dovrebbero - ma qui entriamo nel complesso
campo della psichiatria) per email: si affidano al pronto intervento.

Si eviti accuratamente di attendere comunicazioni personali sull’email del
lavoro; che i festivi restino sacri, perché una splendida domenica di sole puo
sempre essere guastata dal Sig. Bianchi.

Una volta cancellate pubblicita e promozioni, conviene sbrigare prima le
email che a naso sono di veloce risoluzione, per passare poi ai quesiti pil com-
plessi. E’ bene tener presente che siamo noi a dover decidere la priorita, che
va ripartita assieme alle altre mille importanti incombenze professionali. Per
quanto possibile archiviate tutte le email, separandole in distinte cartelle per
condominio, perché un domani potrebbero tornare utili. La regola del “te
I'avevo detto” non vale certo solo per i nostri clienti. E" importantissimo ri-
spondere sempre in maniera cortese; le parole sullo schermo possono essere
lette con toni diversi ed un condomino permaloso pud causare molti guai. Lad-
dove una email non possa essere gestita velocemente, la si evidenzi in modo
da non farla cadere nel dimenticatoio, specialmente se non siamo solo noi gli
unici destinatari. Se per alcune importanti email & bene stampare una copia
cartacea come archivio, altrettanto importante & registrare sul proprio com-
puter (non alla rinfusa ma nella giusta cartella) I’'eventuale allegato. E della
ricevuta di ritorno cosa farne? Le scuole di pensiero in merito sono molteplici.
Personalmente mi accerto prima che il contenuto del messaggio giustifichi una
cosi poco elegante (nei nostri confronti) verifica. Ma non meno importante, si
tenga sempre presente che anche la ricevuta di ritorno concorre a fornire ai
condomini indizi sulle nostre abitudini lavorative. In sintesi: mai di domenica
e mai di notte. Farlo anche solo una volta potra sempre essere rivendicato un
domani per cose ben piu serie, oltre a far crescere nei condomini il convinci-
mento che I'amministratore & disponibile ventiquattro ore al di.

Quando I'email la scriviamo noi

Vi & mai capitato di dover dettare per telefono ad un badante indiano la
vostra email? Non rendiamoci la vita complicata ed evitiamo di inserire nel-
I'indirizzo trattini alti, bassi, o puntini; sempre che non si voglia deliberata-
mente evitare d’essere contattati.

Riportate sempre sull’'oggetto il condominio per cui si scrive; quando vi
giungera risposta questa indicazione accelerera il processo di consultazione
ed archiviazione.

Separare su distinte email tematiche diverse, anche se il destinatario € il
medesimo, poiché la non risoluzione di un problema spesso avviene sempli-
cemente perché del problema ce ne siamo beatamente dimenticati.

Grandissima cura occorre porre al rispetto della privacy. Non mettere mai
in contatto diretto fra loro condomini, a meno che non sia richiesto e da en-
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trambi accettato. Attenzione quindi al corretto uso dell’'opzione “inoltra”; in
questo caso gli eventuali allegati, ed il resoconto delle precedenti email, po-
trebbero giungere al destinatario meno indicato. Evitare per quanto possibile
le email “corali” in cui tutti i condomini possono leggersi e rispondere fra loro.
Dietro I'angolo c’é sempre il rischio che una discussione degeneri o venga con-
siderata alla stregua di una delibera. Per le comunicazioni generiche & prefe-
ribile inserire i destinatari in modalita non visibile (CCN). Evitare anche di
rispondere immediatamente; pilu solerte sara la controparte e piu converra far
“decantare” la risposta. Altrimenti la gara di velocita vi vedra sicuramente
sconfitti, giacché il condomino nulla facente € percentualmente presente in
ogni condominio, e voi sicuramente avrete di meglio da fare.

Per concludere, un buon sistema per conoscere meglio i propri condomioni
€ analizzare I'email da cui vi arrivano. E’ innegabile che ci si potra porre e con-
frontare diversamente se si dialoga con “ciccina78"” piuttosto che con “Fidel48".
Ma un occhio € conveniente darlo anche a quel che segue la fatidica chiocciola:
un generico “libero.it” non ci & certo d'aiuto nell’inquadrare il mittente, se non
per 'orario in cui lo stesso si € posto dinanzi il PC. Ma sapere che chi vi scrive
ha un account personale su “caseificiobianchi.it” o “equitalia.it”, talvolta, puo
far la differenza: nel primo caso potremmo scoprire che il nhostro moroso cro-
nico é titolare di un piccolo impero industriale; nel secondo scoprire che forse
qualcuno puo darci una mano per risolvere una certa pratica in sospeso...

* Titolo
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Criticita del distacco
dal riscaldamento centralizzato

di Elisabetta Zoina *

All'interno del richiamato quadro normativo pubblicistico, secondo una di-
rettrice diametralmente opposta, avente come obiettivo ed interesse la tutela
dei diritti del singolo condomino verso il condominio rispetto all'uso ed al le
spese del bene comune riscaldamento, si € mosso il Legislatore della novella
L. 220/2012, rendendo diritto positivo gli orientamenti e le evoluzioni giuri-
sprudenziali in materia di distacco, sotto un profilo squisitamente privatistico,
pero.

ART. 1118 c.c. 4° COMMA:

"Il condomino pud rinunciare all’utilizzo dell'impianto centralizzato di riscal-
damento o di condizionamento, se dal suo distacco non derivano notevoli squi-
libri di funzionamento o aggravi di spesa per gli altri condomini. In tal caso il
rinunziante resta tenuto a concorrere al pagamento delle sole spese per la ma-
nutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua conservazione e messa a
norma”.

Ma, nel presunto contrasto tra norme privatistiche e pubblicistiche, come
scriveva il dott. Franco Petrolati, magistrato della IV sez. della Corte D’appello
di Roma ed autore di numerose opere in materia condominiale, dovrebbe pre-
valere l'interesse pubblico:

il presunto diritto al distacco disegnato dall’art. 1118 c.c. € destinato ad
affievolire di fronte alle inderogabili esigenze di ordine pubblico imposte dal ri-
sparmio energetico, profilandosi come residuale, ove, cioé, non possa realiz-
zarsi diversamente l'adeguamento agli standard invalsi nell’'uso razionale
dell’energia” (dott. Franco Petrolati, in "I/ codice del condominio”, Giuffre, aprile
2014, pag. 85).

Anche la dott.ssa Gisella Dedato, da magistrato Civile presso la sez. 52 del
condominio (con la sentenza 9477/2010 in Giudizio da me patrocinata e perso)
affermava "le disposizioni della legge 10/1991 (in punto di installazione conta-
bilizzatori) per il loro carattere pubblicistico prevalgono sulla disciplina privati-
stica, donde 'autonomia negoziale delle parti risulta limitata.”

E poiché oggi I'adozione dei sistemi di contabilizzazione calore & "obbliga-
toria”, in forza di norma di rango primario, il D. Lgs. 102/2014, in quanto in-
tervento stimato “necessario” per il raggiungimento dell’'obbiettivo del
risparmio energetico, si ritiene che lo spazio per il distacco si sia assottigliato
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ulteriormente e residuerebbe per le sole ipotesi in cui il Condominio non possa,
per documentate ragioni tecniche e di costi, adottare i sistemi obbligatori di
contabilizzazione del calore o ai casi in cui ci si trovi in presenza di oggettive
carenze dell'impianto condominiale che non consentano ad una unita immobi-
liare di poter godere della normale erogazione di calore e non sia possibile in-
tervenire sull'impianto per ovviare alle disfunzioni lamentate.

Si consideri che un ulteriore elemento che dovrebbe portare a scoraggiare
i distacchi & I'obbligo, per i nuovi impianti - caldaie autonome, di canna fumaria
che arrivi fin sopra il colmo del tetto dell’edificio (ex legge 90/2013 di conver-
sione del D.L. 63/2013).

Resta inteso che si tratta di interpretazioni e non di certezze e di interpre-
tazioni elaborate a favore dell’'amministratore, ovvero nel senso di semplificare
ed agevolare la gestione del condominio piuttosto che di incrementarne le pro-
blematicita.

In ogni caso, oltre a questo spazio residuale per il distacco, restano ovvia-
mente da risolvere tutti i casi pregressi di distacco avvenuto e da capire come
conciliarli con la contabilizzazione.

Con i colleghi dell’Ufficio Legale ANACI Roma, raccogliendo le preziose indi-
cazioni del Centro Studi Nazionale ANACI,! abbiamo elaborato una sorta di
prontuario dell'amm.re di condominio per la risoluzione di alcune delle ricorrenti
questioni sottoposteci in materia di distacco, che oggi vi propongo con qualche
variazione ed integrazione a risposta di molti dei quesiti pervenuti in questi
giorni.

Il quesito pil ricorrente ed a monte é:

Cosa deve fare I'amministratore quando riceve la comunicazione di di-
stacco?

Preliminarmente, I'amministratore informa il condomino della normativa
pubblicistica in materia e dell’'obbligo di portare la canna fumaria sul colmo del
tetto ex legge 90/2013 di conversione del D.L. 63/2013 (informazioni che do-
vrebbero scoraggiare il condomino che vuole distaccarsi). Inoltre:

- Se lI'amministratore riceve dal condomino una semplice comunicazione, non
accompagnata dalla perizia:

L'amministratorere richiede a detto condomino la perizia redatta da un tec-
nico abilitato, che attesti I'assenza di notevoli squilibri di funzionamento o I'as-
senza di aggravi di spesa per gli altri condomini a seguito del distacco (di
seguito accenneremo ai requisiti di questa perizia).

Infatti, I'art. 1118 c.c. subordina I'esercizio del diritto individuale al distacco
alla sussistenza dei due presupposti tecnici richiamati ovvero 1) dell’assenza
di notevoli squilibri di funzionamento dell'impianto o 2) dell’assenza di aggravi
di spese per gli altri condomini, con onere probatorio del richiedente che il di-
ritto vuole far valere, anche ex art. 2697 c.c. (Chi vuol far valere un diritto in
giudizio deve provare i fatti che ne costituiscono il fondamento”).
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- Se il distaccante non fornisce la perizia richiesta:

L'amministratore porta la questione in assemblea e si ritiene che I'assemblea
possa anche vietare il distacco motivando espressamente a verbale il divieto
(ovvero che non é stata data prova dei presupposti tecnici che legittimano
I'esercizio del diritto al distacco) oppure potra richiedere la perizia di cui sopra.

Risulta importante motivare eventuale opposizione al distacco in quanto, la
delibera che in presenze delle condizioni di legge vieta il distacco € per la Cas-
sazione e nulla (Cass. sez. 63, 03.04.2012, n. 5331, Cass. 22 marzo 2011 n.
6481, Cass. 30.03.2006 n 7518), nel mentre & possibile che sia, a contrario,
ritenuta valida la delibera che vieta il distacco in assenza della prova delle con-
dizioni previste da legge.

- L'amministratore che riceve dal condomino la comunicazione di distacco
deve sempre convocare |'assemblea e notiziarne in merito il Condominio:

Ovviamente all’lODG I'amministratore porra la “comunicazione” di distacco,
e non “l'autorizzazione” al distacco ex art. 1118 c.c., essendo |'assemblea chia-
mata non gia ad autorizzare il distacco, cioé a concedere e/o costituire un di-
ritto, ma a valutare se ne sussistono i presupposti tecnici per I'esercizio.

Alcuni amministratori, ricevute le comunicazioni di distacco, non riportano
la questione in assemblea, limitandosi a prenderne atto anche ai fini della ri-
partizione delle spese.

Tale prassi non risulta corretta, per diversi ordine di motivi:

1) I'amministratore non consente all’assemblea di valutare se richiedere la pe-
rizia al distaccante, qualora non prodotta sebbene anche richiesta dall’ I'am-
ministratore, o una controperizia, se i risultati della perizia di parte non
convincono.

2) Il distacco presuppone pur sempre un intervento sui beni comuni ed ai sensi
del novellato art. 1122 c.c. "Nell’unita immobiliare di sua proprieta ovvero
nelle parti normalmente destinate all’'uso comune, che siano state attribuite
in proprieta esclusiva o destinate all’'uso individuale, il condomino non puo
eseguire opere che rechino danno alle parti comuni ovvero determinino pre-
giudizio alla stabilita, alla sicurezza o al decoro dell’edificio. In ogni caso e
data preventiva notizia alllamministratore che ne riferisce all’'assemblea”.
Ed “in ogni caso” sembra riferirsi ad ogni tipo di intervento sui beni comuni
e non solo a quelli potenzialmente pericolosi.

3) Ai sensi del DPR 74/2013, che ridefinisce le competenze del terzo respon-
sabile per la conduzione, manutenzione e conformita a legge dell'impianto,
occorrera che l'intervento di distacco venga effettuato dal terzo responsa-
bile, non potendo il tecnico del singolo condomino manomettere alcunche.
E’ pur vero che materialmente il “distacco” avviene dopo il punto di dirama-
zione ai sensi dell’articolo 1117 c.c., tuttavia, come l'articolo 1118 comma
4° stesso riconosce, questa operazione va ad incidere sull'impianto com-
plessivo di distribuzione.

Si potrebbero intravedere una responsabilita dell'amministratore per l'ipotesi
di mancata convocazione dell’'assemblea sul punto, ovvero responsabilita pro-
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fessionale per inadempimento al mandato ricevuto e quindi ai compiti propri
dell'amm.re (disciplinare I'uso dei beni comuni, compiere atti conservativi d ei
beni comuni, convocare I'assemblea nei casi previsti dalla legge ...). Si consi-
deri, peraltro, che non convocare I'assemblea nei casi previsti dalla legge (e
per la fattispecie potrebbe valere quanto previsto dall’art. 1122. c.c) potrebbe
portare - extrema ratio - alla revoca ex art. 1129 c.c. comma 12 n. 1 (cioe
omessa convocazione dell’'assemblea nei casi previsti dalla legge).

E, di contro, se I'amm.re disattendesse del tutto la comunicazione di di-
stacco, potrebbe essere il condomino ad agire verso I'amm.re per danni.

- Nell'assemblea chiamata a valutare la comunicazione di distacco si potranno
verificare le seguenti ipotesi:

1) la perizia del distaccato € esaustiva, perché dalla stessa si desume chia-
ramente che sono rispettate le condizioni poste dal comma 4 dell’art.
1118 c.c. ed allora il distacco ¢ legittimo e I'assemblea ne prende atto;

2) la perizia del distaccato non sembra completa ed esaustiva ed allora I'as-
semblea chiede al condomino di procedere ad una integrazione della pe-
rizia;

3) la perizia del distaccato non fornisce la prova del rispetto dei limiti con-
tenuti nella norma o i risultati non risultano condivisibili ed allora |'as-
semblea decide di dare incarico ad un tecnico di redigere una
controperizia (a spese del condominio), documento da utilizzare come
prova documentale in ipotesi di eventuale contenzioso con il condomino
distaccato

4) la perizia del condomino attesta che il distacco non rispetta le condizioni
dell’art. 1118 comma 4 c.c. ed allora I'assemblea potra vietare il distacco
con motivazione espressa a verbale (ovvero mancanza dei presupposti
di legge del diritto al distacco).

Se il condomino, cui I'assemblea ha vietato il distacco in assenza della prova
delle condizioni richieste dall’art. 1118 comma 4 c.c., si distacca lo stesso il
condominio lo diffida a ripristina la situazione quo ante (riallaccio) e potra pro-
muovere una causa per far accertare la illegittimita del distacco.

Molte delle domande pervenute attengono ai requisiti della perizia che il di-
staccante ha 'onere di presentare.

Si ritiene che la perizia deve essere redatta da un tecnico abilitato, secondo
quanto prescritto dal Dm 37/2008, cui rimanda anche il recente Dpr 74/2013,
che ha ridisegnato il tema della conduzione e dei controlli degli impianti termici.
Nella fattispecie, il professionista deve essere iscritto agli albi professionali ed es-
sere in possesso delle specifiche competenze tecniche in materia di trattamento
degli impianti di riscaldamento dotati di canne fumarie collettiva ramificate.

All'interno del documento devono essere presenti varie informazioni, innan-
zitutto I'accertamento dello stato dei consumi della caldaia e la proiezione del
consumo ipotizzato, in caso di distacco. In secondo luogo, la perizia va corre-
data da una previsione che attesti come, in virtl delle caratteristiche tecniche
dell'impianto, il distacco non creera notevoli squilibri all’impianto centrale.
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Non pochi quesiti richiedono come gestire i distacchi ante riforma Legge
220/2012, ovvero come si deve comportare I'amministratore nei confronti di
quei condomini che si siano distaccati ante riforma, per i quali una delibera as-
sembleare, ovvero una norma del Regolamento di condominio, 0 ancora una
sentenza, abbiano stabilito una loro, pur minima, compartecipazione alle spese
di combustibile dalle quali I'art. 1118 c.c. esonera totalmente i distaccati.

Si ritiene che I'amministratore dovra continuare ad applicare la percentuale
stabilita dalla delibera, dal regolamento o dalla sentenza.

L'art. 1118 comma 4 c.c. non € norma inderogabile e pertanto |'accordo
(negoziale) scaturente dalla delibera o dal regolamento, ovvero la statuizione
contenuta in una sentenza passata in giudicato (non pil controvertibile) costi-
tuiscono la fonte regolatrice del regime di spesa applicato al caso specifico. Si
consideri che l'art. 1123 c.c., in punto di ripartizione delle spese, fa salva la
“diversa convenzione”.

Peraltro la legge non €& retroattiva (art. 11 delle Preleggi) e non potrebbe
pertanto applicarsi a casi precedenti gia definiti.

Si osservi, ancora, che la quota per i consumi posta a carico dei distaccati
era, o meglio sarebbe dovuta essere, il frutto ed il risultato di un‘indagine tec-
nica con la quale quantificare la quota della dispersione del calore cioé l'incre-
mento di spesa a carico degli altri condomini a seguito del distacco, per il
combustibile necessario ad ottenere lo stesso quantitativo di calore precedente
al distacco stesso. L'adozione da parte dell’assemblea condominiale di rapporti
percentuali dei c.d. consumi involontari, senza il supporto della perizia tecnica,
era ed e prassi erronea che espone la delibera alla contestazione da parte del
soggetto distaccante che non abbia accettato la quota accollatagli dall’'assem-
blea, e che potrebbe eccepire il vizio della delibera per eccesso di potere.

Alla luce di quanto esposto, coloro che, in forza di distacchi ante riforma,
pagano una certa quota di consumo (tecnicamente compensativa dell’aggravio
di costi per gli altri condomini), ai sensi del dettato dell’art. 1118 c.c. non avreb-
bero proprio il diritto a rimanere distaccati, perché la quota che pagano com-
prova, appunto, |'esistenza di aggravi di costi per gli altri per gli altri condomini.

Quali sono in concreto le spese dalle quali € esonerato il distaccante?
E quali le condizioni per poter procedere al distacco?

Ai sensi del disposto dell’art. 1118 c.c. il distaccante deve contribuire alle
spese per la manutenzione straordinaria, dell'impianto, per la sua conserva-
zione e messa a norma.

Orbene, per una definizione di “manutenzione straordinaria” dell'impianto
termico trova necessariamente applicazione il DPR 412/1993 il quale da la de-
finizione di questa voce all‘articolo 1 lettera i), definizione, identica a quella
prevista nell’allegato A al D. Lgs 311/2006: "per «manutenzione straordinaria
dell'impianto termico», si intendono gli interventi atti a ricondurre il funziona-
mento dellimpianto a quello previsto dal progetto e/o dalla normativa vigente
mediante il ricorso, in tutto o in parte, a mezzi, attrezzature, strumentazioni,
riparazioni, ricambi di parti, ripristini, revisione o sostituzione di apparecchi o
componenti dell'impianto termico”.
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Di contro, per la voce “conservazione” non esiste una definizione. La Giuri-
sprudenza, richiamando anche l'articolo 1104 del codice civile, ritiene che le
spese per la conservazione attengano all’integrita del bene e riguardano le ero-
gazioni per la conservazione in senso stretto, per la manutenzione ordinaria e
straordinaria e per le riparazioni, ed afferiscono all’utilita oggettiva del bene
(Cassazione Civile, Sez. II, 25.03.2004 n. 5975).

E’ quindi un concetto persino pit ampio rispetto alla semplice manutenzione
ordinaria che, pero deve intendersi ricompresa. Giova anche in questo caso ri-
chiamare la definizione che l'allegato A al D. Lgs 311/2006 da a tale voce: «per
“manutenzione ordinaria dell'impianto termico”, si intendono le operazioni spe-
cificamente previste nei libretti d’uso e manutenzione degli apparecchi e com-
ponenti che possono essere effettuate in luogo con strumenti ed attrezzature
di corredo agli apparecchi e componenti stessi e che comportino l'impiego di
attrezzature e di materiali di consumo d’uso corrente».

La “messa a norma”: si devono intendere tutti quegli interventi sull’impianto
termico determinati da obblighi di legge.

Restano dunque escluse solo le spese per il godimento del bene le quali, at-
tenendo all’'uso delle cose comuni, scaturiscono da un fatto soggettivo, perso-
nale, mutevole, se si vuole escludere anche la spesa per il terzo responsabile
che si ritiene spese obbligatoria connessa alla gestione dell'impianto (contra-
riamente pero a ben pil autorevoli pareri in dottrina che includono le spese
per il terzo responsabile tra quelle da esonerare).

Si tratta in sostanza di un esonero solo dai consumi per il combustibile e
dall’energia elettrica necessaria per la produzione e la distribuzione del calore.

Peraltro, se si considera che normalmente un consumo indiretto (inteso
come dispersione di calore) si verifica sempre, e questo verrebbe a gravare
sugli altri condomini, si dovrebbe concludere che in ogni distacco mancherebbe
il presupposto del “aggravi di spese per gli altri condomini”, con impossibilita
di procedervi, salvo eventuali accordi in sede assembleare, come accadeva ante
riforma Legge 220/2012.

La Corte di Cassazione, anche di recente, con sentenza 30 aprile 2014, n.
9526, ha confermato un orientamento secondo il quale ci sarebbe, sempre, un
aggravio di costi per gli altri condomini se non si verificasse un risparmio di
spesa dei consumi a distacco avvenuto nelle gestioni successive.

A dirla con un esempio: se il condominio Alfa spende per il combustibile per
I'impianto 100 e la quota parte del distaccante € 10, a distacco avvenuto il con-
sumo dovrebbe essere circa 90. E se cid non avviene il distaccato deve contri-
buire interamente anche alle spese di consumo, difettando i presupposti per il
distacco poiché la quota che non sarebbe posta a carico del distaccato grave-
rebbe sugli altri.

Soluzione limite ed invero tecnicamente non condivisibile perché i consumi
di ogni anno dipendono anche da fattori esterni, quali la rigidita della stagione
ed una comparazione delle spese dei consumi nei vari anni hon appare un pa-
rametro attendibile.

Per quanto attiene al requisito dello “squilibrio termico di funzionamento”,
si deve intendere che esso faccia riferimento allo squilibrio impiantistico e non
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a quello termico dovuto alle differenze di temperature all'interno degli appar-
tamenti (Cassazione Civile, Sez. II, 27.05.2011 n. 11857).

Lascia basiti I'uso dell'aggettivo qualificativo “notevole” che non si concilia
con un testo di legge ma altrettanto sconfortati lascia I'ulteriore conseguenza
di tale requisito che ingenererebbe una disparita di trattamento per I'ipotesi di
distacchi multipli nel tempo. Infatti, se ai primi distacchi difficilmente si po-
trebbe registrare un “notevole” squilibrio di funzionamento, esso certamente
ricorrerebbe per successivi distacchi, risultando a quel punto l'impianto sovra-
dimensionato e anti economico.

Con la conseguenza che il diritto al distacco ricorrerebbe per i primi distacchi
ma non per gli altri!

Il divieto di distacco previsto dal Regolamento di condominio

Poiché I'art. 1118 comma 4 c.c. non é tra gli articoli del codice civile dichia-
rati inderogabili dal comma 4° dell’art. 1138 c.c., il regolamento di condominio
puo prevedere il divieto di distacco o un regime di compartecipazione alle spese
di combustibile e di gestione, per le ipotesi di distacco consentito, diverso da
quello previsto dall’art. 1118 c.c. ed in tal caso prevarrebbe il regolamento.
Ovvero, prevale il regolamento di contenuto contrattuale sull’art. 1118 c.c.

Va, tuttavia, segnalato, che una recente sentenza della Corte di Cassazione,
Cass. sezione 22 n. 19893 del 29.09.2011, ma comunque precedente alla ri-
forma Legge 220/2014, ha stabilito, al contrario, che il regolamento di condo-
minio, anche se contrattuale, non pud menomare i diritti che ai condomini
derivano dalla legge che tuteli interessi pubblici superiori.

Il linea con questo orientamento & uno dei primi pronunciamenti giurispru-
denziali (Ordinanza di Torino del 20.01.2014) in materia, che considera non
meritevole di tutela per contrarieta all’ordine pubblico la norma del Regola-
mento che vieta il distacco.

Suggerimento: si consiglia di rappresentare in assemblea il contrasto tra la
norma dell’art. 1118 comma 4 c.c. e la sentenza in questione, lasciando all’as-
semblea la decisione di non consentire il distacco vietato dal Regolamento di
condominio e rappresentando la eventualita che per conseguenza possa essere
impugnata la relativa delibera.

Il condomino che rifiuta di consentire la contabilizzazione nel proprio
appartamento.

Se l'assemblea ha deliberato di passare al sistema di contabilizzazione del
calore, come ora da obbligo di legge, tutti devono consentire le opere e restano
vincolati al delbierato anche i dissenzienti e gli assenti (art. 1137 c.c.).

Ove la questione non si risolva bonariamente, I'amministratore ha la possi-
bilita di agire giudizialmente in via di urgenza per ottenere dal Giudice un prov-
vedimento che gli consenta di accedere alla proprieta esclusiva. Ex art. 843
c.c.: “Il proprietario deve permettere I'accesso e il passaggio nel suo fondo,
sempre che ne venga riconosciuta la necessita, al fine di costruire o riparare
un muro o altra opera propria del vicino oppure comune”.
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In alternativa € anche possibile e legittimo che I'amministratore (meglio, I'as-
semblea) attribuisca al condomino renitente I'intero consumo che risulta per dif-
ferenza rispetto a quanto contabilizzato, come se avesse le valvole sempre
completamente aperte alla massima potenza. In tale senso soccorre la sentenza
gia citata del Tribunale di Roma n.9477/2010 G.U. D.ssa Dedato, secondo la
quale che "non puo ritenersi arbitraria la decisione di attribuire la massima po-
tenza calorica ai radiatori che sono sprovvisti di contabilizzatori del calore, in
quanto, non essendo provvisti i radiatori di valvole di chiusura [...], appare ra-
gionevole ritenere che il consumo sia pari alla massima potenza calorica del ra-
diatore.”

Il condomino che rifiuta I'installazione essendo gia distaccato

In tale caso particolare il rifiuto appare in linea di massima giustificabile. I
misuratori condominiali non potrebbero svolgere la loro funzione sull’impianto
singolo e non avrebbero utilita.

Il condomino gia contabilizzato che vuole distaccarsi

Il condomino non usa l'immobile e quindi il riscaldamento le valvole sono
sono chiuse. Si chiede se puo distaccarsi e se sia necessaria la perizia.

Premettendo che il non uso dell'impianto centralizzato non consente esonero
dalla spese (Cass. 10560/2001, Cass 5813/2001) perché "il singolo condomino
non ha firmato un contratto con prestazioni corrispettive con il condominio”,?
alla luce di quanto gia esposto si deve ritenere esistere una valutazione nega-
tiva a tale operazione, desumibile dal sistema normativo pubblicistico.

In ogni caso, nella fattispecie rappresentata esiste anche un regolamento
che sancisce I'impossibilita di sottrarsi alle spese riscaldamento rinunciando al
riscaldamento e che prevarebbe rispetto al dettato dell’art. 1118 c.c.

Cio premesso, si ritiene che il distacco sia escluso ma in ogni caso, pur vo-
lendolo astrattamente concepire, si imporrebbe comunuge la necessita di una
perizia che difficilmente, considerando il sistema di contabilizzazione, potrebbe
portare a dimostrare |'assenza tecnica dell’aggravio di costi.

* Titolo

1) Il distacco dall'impianto centralizzato di riscaldamento o di condizionamento - testo
a cura di Edoardo Riccio e Massimo Ginesio, approvato dal Centro Studi Nazionale in
data 09.11.2013.

2) Avv. Carlo Patti, "Contabilizzazione del calore: casi particolari in condominio” Semi-
nario Anaci Roma 15.05.2012.
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La Laurenti HRS & un’impresa nata nel
2004 operando nel settore del verde
pubblico e privato, eseguendo potature e
abbattimento di grandi alberi e palme in
Tree-Climbing (mediante funi). Dal 2007,
LAU RE NTl H Rs vista la grande richiesta del mercato di
—— — poter fare a meno di ponteggi e piatta-
forme aeree, abbiamo ampliato i nostri
servizi anche nel settore edile, avvalen-
doci della nostra grande esperienza
nell’operare su fune e inserendo tra i
nostri collaboratori operai formati
nell’utilizzo di attrezzature per il lavoro
in quota e con grande esperienza
nell’eseguire opere edili.

O

Sui grandi alberi in Tree-Climbing
N W

Esecuzione di piccoli interventi di muratura su
tetti piani inclinati e in sospensione completa.

Pulizia, riparazione e ripristino
dell’impermeabilizzazione nei canali di gronda.

Pulizia finestre e coperture in vetro.

Istallazione di sistemi antivolatili su cornicio-

ni,comignoli etc.

Istallazione e riparazione canne fumarie.

B per l'accesso e il posizionamento mediante funi vengono istallati anco-
raggi a norma UNI EN 795 Classe A con linee vita a norma UNI EN 795
Classe C, I'unico sistema per garantire massima sicurezza agli operatori.

Il Tree-Climbing & una metodica di lavoro che per-
mette la salita ed il movimento nella chioma
dell’albero attraverso il solo utilizzo di funi, bloc-
canti e moschettoni. Il lavoro é svolto nel pieno

rispetto delle normative vigenti sulla sicurezza e
senza l'utilizzo di piattaforme aeree.

Pronto intervento di rimozione rami pericolanti. Anco-
raggio di grandi rami a rischi di rottura. Servizio di rimo-
zione completa delle pigne.

Abbattimenti controllati tramite I'utilizzo di frizioni, cor-
de e carrucole.

Potatura alberi ornamentali (sfoltimento, contenimen-
to e riequilibra tura chioma).

Potatura e abbattimento grandi palme.

B |l nostro personale dispone di una forma- B Utilizziamo attrezzature a norma di legge. B Tutto il personale & regolarmente assicura-

zione specifica per lo svolgimento di lavori
in quota.

Laurenti Roberto

to.

Via Casal Bianco 442 00012 Setteville di Guidonia (RM) Tel. 3356682839 Fax 0774506546 E-mail laurenti.roberto@alice.it
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AGGIORNAMENTO ISTAT - VARIAZIONI ANNUALI

Dicembre 2012 - Dicembre 2013 0,6% (75% = 0,450%) G.U.27/1/2014 n. 21

Gennaio 2013 - Gennaio 2014 0,6% (75% = 0,450%) G.U.5/3/2014 n. 53
Febbraio 2013 - Febbraio 2014 0,5% (75% = 0,375%) G.U.31/3/2014 n. 75
Marzo 2013 - Marzo 2014 0,3% (75% = 0,225%) G.U. 23/4/2014 n. 94
Aprile 2013 - Aprile 2014 0,5% (75% = 0,375%) G.U.11/6/2014  n. 133
Maggio 2013 - Maggio 2014 0,4% (75% = 0,300%) G.U.21/6/2014 n. 142
Giugno 2013 - Giugno 2014 0,3% (75% = 0,225%) G.U.25/7/2014 n.171
Luglio 2013 - Luglio 2014 0,1% (75% = 0,075%) G.U.22/8/2014 n. 194
Agosto 2013 - Agosto 2014 -0,1% (75% = -0,075%) G.U. 22/9/2014  n. 220

Settembre 2013 - Settembre 2014 - 0,1% (75% = =0,075%) G.U. 24/10/2014 n. 248
Ottobre 2013 - Ottobre 2014
Novembre 2013 - Novembre 2014

[ [\
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Servizi per Amministratori di Condominio e Condomini

O Sicurezza @ Privacy @ Gas

Digs BL/Z008 DLps 19612083

Mail:infossoraservizi.it - Tel: 0736.343984
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APERTURA DEL CENTRO ELABORAZIONE DATI PER IL SERVIZIO
DI PAGHE E CONTRIBUTI RELATIVO AI DIPENDENTI DI CONDOMINIO
E AGLI STUDI PROFESSIONALI DEGLI AMMINISTRATORI

Anaci Roma Service s.r.l. & lieta di annoverare tra i servizi professionali che pud
offrirti, la nascita del C.E.D. per il “servizio di buste paga”.
I nostri punti di forza sono:
e abbattimento del costo del servizio;
e tutela dell’associato ANACI con la verifica dei contratti, indennita e rispetto del
C.C.N.L;
e assunzioni temporanee per le sostituzioni dei dipendenti di fabbricato;
e assistenza nelle conciliazione in caso di vertenze;
e servizi collaterali, indispensabili alla professione di Amministratore;
e professionalita, servizio on-line, reperibilita per le urgenze.
Potrai scegliere se iscrivere il tuo condominio (€ 100,00 + iva ogni anno) ad A.R.S.,
usufruendo del prezzo scontato di € 21,00 + iva per ogni busta paga (comprensivo
di: compilazione cedolino, tenuta libro unico del lavoro, inoltro uniemens mensile,
mod. CUD, autoliquidazione Inail, calcolo TFR annuale, fac simile mod. 770 relativo
ai compensi del personale) ed usufruire degli ulteriori servizi fondamentali per la
tua attivita professionale (vedi costi nell” area riservata del sito www.anaciroma.it
- LOGIN in alto a destra in homepage) o semplicemente usufruire del servizio
paghe, al costo promozionale di € 25,00 + iva, sempre e comunque vantaggioso
rispetto ai prezzi di mercato.
Ti ricordo che l'iscrizione del tuo condominio ad Anaci Roma Service, ti permettera
oltre che abbattere i costi del condominio e del tuo studio, di usufruire, unitamente
ai tuoi amministrati di ulteriori servizi scontati (catasto, conservatoria, invio mo-
dello 770, certificati fallimentari, recupero crediti, lettere di sollecito legale, vidi-
mazione libri assemblea e amministratore, volture codice fiscale del condominio,
ecc. ecc.) e sopratutto , consulenze gratuite ai condomini.
Il servizio e attivo dal 3 gennaio 2014 ed il C.E.D. (linea telefonica dedicata
06/42020941), che rispettera il seguente orario:
e dal lunedi al venerdi dalle ore 9,00 alle ore 12,00
e il servizio di consulenza iniziera il 7 gennaio 2014 ed un consulente del lavoro
sara a tua disposizione il martedi e giovedi mattina, di ogni settimana.
Al fine di tutelarti, A.R.S. si impegnera a raccogliere, inizialmente, tutte le infor-
mazioni di ciascun dipendente di fabbricato e dei tuoi eventuali dipendenti, per ef-
fettuare uno screening dell’attuale busta paga, delle eventuali indennita lavorative
se conformi al Contratto Collettivo Nazionale di Lavoro dei dipendenti di fabbricati
e degli studi professionali.
ADESSO CI MANCA SOLO IL TUO CONTRIBUTO.
Con l'occasione ti ricordo che A.R.S. srl & di proprieta ANACI ROMA e quindi &
anche Tua.
Il tuo contributo ci permettera di aiutarti nell’espletamento della tua Professione.
Gli utili saranno reinvestiti a favore dei soci con I'ampliamento della gamma dei
servizi, lo sviluppo della formazione e della cultura, la promozione e la pubbliciz-
zazione dell'immagine dell'amministratore ANACI.
Nell’augurarti uno splendido 2014, ti aspetto fiducioso.

ANACI ROMA SERVICE s.r.l.
Presidente del C.d.A.
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COEFFICIENTI DI RIVALUTAZIONE TFR

1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989

8,39%
11,06%
8,09%
7,93%
4,76%
5,32%
5,59%
6,38%

1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997

6,28%
6,03%
5,07%
4,49%
4,54%
5,85%
3,42%
2,64%

MISURA INTERESSI LEGALI

5% Fino al 15/12/90
10% Fino al 31/12/96
5% Dal 1/1/97
2,5% Dal 1/1/99
3,5% Dal 1/1/2001
3% Dal 1/1/2002
2,5% Dal 1/1/2004
3% Dal 1/1/2008
1% Dal 1/1/2010
1,50% Dal 1/1/2011
2,50% Dal 1/1/2011
1% Dal 1/1/2014

(art. 1284 c.c.)

(legge 26/12/90, n. 353)
(legge 23/12/96, n. 662)
(D.M. 10/12/98)
(D.M. 11/12/00)
(D.M. 30/11/01 in G.U. 290 del 14/12/2001)
(D.M. 1/12/03 in G.U. 286 del 10/12/2003)
(D.M. 12/12/07 in G.U. 291 del 15/12/2007)
(D.M. 4/12/09 in G.U. 291 del 15/12/2009)
(D.M. 7/12/10 in G.U. 292 del 15/12/2010)
(D.M. 12/12/11 in G.U. 291 del 15/12/2011)
(D.M. 12/12/13 in G.U. 292 del 13/12/2013)

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005

2,63% 2006  2,75%
3,10% 2007  3,49%
3,54% 2008  3,04%
3,22% 2009  2,22%
3,50% 2010 2,94%
3,20% 2011 3,88%
2,79% 2012  3,30%
2,95% 2013 1,92%
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| NoTIZIE

QUALITA DELLA VITA

L'annuale classifica del quotidiano Il sole 24 ore sulla vivibilita nelle 107
province italiane vede Ravenna al primo posto ed ultima Agrigento alla luce di
parametri che definiscono la “qualita della vita”. Il tenore di vita, I’abitazione,
I'inflazione, il tempo libero, il benessere, la ristorazione, i giovani, gli stranieri,
la microcriminalita, I'ordine pubblico, la densita demografica, ecc.

Roma & dodicesima con un notevole miglioramento rispetto al 2013 (Milano
ottava); Viterbo 71, Latina 73, Rieti 78, Frosinone 89.

DETRAZIONI FISCALI

La legge di stabilita (n. 190/2014) ha prorogato al 31 dicembre 2015 sia la
detrazione 50% sugli interventi di ristrutturazione edilizia, sia quella del 65%
sui lavori per la riqualificazione energetica.

ANAGRAFE CONDOMINIALE

Il Tribunale di Trento (ordinanza 1/12/2014) ha revocato un amministratore
non ha rispettato tale obbligo (art. 1130 n. 6) ritenute gravi irregolarita, senza
considerare attenuanti per I'amministratore non professionista nominato se-
condo un avvicendamento annuale fra i residenti nello stabile.

FATTURA E-MAIL ED IMPOSTA DI BOLLO
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REGISTRAZIONE CONTRATTI DI LOCAZIONE

Il nuovo contratto va presentato ad uno degli Uffici Entrate entro trenta giorni
dalla decorrenza del contratto in tre copie (ciascuna con marca da bollo da euro
16,00, contrassegno telematico rilasciato dallintermediario) unitamente alla copia
del Modello F23 che attesta I'avvenuto pagamento dell'imposta di registro 2%
(minimo di euro 67,00) da calcolare sul totale del canone annuo con arrotonda-
mento all’'unita di euro. Due copie del contratto vengono restituite subito. Dal
1/7/2010 & previsto I'obbligo di indicare i dati catastali di riferimento.

In occasione di successivi rinnovi o proroghe & sufficiente effettuare il solo
versamento dell'imposta sul totale annuo del canone aggiornato con Mod. F23
(non esiste minimale). E possibile beneficiare di uno sconto sullimposta (alla re-
gistrazione del contratto iniziale) anticipando il pagamento per tutto il periodo di
vigenza del contratto (quattro o sei anni). In caso di risoluzione anticipata del
contratto & dovuta I'imposta di registro di euro 67,00 (entro 30 gg. dall’evento).

E possibile utilizzare la modalita telematica per la registrazione; il pagamento
on line e contestuale utilizzando lo specifico modello compresa I'imposta di bollo
con addebito su c/c esistente presso banche convenzionate con agenzia delle
entrate.

I codici tributo sono i seguenti (causale RP):
e NUOVO CONTRATTO 115T PROROGA 1147
¢ RINNOVO ANNUALE 1127 SANZIONI ritardato pagamento 671T

¢ NUOVO CONT. (intero periodo) 107T INTERESSI ritardato pagamento 731T
e RISOLUZIONE ANTICIPATA 113T

ROMA 1 VIA IPPOLITO NIEVO, 36 TIN
ROMA 2 LARGO LORENZO MOSSA, 8 TIP
ROMA 3 VIA DI SETTEBAGNI, 384 TJQ
ROMA 4 VIA MARCELLO BOGLIONE, 7/25 TIR
ROMA 5 VIA DI TORRE SPACCATA, 110 T1S
ROMA 6 VIA CANTON 20 TIT
ROMA 7 VIA G. BATTISTA CONTI, 15 - Acilia TIU
ROMA 8 VIA CARLO POMA, 7A Pomezia TV
CIVITAVECCHIA VIA ACQUEDOTTO ROMANO, 1 TIF

L'eventuale deposito cauzionale indicato nel contratto non & soggetto ad im-
posta di registro se la garanzia € prestata direttamente dall'inquilino. Se invece
la garanzia e prestata da terzi (es. polizza fidejussoria) l'importo del deposito
deve essere assoggettato all'imposta di registro nella misura dello 0,50% (riso-
luzione ministeriale 22/5/02 n. 151).

In caso di ritardato pagamento dell'imposta & possibile utilizzare il ravvedi-
mento operoso aggiungendo al versamento con i relativi codici tributo gli inte-
ressi legali (1% annuo) rapportati ai giorni di ritardo oltre la sanzione dello
0,20% per ogni giorno di ritardo; dal 15° giorno 3,00% dell'imposta dovuta se
la regolarizzazione avviene entro sessanta giorni dalla scadenza contrattuale
annuale e del 3,75% se entro un anno.
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* CONDUZIONE MANUTENZIONE
TERZO RESPONSABILE

* IMPIANTI DI RISCALDAMENTO
* CONDIZIONAMENTO

* PRODUZIONE CALORE E
ACQUA CALDA SANITARIA

* SISTEMI DI CONTABILIZZAZIONE
DEL CALORE

con il contratto
di manutenzione
telegestiamo la
centrale termica

metrotermieca s

Via Luigi Capuana, 40 - 00137 Roma - Tel 06 86894296 - Fax 06 86897275
informa@metrotermica.it www.metrotermica.it



Separare la proprieta
individuale da quella comune
in condominio

di Maria Simona De Medici *

Con il presente articolo si vuole analizzare la possibilita per un condomino
di cedere la propria quota di spettanza sul bene comune.

Su tale questione si € pronunciata la Corte di Cassazione con sentenza N.
8092 del 8 aprile 2011.

La vicenda analizzata dalla Suprema Corte aveva ad oggetto I'alloggio del
portiere per il quale ne era stato deliberato in assemblea condominiale il mu-
tamento di destinazione attraverso la trasformazione dello stesso alloggio in
due autorimesse e la loro successiva vendita al condomino che avrebbe offerto
il prezzo piu alto.

La persona che si era aggiudicata l'acquisto dell’autorimessa piu grande,
lamentava che, nonostante quanto stabilito dalla delibera, alcuni condomini
rifiutavano di cedere la propria quota di spettanza su detto bene opponendosi
alla stipulazione del contratto definitivo di compravendita, trattandosi, a loro
parere, di bene comune sul quale vantavano diritto di comproprieta. A seguito
di cio lo stesso agiva in giudizio nei confronti dei suddetti condomini, con esclu-
sione di quelli che si erano resi disponibili a trasferirgli la loro quota millesimale
di proprieta del bene comune, chiedendo al giudicante di ordinare ai condomini
convenuti in giudizio il trasferimento del bene in suo favore.

La Suprema Corte per la risoluzione del caso, molto opportunamente, ha
analizzato preliminarmente la possibilita per un condomino di cedere ad altri
il proprio diritto di comproprieta.

La stessa osservava che in ambito condominiale la cessione da parte del
condomino della propria quota di spettanza sul bene comune non puo avvenire
se non contestualmente alla cessione della propria unita immobiliare o comun-
que fin quando sussiste il vincolo di asservimento tra il bene in comproprieta
e le singole proprieta esclusive dei condomini. Pertanto, alla luce di tali consi-
derazioni, la Suprema Corte ha evidenziato come nel caso in esame tale ces-
sione da parte dei singoli condomini fosse possibile poiché, a seguito della
delibera di trasformazione della destinazione del bene da alloggio del portiere
ad autorimessa ad uso esclusivo, il bene aveva dismesso la sua natura condo-
miniale, comportando cio il venir meno del vincolo di asservimento all’'uso delle
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singole proprieta esclusive. Per completezza espositiva, ritengo sia necessario
analizzare “il caso contrario”, ossia la possibilita per un condomino di alienare
il proprio immobile riservandosi la comproprieta delle parti in comune. A tal
riguardo la VI Sezione Civile della Corte di Cassazione ha statuito che un con-
domino puo alienare I'immobile di sua esclusiva proprieta riservandosi la com-
proprieta delle parti in comune. Si sottolinea, perd, come non si tratti di un
orientamento contrario a quello analizzato con la sentenza in commento, la
corte ha precisato, infatti, che tale riserva di comproprieta & possibile - anche
in questo caso - solo quando viene meno il vincolo di asservimento tra I'im-
mobile alienato e le parti comuni di cui si & riservato la proprieta.

Pertanto, alla luce delle due richiamate sentenze, si puo affermare come in
tema di condominio i condomini possono cedere la propria quota di spettanza
sul bene comune solo quando tale bene non ha piu la funzione di servire la
proprieta immobiliare privata ed & suscettibile di godimento individuale e uti-
lizzazione indipendente da quella delle unita immobiliari. In tale ultima ipotesi
il bene comune, infatti, viene sottratto alla disciplina che regolamenta il con-
dominio per essere affidata a quella della comunione ordinaria.

Vuoi risparmiare fino al 30%

sui tuoi costi per il riscaldamento e I'acqua
adeguandoti a quanto richiesto dalla legge regionale?

Tel. 06-59.47.41.33
Ti offriamo: . ST
il noleggio dei nostri apparecchi, e Elistasltalani
un servizio di contabilizzazione certificato 1SO 9001:2008,

la possibilita di preservare risorse preziose e limitate. www.istaitalia.it
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lanie da ron consantime pia § rasiers
manio Eepemin, conducanio U ESEME
cri%co della merispredanes del 5.0

Paricoiars inleresss ha susoiato
rimervento def Prol. Nicoks 1.4p.u.rl
Ordinario o Istituzioni di Cifee Privada
af'Uriversila *la Sapienza®™ di Roma,
chit i soliolinealo la “perenns”™ coma-
nicne chi caratiadzea (| condomin & i
suA diffuisions nolla realtd AlkANE,
oeEsETvando che non pelrh ancora &
ingd men cecuparsi dal e Infaress)
amargenil dalia vila condominiale pei

PIANETA CONDOMINIO

Prima Conferenza sull’abitare in citta
i Nunzio Zzo

una disciplina piu agerane alle msinke
situnzion! gurdiche & socal

I Prasidania oi seriens del
Tribunaks di Aoma dr. Lazzare ha -
simalo le complasse problematicha aore
dopo la novella progessuale che BB
afidbuio al Gipdice & Pace algune gon-
frervarsle condominiall, satlolisadnos WA
navitd che incido sopralubio sulla cufura
doghi oporatod dal diriino, In mesdio akia
TR CESerVRRTE Dl eI QiU
cha processusll ehe deve sssers bilan-
ciatn dalla speceierza ¢ semplicni che §
Begislators ha imess sssicurane o @k
lipo O processn,

La complessa problematica afferon-
im ml consorzin @ &l condaminio & Stala
illustratn dall"Aww. Terzago che ha evi
denziaio anche le soluzionl che possont
prospetiarsl ped wa soddislacenie ma
izzazions deghl ineressl colnvelll @ che
Spess0 non Irovano aloun rlarmenic
cafo naella diselpling legisiativa cha nor
ha ancora recapio "evoluzione nel fral:
lempo allarmdalad nel rapport o gesiio
i il patrimanio immobslare

La dikativia guestions sulle legiti-
mith dell'ssposizions nel rendiconio dal
cd. cost pluriennali & slala ekaminala
con acume glurndico dal daf Lo
Procuraiore Ganarale delin Corte
d'Appefio di Milano che, soiiolineando
lassohuln necessild di un‘imempeatario-
ng adeguairice abla muiate esigense
pratiche  ha lornito esausiive demosim-
zicne dell'impossibilith df condividere
"gremamenio delln Cassazione suila
defmtaricng anrasle doile corBREizEa-
#airl condominlagd In un rondiconto oha,
gacondn il reistore, deve possadens |
caraiwer delia sermglicila e asparenza,
con mocalikh che o avwicinene aln for
maziony del bilancio socistarno, in congs
derazions del rilewantt walerd lmaneiaed
imnrandi ormad ol condominio cha non
pub pil essems iraltalo come und e
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phocs ssinpsacazions o un lrrtlevanie
Funndaln

| nusmerssl problemd relalivi alla die
i del bEm coimudy SBond BLAT (usiral
QanAvy. Mawmizio De TEla che na poso
In ewideanza ls molle incangrusnze di
ALMmErose pronuncie giunsprodensial
che Aon pammaliono di delingdfe un
PANGMAME uNlorme 9 e

L'Ave. D@ Padola ha condons una
puniunie dicamina dail' impugnativa deils
dolibers asssmblaar, sollermandos
saille implicanon elalive s nalilia eo
annullpbilitd delle slesse, manire |
Cansighsng i, Hadivg i ekadmsialo la
diehcals guasiionE delll conssrvazhans
della documeniariong condominiake i
ralariong & cwilo noconpsciuio a8l cons
dulfons & previsto dala legge del'sgod
canomy ohe, secondo alcume intepreda-
Zlonl, comporiersbbe conseguantd al
fini dall'obbllge dell"amminisiralons 4l
porre a disposizions quala documents
Hong 0N feu GIEpoNIBIE, SOCEND Fipo-
tesl di {mlsilh docismentale

La Conlgrenaa ha, pol, mppresenia
1o wn momenio d grands nlomess par
tutti | problemi inarenti il rapperic di
IDCARDNE ChEe POESGNO MoxlErg S8 mp
parts condominiabs, come ad asempio (8
diskuingbe dalle apass, par la guall spes
a8 & assiziilo &l circolarione d

accordi cha moh hihns poavuls e 1oF
mals LonoscrennE cel rnpprasantans 0
futhe e park ireessate,

Gon 'opam equilibratiice del mode-
ralore dr. Gemillini del Sgorriere delln
Sara, | rappreseniant del SUNIA
Patiotta, ded SICET Rossini e del"UM AT
Bamalas kanna raliaio | probiams ghe
ailendono una soluZions che valga &
ripoiang senenifia nel rapportl localons
wullineg 0 ralazione specialimanis alls
npartizione delle spess, menia Avy
Giuggiall, Preskdente Nazionake UPPI @
vy, Palta, Vice Presidente Naponake
ASPP! Pannd, con vivaciih, contrabial
juln alle prospeitazion del pesostl inlas-
looubor. dondondandd SEelMoDpoMumnlE o
i peossimo approlondib conlromo pee
Uil Soluziong soddiptncants ol codElL-
1o che rn P eS8 projlraflo sanzo
peregiudici per enlrmmbe I8 parh

Linconiro delle aqganizzazion) cho
futstana | ver ed sifeltivi interessl in
confiiite tra | propraten @ | conduiton &
skibe molo peolboud per Bn'auspesata ©
glusts sokreng dalls nimarnen contng.
vErsie, anche con Vintarvanio deal
' AMACH P un SRS COMpIEREnne
o fute e impliceHoni degll Accooedi Cha
non poosono prescindera dal rifless
giills ripartizione dolla apdds Soncamd:
ki
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Sond grato al'Avy. Pirelli di aver
promosss un dibabiito sulle modality di
redazicne del rendicontic condaminiaia
sugurandami che aitrl eontripwil di
esporti dal setiom possans “lare culbe
ra” sl argomenio al fne i pervenrn o
indirzzi unfloemi & uio van@Epgs della
professionaliths dell’'ammintsimiore con-
ST MR

innanzikullo ccoorre lar chianszaa
sU una distinzione chie non eslsie Ia
MEERCenio B bRancio visko che anche i
cizionare enciclopedico Treccanl preck
8a che sono sinonimi, delnendo || bl
clo coms il *Socumenia o sirumenio
conabile per melzo del quale, con kA
contmpposizione dl die sere numeichs
bitancianii, 8 fiassame i SiluaEdEne
istanianea o il movimanio & un penodo
redalive ad un determinate oggetia
Amche pil gersricamente & silysons
fnannatia deterrminaia dal ragporto fra
Enrahs od sEche”,

Alla feerca guindi ded “*canonl conla-
Bili-amministralivi cha preciedons la
mataria® (G. Branca - Commaninra
Lodice Civile - Zancheli 12E2) non
windo panchlé non & possa sofmodans
Fabio Basia il quale precisava che
Progpath in cul b nsulall gella gestionn
sang dascelitl lormano il rendiconto,
prandona ancha || nome di bllancio o
conlo consunlive o semplicomenta
eonka® (La Regionoria - Valladi 18908).

Rieva Aldo Amaduzzi, inaigns shu-
diosp o ragionetin (LoArenda - UTET
1B pag. 472, che i codion ohils s
Hane usa improprismente lemminl o
natura conlabiie; bilancio st per sdule
digna pairimoniale. paie mdegranie del
rendkconio, Agglunge che stalo patrimc-
fial Aon & pol inteso comae @ Glancio
parchd, suguends Muso Invalso dalia
pratica, possiamo parara dil bilancho nel
NS0 Qi ranEcomio,

Preciea ancora (pag. 808) che “§

RENDICONTO O BILANCIO?
di Carlo Parodi

tandicanio di esercizie vlens anche
dabio, nalla pratica defle arsmnde, benn-
oo i peerpizio od & oostituilo da abma-
no due prospait: stalo palrimoniate 8
CONND BOOMOmAcD,

Senia contare che "an. 81 deila
Costiluzione sinbilisce che “ie Camam
approvant ognl anno | bilang & il fendi-
comio consunive” (che cerlamenie ha g
caralleristche df un bilancka] & "arn.
56,6 della legge B glugno 16080, n, 142
{ordmamanto delis aulonomis logall)
peevede che “| risulsll O gpestione soro
rdevall medianis contabilth sconomica
w dimosirall nel rendiconio compranden-
e il eenia del bllancio 8 I gonte del
pairimanio®.

Loy, Pirelli i dice disposio ad
AccEllang ellaton ntgrvenl & condizso-
nig che 81 iratt di srgomantaziond gk
che:. con ia sus esperienea di glurisia sl
#spane pend & arpomentazion i carm-
tere lecnsco-contabile alle quall mi pes-
mnilliprdy i obietkihe.
= 1§ *dal rendiconio non devono amer-
gere né proditli ned perite”

Il condeminis pud essere paragonn-
1o ad wn'arierda di emoparions cha ha
par fing ko svolgimenio & un processo i
SOMEUETD 08 MEZH raccolli per (A soto-
slazione di bisogni [(Amaduzzi -
L'Azianda - UTET &3). La componendh
gl previsio equilbnin Bconomico saran-
no provand (ousls ordinarie & straond-
nans, afiitt, ece.) & cootl per la fornitura
g sErViT @ per W conservazione delle
par camuni 8 Part. 1138 ce pravads
infattt 'potes| dl un "residuo ativo di

i 08 impiogam.

2] "non eegiono slEh patrmansl n
guanio il condamenio non ha patrimonio®
‘glacenzs patrimoniall el condominio
fion B8 B PESSONG BESena”

Porchd mal le disponibith Sguide, |
creditl @ celdls varso gl SlEssd condomi-
i, ¢ londl TFR o di riseres, | chpaiti
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caurionali, non debbano essere COnsi-
derali gualé complesso dei iappori giv-
ridigl di sanlendlc economics laconia
capn alfenie di gestlons condominiabe,
nan & lacile comprendene,

Bast pensars ché ogni condaming
in ocoanione dells vendila della sus
uiith immobillare polrebbes chisders
sll'amminisiraon & resiiiurons della
sSud quole pare di londd genvh non
ancorn Wlilizzaio o dl deposilo cauriona-
e in allesa o rimborsn, A 5uUo Wempo
vl

31 il rendigonio ped osscra soka-
manie di cossa @ non di compalenza”,

Il criterio d compalenta rspatts |l
prinicipen el aulonomia dal biled &isE
curando agh stessl omogenaith & con-
froniebilih nel tempo analogamsenis B
quaniy prévists dalfordinpmento liscale
par ln delerminazione dol reddito di
impresa, i particolans el amive oo
dominiale & imporiarle lendr coMo dal
sewizi pllsitivamerte resi (fomilure &
pas, acqua & leca, manulenziond In
abbonamanio & riparazioni effemusta,
prestarion] par viglanza o pulizie, aoc.)
ad addehitart ai relativi froilon indspen-
deniemenie dafin data del pagamants,

E' stalo sostenulo cha negli aiad
e Codica civile rolalivi al conoominic
negll edific sarebbe conlenuia Pindica-
rione por 'sdorione del sislema di
caisa; ma una attenta letiura dedl’an.
1120 nen convince cha “riscuoleis |
COMrixe &l erogans @ Spese” significhi
impossibiith dif registrare od Impulnre
debill che Femministrarions Assume par
garantiré la manutenziona ordinaria
dalle pari comuni dell'adificio & per I'e-
SENTIZI0 OiE BEnYIE Condomaniall,

Altrottanbo alfart. 1135, se "' BEsam-
tdea provveda alfapprovazions del pre-
vaniivo delle epase occorrentl duramie
l'anng & alla relativa rigariizione ira |
condomini®, non addeblinre & fine
gesiiong il cosle di sorvizi comungua
resi woltanio parched Flodisodonibilits &
CAsSA causaia ad esampio da una
morosith nen ne ha conseniio 'elfetivo
pagamato, sembra alquante singotarn.

Coal Tacends | ohoambbes Prowiss

derh “allapprovarione dal rendicono
mnnEle daell"ammensiratone”™ (an. 1135
somma 3), che evidenziarh il conguaglio
patsive ovearo B deblto del moroso ed |
saldi anivi da rosiflwire agll afid condo-
mini cled hanno ANlCPALS ke quole par
senviz del guall hamnoe gl vaufrusie

1l gritario di casdsa consEpnie Ad
essmpio, Insermenio di una isttura per
fpraitera di gasolio al momanto dellel-
leftivo pEgamEnD In un BEBNCIZI0 Suc-
ceasive a guéllo di iWlanimenio, oon e
conseguenle passibile imputaziona 4|
ale spésa ad un Bogeio diverso da
guala ehe ha realmants el miEr-
vizio riscaldpmanio, nellipotes di vendi-
L& dal appartamanta o 9l mobilh deliin-
guling ed inevitabila conlentioln per la
connesss rivalsa.

4} "o stato dl ripardo pors & chesna
una sitsazions cebnoria @ crodioda fra
Famministraton ed | aingodi condamin a
non fra Condaminia &d i gingoll condo-
mini”

Le recentl senfanzo della 5.C. In
ordine alla inapplicabiiia dgel principha
dalla sobdargth passiva al condominia
nagll edidhei (ved arficods di M. 1220 in
quesia mvisia) non evidentiano aliata
uit rappans condablla direlio ammini-
siranare - condominl in luogo di guelio
alietitve i Nenta di gesdlone condami-

niale ed | singoli comproprietarn non
fosse altro perché 'amministralong
mon
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A marging della rasmsione ielevisiva del 16
dicombre 1992 «Mi mamiy Latwanos dove si parih
degli pmemaniztrston di condowmisie, ¢ smmbm
ot SR qilche conmdomnions

A mappreseniantl delle dee sisocaEionl
calcponia (ALACT e ANATL pil svilsppaie sul pano
rewsrnle i Fappresenleie e lla Ao, ppaaneva
ia commaned dof sl i @ programna degli
i inisrmion i) eoiensre B foonese imenio gisnsdeco
della minivith ciod 1'Alba profiesvinnale

Siibend [ Avsownns] che e onlissmenin & ke
e che inisnesa wilo gl ameninboraion

Molly i il ety @ meaviglin che quadsums
SOSlENEa wha besi del gencre. Infun TARG degli
summiiratoni & combomine ks ol la fesalis i
tsielare Fatidvith, ma nomesino avsso & preposdermiie
I'inicresse dei condlandni perche adirgvesso 330
prsena alfldare & persina gl deats [ geamone de
lery ikaman, peraong cBe por ponvedsh ol Al teve
ennere Dormi o o tiolo Q0 sl d sceols medis
B, #d i i T ke b ieDel sl s O v SRR
soriili & owali sille mmerie che nperano
nell’stivith & ciob v guells begale. condabile
amicurstive, revadens e delbvoen, di imgsaniwicn
£ alins

Enamil il sostemene dinans Gl ahe cedmimatanne
CoMaila Wa rapprcscatantd dei wash ouding
pnlessionall & prensduls & un mESIFEEin, Non &
U ERTUERT T PEE g S

Fdopo i un nepemnie ha superaio geesse pronid
il rismbtwio nan & wsa parmeas per | conddmin che
alnicno iapsenin & &veR & Che (666 Co POrsoan
oomgeicmeT

Cerun TAls mm mach eaglpdaie del Rl g
Bl @ o dhidsniell im i gl onlsh Sul, REPFOT R,
i & werilicain, Cussti madici o demtiss o aveocadi
s} Epaccialh per professionist] qualificstt € nan lo
=4 ]

1l make & mneliminabile, ma comungue &
EETTRCTRRD D perlmi Bgrmclioema reapg e
& | repok. Eanchs ph armamissarabon di oombossinio

ChREin

ASSOCOND: PERCHE' CONTRO?

Limportanza dell’Albo per gli amministrator]
Una garanzia giuridica in pid per tutelare gil interessl del condomini

o son0 2 ko saremen pure el confront del Feoa,
LA b omn i s Ll Barin, cmsnaid dsl Minisieeo &
Crrania o Giantiia, l obddighork Wit ad assoppoidac
sl TVA ke loro parcelle oo dquanit bessficig par
1 E rmarin & Encibmcmdd. coffipiciulale.

In apEhmia a quasean koo v soibolinesio che |
condiminl non ksano nessues obbdigne di reolgens
alfegiema per overs Vamminiamsnes | 2 in @l cnsn
dervrmnne socghiene s olonecie s o all” AR}
1118 R gestive da e aessd (| progrocindossinie
seren rocarene 5l profesziomea, chamands wes 3
lora el e del Eabhrica

i} seenbry db avere ammarssene esposto il
nosbrn: ponsionn sull ol poesin Ch anin preocoupa
I A aisrme], BiE SEes msuin

liiandnmeaicn ARhEsanis
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INTERVISTA COX IL SINDACO RUTELLI

(usstn Asisctariome e pii volesegnatato sl A mministra s comuaale 13 prapoiadisponibsilil
pet it bvels et o eddomd comimg e conmes gon Vel Bresrionedi pnila imonebiliard eeen B monirolls
i feladivi s biscomd cminiall che kannn wna rdes snte valenes sciale rilene aile spacollabsrarione
tra ALAC ] edl smvministrarbone camumale per la pramoziosedlinfer venih o imiels del pairimonis
imarbiliare ¢

Peel funwmulese |l ior aupunin accesione del veniesimn anniversnode s fomdariose delF A ssocinzione
lmalaena Ammgnisimion di Condommn| ed Lipmobils, dessdero nngragziare per e dispornibilizh munsiesiag
dalFALACT 8 oollohorase com [Ammisisrariose comsnale per o pramorions & inervemi & ol del
patrissonk imesohilise, in gqumsto & mis comvingione che Favvio i una soleebone dei probdeinl o il
mighimamenio della qualeh dells vids della mostrs cir, o possa prescindesy dal Tatties consrilsiio R rete
e praleh che aperann sel lerrionio ciisslinn

Yol nostra programina pelliice ssociatioo figura i coordinamesiodimidative intese s recuporare
ul verds cortill ed aliri spazl privail e pubhlicl consorziando eveninalmente condomini limiirolie
stipulandoronvengion con iU amune per lagestione privats del verde. E un'ipotesi cealiveabile

Muavitev e dolln massima e s paric delf Ammmivsanan: comenals, o smbrs b progestadi
recwmperme gome werdi, usifroibili dalls ciisdinanes sllmicrmn di cposd prrcatl @ pubilic, prevodesdon:
evoniualmenis la prations da pase di priva, in cmsideracions dells prave corenes i tali spaei, sopraiio
mlbe periferie mmane

In jproyweien riengo opporbuso, per un appolosd menio delie msodadich di realizzazionds delfs mafmnma,
st poral contat dalla Vostra Associazione con [Unde Lovedana De Peris, cui bo alFalao il compiio
specificn iy sovrniendere alle Podinche Ambieniali ol aghi Spasi Yendi

Condivide 'stiettive ALAVCEdifavorire la professiamaliis dell’ s mmindstratore mmsbs s
rnrmanye salos s Bues condeminlale s orgasleosmnde gualificati corsi di fTormaslone geals cosirisobe
all“ooos parimne [mtelieltanle piovenilc?

Ritariponche 1" A srvervisn s wwe ©apridofin i, s nod garintine il weo pieno sppogg o sd inizisive, che
eIl mle grave situarione oocaparicank: im el o rova Tancy Fomung vdeng pells Grenose & allvae
profouiinnalith idonec o garantire saove oCcasioni di Wveen pes | @D govand lnooero O e pres
Ui
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DOSSIER CONDOMINIO 4
— L'INCANTEVOLE MAGIA —
— DEL CONDOMINIO —

Thre el § rapporii e gli sreminsssraion &
condeminie ¢ gl amminisral smoo costaniensanie
miperah alle legps delTamonin e deils pacifica
oofrrenra, equivile sl affermare che o Boschi gh
prcettil viromo nalls case 1 e cagane con, i fefo &
chaconlas. Lins [vvels, snanisss

T e L anepurid B0 ibe e R on
win Tormats ifa permson: per nabema (mollenen «
wiodleraleli, ma & cerio che nells wcoseld sdiorme
Fapprevchvied scoumalags poruncapo efficw stitmle
o wna o e dispotica, viene dal condomenio nemal
sncanalma nelle P bl dispose willa maderia
conudomininle

il pugmaci, quini, ma anche, sl onog
del vworn, smmimiviraien che pon W scnlim
riapianeenls pestaidim o iin esse i ajpidls

Dt ohe § cammim vernos Madorioss di
criler i trasparcnea s prof cus ionalith, pey parie degli
amsminisiraion, & S0 nimgpress ulEsmamesc (o0
wna cenin deciwione, damdo per scontan che
Taggressivit del consdoming mom abbea per Qicdo @
lasars,

hr oy [ES i b ju ol st W oj el
due mosll che 1ania lseersore vunle o pereoes
CEnlTppEATIOn:. (oce & s Ak mppresenisln
daflimieme deliz lezei delbo 3o dhe sl i
la mwevia comdominiale: Fefficacm del dinma, cos,
& nelfimponsitions dr repols ¢ comporamend |, validi
vt ahnelans soforacitas, ¢ e sl vrano smmal
| diaemii ili ogrinioee, roosducemiol alla wppoera
ikl leglalaoe

b = spusste pepole nom bseo gocbe, ronste
arfarad | ole | el l'rrll.l"ll||u.'l]||'lll|'lh.||: il EE S
1942 ¢ sepurnil. © con ena giorispredenss lvokia
comirscdnivaia, il visswio condirminiale s neegdcbhc
aseai Mond e lle sule ded tribunall @ nelle baarellene
il srndns vlandh

e ot & Cewto, inveoe, & ohe 4 Yoie s e ferioe
prreslerd por stanchosss la persisnn. [ cosuldimima
anleacrhilivils thlluuuﬂll"lhl’.ﬂlllﬂllﬁﬂ'
clienie de flas Aelilers (kealos e spesvvin. I fosda
& mnche uns guestione i “stificheara®, cons
o raiemervi denbmaling, comfors | el

la soupirata defibera. Bimane il fatn che & progria
I'sssenafiea il lpogo doivd evenlialinenielberaria.

Assermhlosche rappeesenia senes dubbio Larave
portane (i iU [a sostsnss condominiale, momenio
magiondi apgreganone oal contiano fonle di soentn
epuical (ot ihkillang, 1a detubara glod, ragpicsila
por it conabom ini il B o s e fo gy
I resie deils covpusinhe

Acrssmn 8 quesin, pessismin dehhs emergene
e wnd volla b fgurs deldlmmmimistrmone, quel
nochacre che tra | mani proce Bost dellassernbles ha
il comipite di condeme “H bene ondommiale™
e calme @ e

Valene (sdivadun, quisdi, con cbd Imendensdo
Puiimtie e sia nbesse moglie ¢ amanio dells cass
oridisnimiabe. ko paicologo che wppia nossduene il
ilimsrmen 8 momantn di confeonie csarattvn, il
professmnicta miioe che facria delioacsth ¢ della
prrparathons | veiooll deils v enregine.

E un peasizn, wn bormadi appelio, b rnvolgaeeso
wislgnibierh amche 51 Condoamus, m can ameripsiral
che inlors wmritano Fanenak o © i s, me che
rimangrrsn snywe e nonln iteermoiia, CoRCeEREE &
pafrimondo: aon absiale & agpine sempEe ]
[ S ET

Perchik mom ai arvivi i 8 pemsaaie,
nellincamievole iensione dell asiemibles, cone quel
Tamuosn porsomggion ~Yi s cicostanng B ol
Tuston mavbo per arskeee sad s aleezane & quelie
il rrs cagreia”

Urbvasmnl Micoiers
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= DIALOGHI IN UN CONDOMINIO ==

L ———

CUORRIERE DELLA SERA: % aprile 1994 - Toccwisa romano df Earice Vansina

s mefiimgrs sonrms sl & capinio b punscipane
ol mma riumion: df cesdominin aesl ‘S0 F nms
wi'capericnia claranie che vi vigho moconiss,

Tlioichonrmimisn i e i & wn paliconn bonghiese,
adiitabn da libcr profossioniai, commeorcinnii,
ammprenipon, dingenimindsseriali ¢ o una minomnrs
di ariisi. Gomae perdsens che # somide sl shdrore,
e ecappaila all parssaggiondi und signona © che ugura
gl vicind il Beon Mawle ¢ la Bucna Paages con
alfnbilic pressam. Dicte lo appamnes, poel, non & e
ohidominio ma ws savana afisana, pojolis da
et oo preeie @ dhanand.

La simione & inicina sbio ol pasde. bl
mbati di cama R, dove sl wvolgeva Misconieo, &
appars |'arsmnindsrEione, un gErvand ¢ goinmdira
impomanm. Vadendolo, # domor F, Uoveican daol
prims parsn ko exclamain (oo Silensie & gaary,
drelwatn i hackral

Gl abiri condomin, por wicrse sdepres o quel
pesan istimg appeerzamenin, hanno (ouo cspledens
u (mgoronn applusy 6 appeosachone. 1 e,
anche lial per nienic ampresdongio dal | sccojg Sicnas,
i & sedeto 0 con un sowEsln slleo ma ha dsiia
snivece: Che winle, facoa awl paniensa_

L. imcidenied Minko fi. L° avvocmio non ks incsiio
sl 'pocusa e U ocowsnin mom @ & pilaino glestilics,
Che lossn ladmecra uma oo cora, appursia do i,
ma cvidonlomonic Emignilicanic. Ed & edosta a
discussiono. All'erline dol gloma: =i lavori
simoedimari por o isisitmmesone ded pelasm”

Mot & focciamo o 7 hactonles aooniessa
R., quells del plane wem. B aibdo & sconis in pioli
la signowa 5, moghe & on venadsor i ausimodl:
Senep comenns, guesp divepidy cavere oy poalggn
signarile! Invece me pore de mid ar aarddcclokod

il il v [a pittura eriersa.. — Naia® ha
sibilato con daloee b conics

Gl dyfisal, le scale, Favermiors, f caneells... e
o gaio mplacshile b sgnoraS . e fosne per me
ETErel pure Bnd Wlca Javesi in evraa, come
hanne | palaasd il New Yook fae capiie come 12
Sotva o

Sono ipralmenie faccordal ke oclamaio
Immmeknmse lndro, acordo mpidamesie i conti
s (ueniiiy pynebbs potso rbare,

Eﬂﬂ'-mum-ﬂdﬂhﬂﬂ
S gaa ol porcmirgd O i ool evovsienivg of o asitimn
whur alimp) musliod

Rumelicd, almeno gulnaic .
e nasia, ) L=y

£ rames per far divensare o nosog errarg come
Aoy o Frepene”!

S replcais L sipnora 5. wghe for monine
o inwidia geetl dells palersma B

E' woppisio um parmpighs,

Sodato s leticn dall"wvwocaioF., somi & meno
Sipmerra cvaleal! Ko pioaiass ' Vosred ricordkete g dai
che | pesipl done cambwnl N porse k3 scelre i
fibsrvrnmas o e alardaras ads grared, Ja prapoa godi
i i paleesn opnans af o potee kel
cosme Ul pore!

d ¢ abbiamo i Betluscond del Fleming! ha
caclnssin con robbia il s T, & ponndisin
spusnivn, mderyimpaieo A sl diberioeme® Soas
e, I assrnaory fef come Ly prrvatizan M

S ow fomna disr. e, mapar gusita’

E pure ‘no scola swbile! Mo che sl mila
Rimarcenic !

Sewhu, se fei mude fare d progreoitin ool
pdarne’ Vo 4 vive af Leoncamlin?

Al perupigha. E oo, mvéed i parlase del
walenciudonne delln @ipenda ool prese, slibiamo
perso wn'miem scrmia 8 discutere di politica
crmduminizie.

Cha wi pssicurd & comst gucila venr un cavingd

s coreeila

CORRIIAE DELLA SERA - IT aprile 1994
Maon iamn ums categorin di “ledei™

In melavione gl “Taccwing romans™ & Emico
Vansing el F pprile oo desidero comuanicarks la
i ENprTE e guans rmba prosniid b e
il smministrsions del comdoming snnd "9 con
' ppellsivn di “latn® csremamenie ksivo per i

Dossier Condominio n. 145/2015 - INSERTO




12 DOSSIER CONDOMINIO

cairporis che mpgeeionin

o fioniama di cusere une calcgony Slona di
prolcsionisil al 0i sopra i ges sospcEio, ma con
Eremile e ren e nne ofenanno pef alkngimaee che
RO OCTE CaTO DTl ancise semem b formdi us
i, O, | Il bl bl B2 Lo il e v,

L'anicale @ Vanrina conlarma che b mwira
RSO A T e el || i et Thsiiks
che l"opinkane pebblics s & in della figoa
|l armem indsara iore: mon rscuote fducis propra per
elflews dala carmne d| lsekiell una peolEssons mn
TSNV IMd ORE CTCTRCRIC ey J coan oo respon ahelay
ad cxa affllidatn,

La gemeralizrarione dol gisdinio som & gquindi
corrcis i aon vicn: fala un inlonmocions pe prodis
che commems di distinguore gl opersor con “il
marchio di gulid™ che, Lo psicem wam snonm

i
Homom g dispasmans por ol iemoe nodiog in
meni alla nostra altividl nagreriandola er il
chignemenio o voard dore per | Jot del Suo

Lo it
Carle Farod

Bl miis sticnds sulla “runioss d condomisin
an| "W, coee loh B cacammenie nowam nella us
lcibera, b (hido emenposs |'opinione comenie dolla
prmic comung. B am opssiong farse smica, mache el
{ stta rameendaty da anni dy malgowérne: dei nostn
[rabinsd, Sanhd Sovmmue Teisg di appronderne che la
e R goia porna dells pels glaialichE ol
ey, in Futurn, garsstiee il marchio “doc™ degli
LTI Tt S|

Enricn Yangina
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DOSSIER CONDOMINIO

w EDITORIALE %

Rientrando 3 casa ho notars sl porong
di ingresso un bel Nieceo msache una ghovane
condoming del ierep plano aveva aliaccain
per comunicare Is sua felicith agli alii
resldentl wello stabile, per avvertire che
cra naia una bimba, ovvernm. ... an BRoYS
utilizzaiore dei servizl comuni

Sonu rimasio placcvelmenie SOrpres
perched questaconsuciudine & quasi ovundgoe
dimenticaiae la flosclia delialibenh, sscondo
Ia teorla di Luciang De Crescenzo (Cosl
parld Bellawisia), ha cancellalo quesio
gimpatico meszapgho di ghokoas paneckparinne
alla comunitd condominiale. tipico della
filasofia dell'amore di cwl alla sieisa tooria.

D Creccenso iotlolines con immagin
coloriieche " amare core sulleconde soilese
fra le fineatre per slendere | pannl, iaforma
e fpartisce plobe. speranze e dobori. Mesmno
& libero, manessuno & sobo: forse una mighion
conoscenza delle sinmazion] indivlduatipod
coniribuire ad affrontare ¢ risplvere
amichevolmente i problemi che delerming
la convivemes nelle pari comunl.

E' veroche nel copioae di De Cresceneo
nan manca {1 portbere quale delerminanie
mediatore della filoscfia dell’amore, can la
s prody clone quolkdiona & serviei di funiasia
ficercadi personale d servizho, lavor anigianaly
nel palarro, compravendiia di immobili,
auboasaie o oletirod pemcsiict v, informarionl
iptime g commerciali.

Mel nuowvo ambito “modemo” & realistica
la definizione del Prol. Lagzaro ¢he paria
di spifiudine nel condominin; solitodise
che non trasloma condomini od inguiling
in componentl Bllivi dells comunil ma 1
Issein estraned e quindi pld facilmente avversar

in accasione di cEigenee COnLrappaie.

Ei pud verificare infani che un lutio
familiare moa pamecipato con il pornone
“merzo-chlose™, un’ slirtradizions accando-
nata, restd sconoscieto s pid mentrs qualcumio
si diverie con siereo & wite volume,

E" wemo che la wila continya ma spesso
la selidarieth ajuia o vivers meglio,

DOSSIER. CONDOMINIO

Rivigta bimestralbe
ANMNO IV - n® 21 - BETTEMBRE 1994
ol in st R [
% - Roms

Eilies ds AIACT gafies 5 as
Pariisn 1A RS 1000
At frurang
el Trilbwruale i Roma n. 108 del 20251
s ragonssbide Carla Pensli
Erdarisne ¢ prbbbcish
Via & Zalandrs 1A - B0IET Roms
Pagina iners: Lire 25 000
Melartli poagiman: g 3D
Qs & paging: Loy THE.00D
Tl DGMTEERE - 4857348 Fas
Coportmadi Arizss Saveri
Sy STHY - Homa
wisgoli smon Ao qual 1 inicnde npeias 1 B

i e e lass saradn sl shesia ki pespearaaiufilh
i o derhn
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DOSSIER CONDOMINIO 17
=——= COMUNIONE E CONDOMINIO ==

Lo nowione di “comdoeminks megll edifici™ s
diffezenzia, netasnenic, nosostante ls sincrsmia
letierale el wrming, da guelly di “comenione
dell*edificie™ e 'evidenziane gquesta dilferemay
comtirgises  mosdo mdgleore, & nom sddirizam
indisponsabile per metioms imbuge jums L pocalisng.

Bi ka “commndone o conpropricth™ n sensn
teenion ghanidicn guando b propriets (o ol Sdto
reale) speita o pils pornes “in ole ¢ 8 gualibel
paric”; nel semup che s opsd pane (muierale o
ithealkie) il hemse ogpetn del dinno, quest’ ulzims =
rrsnia o spciiants o pil porsme: a0 s volens
rcorrere 6d un'lmmagine sl polsckbe dise che &
diritin di cisscun compopnetans. (6 Soomimisls”
che dir 4 voglial s proicEs s tulls Pesicnaions del
o oggei gen guestl soll lbmil, rispeio al
ProgE Lo i

) quanbo al godimento; che pad gederlo sinel
mndo pid piong (. 1102 ¢.g), purche non ng ke
la-destimrinng o nii snipodiscs a gl aln penecipani
i Faire partie it vsa:

o mepm puy disgporie my solusnio corcoenese con
gl alinl comproprizian & determinsre i potere di
diposiiong.

Coessenrlak alcosceio di comeskme €. guindi,
il cemceiin di “gueia™ ches iilica |6 mosies o Col il
cramin s comrorre all "esenc ket el puterelid spoame
e | v e bk ripesriicione des sood frutts naturali ef
el (ar A0

La quota, quindi, 2 sempre ideale cd b per guesio
che by pomamione 5 dice “peo isdiviso™,

Tutss diversn, invece, i comdomsnio di pdilkcis
Ognd cosdombon ha b propocth cscluslya & una
deicrmensta porelone defladificie che 0 oodics
chiuma “piost o pormone di pasn™ per gk
sloricke (mon polcndosi segsre che 1istiuio
rappresenia i un oo punio di vista Fovalusions
del dirmo & ageriicic) ma che, con maggion
mderonen sily realis, o potrcbbe mecglio ©hiymse:
unikh immabiiare i propriveh ssinria smeocaieic
ol iriee i sz busivn @ cha, i onngrels, pul cisere
crwiimika & aif pﬂuul.nﬂln.ﬂlt-ri_\m:l_.ln.
e e ke w00 P bocal s avest e desl e

unitzria {mon imporia se drlocst) s uno SIcEss prane
o i i pemed 6d mn vilke ks in condoiminia con
ppartamenitl $vi lppalr Cascimdin scnso vesticale
wu pisno diversl € con scposl dolali clasunn di
magrring ool soiosmolc). Un odilicks, por cmore
psdloaminisn, dove, o i, e st armi sn o
ke ala pestinr exme e divesn im onitd smmshilan s neo
(¢ fpuimdi im propricth) esclmia (LLLPE )

Cocwecariale 8 conceio i conelominio neghi
wdifici {che, “wmn coun” chipmeremo d'om = pol
smplcomomis “condominis™) & gaindi nan ks guatn
(e mlcmbe o pepypers-maismala ), i la propecid e
el s lusst v i s detewmanato smmaolsdlo | ess bm postn
apusmin prandel chie fiticomenie non s Sidneoemo,
i e integrasee d| wn odifco i amghio, sicchéd
neceoaniamenis slmenn lunc sruthwre s cesiamnn
comunl § bt | proprician sclitn,

Econ porché il cosdomimi & ©onoepsiile oomne
“pomumione pra divise™, [l che s bon voidere, ol
diner exvsmpwapric | o e ivend di Bleng siniies
el elifesn per propricth esclusive 88 una anith
immshilarr compresa nell adific o sesn.

Daapicsad ilTorenea ol i “comimn: ™
ik Emercleei semgee e indivien™) ¢ condominio
(da micndersi sempue “proy diviso™) denvano Iz
acguell alro dillenmn:

meoning b gomunions & volnniars (el s
il v tnadie] Pames pon i pob seegeredomandame
bo scioglimenin, modianie ka divisione, £31vo il Cano
di mmangee n comunioss che perh noa pub come
siphsifito e pin i disscs aEna are 1711, 6 oo
mit & coatlive (sl swen che delie H’l' commmi
el Il e o il ] e e i b div s,
v che aan possa Db semuen réndions piss inoomadia
V'iten deMls cowa & cimsun cnnddming: (s 1P

- menlse nells comunione, por el pli ate
smminsgracione, ordinaris o sesonbine ¢ quisds
anche per ke imsvactions k1 mApginraiea o calooln
i lmsiy g wfia hose del valore delle risprigive
qprote (art. | 105, 1% somma g ar. 1108, 1° comana),
imware nel oosdominn i magpinraum < delcimina
in e ) o cuigerio ded mameo des panccipantd
joome o sunl dire “per teste”) & del valore delle
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DOSSIER CONDOMINTD 19

rispeitive propricds wlssie (an. | 1350, con evidenie
comnmistone i elemeas personall olirech® reali

- RS Ictiic menic menlno i comemions & hin
concepilile sche i idoe sole persone, & dubbio s
s aversd “condominio O edifico™ e des ol
gomadimis { proquacs s 17 im puoete e calonlars la
maggiormnes gk senst dell’sn. 10563 menire dells
sum quods “¥ comuning pud libcramesic disporme
trasferendala & cbi voglin™ (ar 1103L noa &
comgepilbile che il condomdnio di clificin mslzriscs
& alound il s dinie & comprapricls sdle peti
o i 5 00 Congiuntameetibe ¢ il gerdema de8
rmferimemto dell’ it immmobslioe = propriot
ol siana

- Memre bl | comenisd hanes divive da
grmcrenere nell” mmmanisgasione della cosa comune
LIRS sace b & sk i Bncolih qoe T o “dele garks™
(2" comma dell"ar. VI0G) @ uno dei commiEl o
kel @ v BTN oG @ s poTsoes G, o)
& ablilnghl vartabill perchd dsicrmibiadl ol o el
cmferimemin dedlincarico woondo gunin meglio
pocesh dla maggioanza, invew el condominia,
I.F?I'H.'dl condisuii Liomo el ﬂl-l.h.l.ﬁlﬂr.ﬂ.'* BLFLLIRIG
messn i Quesll polori; I amesinsugioee dove ouscie
memdnain {dall®assembica del condenisk @, in
mncans, el maakned e e, Vimingslive
deve chaane ohe SOl @ sl [olar € | Soe obhlgh)
s sizbidic dalls kegye con o inderogakbili (p
D130, 10N ) sl b i beliri il comcvarg B mapgion
pofer el repndamenio Condomasialz);

= menbre nella comumons & deliberninni dela

g s b forma likera. {galvo 1'obbligods
infanmas fueven tivamcsie | commmint dell‘oggono
ke Bkl beerm e || oomadom s o & pre v L fommadiec
della costitarione doi comdamini im regokare
“amsomiblen”,

Tullavia la commgszione tra comempong ©
conadomimin di 2dilkes g [ sentoe spessoe nomanasrs
rilevanls, comd cmerps dulla solocnie e
Cassgriong Scriose 3* - Senteneg m, TR0 el 5
dicembare 1566 Clacun comprogeizianal logillmatn
il agine da sobodm via petilona o possessnrajabicla
el lncorss comume, sonen che il conimaddiveeriodebba
ciaere  iniggraldé noi cenfronte degli aler
cumpropcican. Quosla leginimations gli derivm mom
gilida unatacimmapprewniansdel ez conddaming
{in qpaaniocostiono nom poarebberanibengh |esronn
& le potarg), ma el miensione del sue dirigto
chaee, vin puse entron conllini segneti dalls coscormenen
dici ik gl alin commrocipanil, lnvesie fa cosa
comam ¢ nan sclianis ema freskone ) oma
Meils gpecie. slewni fandbeani & unoooriibe desti-
it il anccewsoag i edilic contigis, avevano azing i
via pouseisaria conire wm aliso comddming,
Emendaralochecosio ivichbs alicraio L desimazione
el gortile medosm dedimndolo al iraniibo degli
ovvresini dif un har & s esclosiva propeictd, la
Supeema Come enorzisedo § principh i ol i
mnssions, be ezl o sevesih dellintegrasione
il cowntracdin bowniac mes cord ronk de i conddemie rima-
i ciirandi alla lise),

Rt [Borrsm
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=—— AMMINISTRATORI DI CONDOMINIO ~—m

11 Pral. Laxrar ks @ in occatsne del sua
intervemia al Comveognn “11 Comdomindein Furepa™,
it cupre snine i mi P cobpil pen i s doolega
lcalmaie alla mia melacions: cgli parla della
“pelitacling del peoprigtarn”,

E' un’ espreswinne che conlene esemini, sofiiudion
& propricth, & ma paudiric aniese.

C ona corta weovia reonomica che prende (o
mnsse dall Ingluiterma (ffaredd Demeeg; Toward o
Theory of Property Righes; Moane: Legol Apecoay
Eovaemic Belanvaships 1ok m prs ica si coprims n
qquesl iermwini: melmondo & B obansn Cneoe i dirm
b et et hiaii aleian miola. Bi & vero poc i,
slmen (im0 8 che non inconirs Vesendl, Robasson
T & | okomvinaione sl i ded wao mic mcoma,
non ha besogno del dindll di propriets perché [
proprical & lul shessor lud & alilo slesso 10 po Mg
& suihlin, ke euse ¢he o caeondanns MO sopn DER]
B | el e onaer i | ned i bermied i icd aon v
i me s nei condiroenis del qualdi possa csoneiesee diei
dwrimi

Crumnbvis |s saaricnss chisrstmemis | usndo amiva
Wenerdi porchi, s o' mn alo mdividos con il guse
s dove nitoniare, ol poish maresicrr quesie alene
il vt i dae i b considone ., conss & lscide
it [l sencws di tun || omane, e e e,
mche s quel mddio & oppetio del dinto ¢ pon
sngpeine i diriil & nee pol pord 0 posizione di
aniagonieme nei condmonli @1 wghoee, appues, &
fon bo comsitlentrl wna e propecl. b veoel come
w anlagurisia nell esercizme den diidi de Ropieds

La eonsdiviome miinime per I esecizio del diriio
diviens guindi ls condirione essemeinke- basin avene
il confprnio com wn ulom individus per (o nascee &
per potiene cacresart H dirnio di propricts,

Si compeende quindi perchd “Seliidiee™ ¢
" Proprindd ™ nom P sueee e ini mechindi bl
iy mecle s frase, we discubcrom ancne pen bl
# quesin: pueo iomerome, ma indubbameie &
podsibile & questo petio alfcrmane che ohl & wolo
nam § proprictacs e chi ¢ proprictario nee § selo
perché deve exereniaee quesan dirimnel confiona) 41
jualcumn,

CONTROLLORI -

CONTROLLATI

¥ ganarno o hievemenic ad esamisare guale ua
il comemuin i gac s dinitio ¢ fattiama una Shveros
mmﬂh-ﬂnr&mhhﬂl‘n
di peopredl elmivamonts in rolerione & heni
immahsli.

Cratme exgriins i il diriiin & | ssirstin capressione
Al i coria quantith & comportamanti che wengona
allritwiti ¢ sono quindi lecith @ codul che del dirinn
miEuso & lsolate; & quesia repola son slugpe, B o
preeteclibsz, @l dbwribo i propreth che s oesprime
aach'con amwversu deile (ncolih, inles come
compneiamenti legitimi del propriciores, ma
Tomsdameenialmenie quesin divilso ha dos wEnziali
conbenig o (e, o wnilamo chisel ool

1} Funriome statica dolla propricii con
rilerimenn al gralsmeam 3i oo

1) Punsioss dinamica dclla propocil con
rilerimento allaen che puls fars ded beni che ne
limman oo

Ce gualouno che di recenie ba parlako e di
hueicwe dilla propriceh che non ol diriio delly
propresl, lendendo 5 windee § due sipgnilicali e ls
o men & el s sfoon it of Mosdesewie. e ol Toii
Jorse L propreeils & pill Tesrscme che diriilo por oo
el

Nel mosiro eedimamenis il dirieo O propricth
{sr. E¥] ce. eon rilovianemio alfmt 43 della Co-
EEnE PEf guUBAl Jlbens ol nvealabalail del
diritio o allure 22 dele prelcpgl por quanin allicne
nlln begge regolatrice del diek sk-isr) & individuamo
com il dirigs di uasre ¢ godere ded beni che formans
opgetlo dal didino sessa; | eomind ae™ e
" poifinwain” poirehienn sembone simonin ma non
o sono pexchd il pdismesto alliene alls Moo
sutica @ nileriwe 8 cxb che dalls propncts si ncava
b rimamne nella e di disponi balid del medesimo
soppeuio (i i, slamo e plardici o oo 1
1w tinveie & lacspressiona della vakimea coonomica
del bone gesen. Io uss @ Bene che haoin propricth
quancho alier in i od in panie U epporio g ico
chic b oo sennrelimee sl ervge o i o o b
wedh i pegnia b

Aol o atlime | dncoeso sl lefs ine
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shatica o dinamios dells propeicid © 1omismn evece
sl diseoen malls proprieil come didie & come
fuiciong, 4 guestn pumio dobbéums mguadire il
comdomni. Abbiamo wesio, lo Socyamo &l i,
che la proprict intanio ha us senso b qeanin v & un
sog gl lisolane del diniioe che cxtreita b ool ail
A oG & commilalivamenis cinee @

mnri una pluralith di seggenl, it codoro che sono
terzi rspetio ol proprictana, § quali o poegoso in
posizione & amaponisme o di Edidlerenzs nel
condimng del proprclaro; che sano cemunmgue in
i i i Terenes o di anaganiumo b ssisienam
eI L] B i mvabibe ety e fems ik
el dlirbiin & delle lacolih sl esso conocase. Guimbi la
uralidhde sogpet & ena condicione sndigpenssbilo
perchd © pessa partare di dirimi di propesth. Se
messime un sole soppetio dhitesse ne mondo [
peapricid sasvhbe us nonsens,

Perd 82 noi applichians ona tale aamrioss
conceale A condominia, ci accorgiame-o solliamo
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Cosicché solo quando il bene “cade in comunione” attraverso il venir meno
del vincolo di asservimento sara possibile al singolo condomino “separare” la
propria proprieta individuale con quella comune.

Sicuramente piu complicato, e quindi meritevole di alcuni brevi cenni, &
I'annosa questione relativa alla possibilita per i singoli condomini di alienare
gli spazi adibiti a parcheggio pur non cedendo la proprieta dell'immobile a cui
il parcheggio € legato da vincolo di pertinenza.

Frequentemente accade che i condomini proprietari esclusivi di un deter-
minato spazio adibito a parcheggio o di un semplice e generico “diritto al par-
cheggio” senza una specifica indicazione del luogo ove parcheggiare (cio
dipende dal titolo di acquisto e/o dal regolamento di condominio), esprimono
la volonta di cedere a terzi il proprio diritto sullo spazio adibito a parcheggio
indipendentemente dalla cessione dell’'unita immobiliare di appartenenza. Su
tale controversa questione si sono succedute diverse - spesso contrastanti -
normative nonché pronunce giurisprudenziali, che di seguito cerchero di rias-
sumere e semplificare.

Per cid che concerne la cedibilita dei cosiddetti “parcheggi legge Ponte
(ossia i parcheggi costruiti in adempimento a quanto previsto dalla Legge 6
agosto 1967 N. 765 - Legge Ponte appunto - che prevedeva un obbligo a ca-
rico di tutte le nuove costruzioni di riservare appositi spazi per parcheggi in
misura non inferiore a un metro quadrato per ogni dieci metri cubi di costru-
zione) e stata resa possibile dalla L. N. 246/05 che ne ha stabilito la libera
trasferibilita, indipendentemente dalla cessione dell'immobile a cui & asservito,
con unico obbligo di non poterne modificare la destinazione a parcheggio;

Per cid che concerne i cosiddetti parcheggi regolamentati dalla Legge N.
122 del 24.3.89 (Legge Tognoli) inizialmente non potevano essere ceduti se-
paratamente dalla unita immobiliare alla quale sono legati da vincolo di as-
servimento, successivamente € intervenuto il DL Semplificazioni del 2012 che,
modificando il V comma dell’art. 9 della Legge Tognoli, ha stabilito che, seb-
bene non sia consentita la modifica di destinazione d’'uso dei suddetti par-
cheggi sara, comunque, possibile trasferirne la proprieta purché vi sia la
contestuale destinazione del parcheggio trasferito a pertinenza di altra unita
immobiliare sita nel medesimo comune. Tralasciando |'analisi approfondita
delle normative e dei dubbi interpretativi che hanno innescato si pud, comun-
que, affermare che anche con riferimento alla normativa innovativa che ha
consentito la libera trasferibilita dei parcheggi condominiali vige il medesimo
principio sopra enunciato ossia il venir meno del vincolo di asservimento.

"
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Il ruolo dellPamministratore

nei confronti dei conduttori

LA RISCOSSIONE DEGLI ONERI CONDOMINIALI
Divisione delle spese

L'amministratore dell’edificio condominiale & il mandatario dei condomini
ed é quindi chiamato a rispondere del proprio operato solo a loro e non anche
agli inquilini.

E’ assolutamente opportuno infatti evidenziare che il rapporto di locazione,
essendo un rapporto obbligatorio, vincola solo le parti (art. 1372 c.c.) e non i
terzi come I'amministratore, che & del tutto estraneo ai rapporti fra locatore e
conduttore.

Cio significa che egli ha I'obbligo di richiedere ai condomini il pagamento
delle spese anche nel caso in cui I'unita immobiliare sia stata concessa in lo-
cazione. Non spetta infatti all’lamministratore provvedere a ripartire le spese
tra condomino e inquilino, salvo che simile incarico gli sia stato affidato dal
proprietario del bene. In tal caso l'incarico di ripartizione & tuttavia svincolato
dal mandato ad amministrare e non vi & contenuto, con la conseguenza che
I'amministratore puo richiedere un compenso ulteriore per tale attivita. E’ pero
pacifico che anche in tale caso, qualora l'inquilino non provveda al tempestivo
versamento delle quote di spesa previste a suo carico dalla legge o dal con-
tratto, € il condomino-locatore che deve intervenire per evitare di risultare
moroso nei confronti del condominio.

E’ corretto ritenere che I'amministratore sia tenuto alla richiesta degli oneri
direttamente al conduttore, ove ci sia un accordo con il locatore? Puo ritenersi
che tale accordo sia desumibile da una prassi seguita per un certo periodo?

“Non si possono ravvisare vincoli negoziali nella mera prassi o consuetudine
dell'amministratore di condominio che si rivolge in via prioritaria ai conduttori
(e non ai condomini locatori) per il pagamento degli oneri condominiali”
(Cass.13-9-2006 n.19650).

Non a caso la Cassazione, in varie precedenti pronunce, & concorde nel ri-
tenere che “/a legge n. 392/1978 (cosiddetta dell’equo canone) disciplina i
rapporti tra locatore e conduttore, senza innovare in ordine alla normativa ge-
nerale sul condominio degli edifici, sicché I'amministratore ha diritto -ai sensi
del combinato disposto degli artt. 1123 c.c. e 63 disp. att. stesso codice - di
riscuotere i contributi e le spese per la manutenzione delle cose comuni e i
servizi nell'interesse comune direttamente ed esclusivamente da ciascun con-
domino, restando esclusa un’‘azione diretta nei confronti dei conduttori delle
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singole unita immobiliari (contro i quali puo invece agire in risoluzione il loca-
tore ex art. 5 della citata legge n. 392/1978 per il mancato rimborso degli
oneri accessori), anche con riguardo alle spese del servizio comune di riscal-
damento ancorché questi ultimi abbiano diritto di voto, in luogo del condomino
locatore, nelle delibere assembleari riguardanti la relativa gestione™ (Cass.,
12 gennaio 1994, n. 246; Cass 3 febbraio 1994, n. 1104; Cass, 28 ottobre
1993, n. 10719; Cass.14 luglio 1988, n. 4606.)

Infatti, I'art. 10 della detta legge dell’equo canone - che, ribadendo sostan-
zialmente la disciplina gia introdotta dall’art. 6 della legge 22 dicembre 1973,
n. 841, prevede con norma eccezionale, un’ipotesi di sostituzione legale del
conduttore al proprietario nelle assemblee dei condomini convocate per deli-
berare sulle spese e modalita di gestione dei servizi di riscaldamento e di con-
dizionamento d’aria- non ha comportato modificazioni al disposto dell’art. 66
disp. att. c.c., che disciplina la comunicazione dell’avviso di convocazione del-
I'assemblea dei condomini, con la conseguenza che tale avviso deve essere
comunicato al proprietario e non anche al conduttore dell’appartamento, re-
stando solo lo stesso proprietario tenuto a informare il conduttore dell’avviso
di convocazione ricevuto dall’'amministratore, senza che le conseguenze della
mancata convocazione del conduttore possano farsi ricadere sul condominio,
che rimane estraneo al rapporto di locazione (Cass., 22 aprile 1992, n. 4802;
Cass., 3 ottobre 2005, n. 19308).

Ne deriva che I'amministratore non ha alcun obbligo di eseguire farraginose
ripartizioni delle varie spese di condominio tra proprietario e inquilino - cer-
cando eventualmente la soluzione ai propri dilemmi nelle tabelle di riparto ap-
provate di volta in volta dalle associazioni di categoria - restando un onere
delle parti del contratto di locazione conferirgli specifico mandato per la ripar-
tizione e riscossione dei contributi condominiali in base agli accordi raggiunti
tra le parti.

E’, dunque, al proprietario che 'amministratore dovra sempre rivolgersi per
le richieste di pagamento, anche per il servizio di riscaldamento o di condizio-
namento, in quanto l'eventuale voto espresso nell’assemblea dall’inquilino
deve intendersi sempre e soltanto in sostituzione del proprietario, al quale
spetta il relativo diritto per legge.

Del resto un eventuale accordo per la richiesta e riscossione degli oneri
condominiali direttamente nei confronti del conduttore presenta notevoli dif-
ficolta.

In primo luogo, il meccanismo previsto dall’art.9 L.392/78 verrebbe stra-
volto, poiché sarebbe I'amministratore (soggetto estraneo) a chiedere il pa-
gamento degli oneri, verosimilmente senza dover rispettare i tempi di cui
all’art.9 L.392/78.

In secondo luogo eventuali accordi dovrebbero essere trilateri, ossia la pat-
tuizione per la riscossione diretta dovrebbe essere conclusa fra I'amministra-
tore, il locatore e il conduttore e dovrebbe anche prevedere il superamento
delle prescrizioni dell’art.9.

Tuttavia tale accordo di obbligazione lascerebbe forti perplessita in ordine
alla successione di uno o piu soggetti dell’accordo, in particolare I'amministra-
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tore. Non essendo I'amministratore tenuto a tale riscossione diretta per legge
0 per regolamento, un eventuale accordo potrebbe vincolare solo I'ammini-
stratore che lo sottoscrive e non il suo successore.

LA PARTECIPAZIONE DEL CONDUTTORE ALL'ASSEMBLEA
I conduttori art. 10 L. 392/78, stabilisce la disposizione dell’art. 10 L.

392/78.

1) Il conduttore ha diritto di voto, in luogo del proprietario dell’appartamento
locatogli, nelle delibere dell’assemblea condominiale relative alle spese e
alle modalita di gestione dei servizi di riscaldamento e di condizionamento
d’aria.

2) Egli ha inoltre diritto di intervenire, senza diritto di voto, sulle delibere re-
lative alla modificazione degli altri servizi comuni.

3) (...) La disciplina di cui al primo comma si applica anche qualora si tratti di
edificio non in condominio.

4) (...) In tale ipotesi i conduttori si riuniscono in apposita assemblea convocati
dal proprietario dell’edificio o da almeno tre conduttori

5) Si osservano in quanto applicabili le disposizioni del codice civile sull’as-
semblea dei condomini.

La partecipazione del conduttore alle assemblee che abbiano ad oggetto le
spese di riscaldamento ovvero la modificazione dei servizi comuni € legittimata
solo per quelle delibere sui servizi comuni che importino una spesa o un ag-
gravio di spesa che ricada sul conduttore.

Si tratta quindi di un’ipotesi di assemblea “allargata” ai conduttori che de-
liberano in luogo dei rispettivi locatori.

Si tratta di una ipotesi di sostituzione legale del conduttore al locatore ispi-
rata dal principio che, per cio che attiene al servizio di riscaldamento, il con-
duttore € maggiormente interessato.

Ma I'art.10 L.392/78 non ha inteso modificare la disciplina del codice in
tema di assemblea.

“II diritto d’intervenire, senza diritto di voto, del conduttore alle assemblee
di condominio deve essere coordinato con l'interesse del medesimo a non sop-
portare aggravi di spese. Lo stesso, pertanto, non puo che riferirsi alle sole
modificazioni dei servizi comuni che importino una spesa o un aggravio di
spesa che, in definitiva, andra a gravare sul conduttore. Non sussiste, quindi,
il diritto del conduttore a partecipare a assemblee con diverso oggetto, oppure
su deliberazioni su servizi comuni, ma senza riflessi sull’onere delle spese.
(Nella specie: disciplina del parcheggio negli spazi condominiali)”. (Cass.3-10-
2005 n.19308).

La Cassazione ha puntualizzato che “quella prevista dall‘articolo 10 della
legge 27 luglio 1978, n. 392 é un‘assemblea condominiale allargata alla par-
tecipazione, per determinate materie (spese e modalita di gestione dei servizi
di riscaldamento e condizionamento dell’aria), dei conduttori, i quali, su que-
ste, deliberano in luogo dei condomini. Si tratta di un’ipotesi di sostituzione
legale del conduttore al locatore, ispirata dal principio che, poiché le spese di
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riscaldamento gravano su di lui (articolo 9 della legge 392/78), il conduttore
é maggiormente interessato alle relative deliberazioni. Ne consegue che le
sopra indicate disposizioni si riferiscono solo ai rapporti tra locatore e condut-
tore, mentre il condominio, essendo privo di un‘azione diretta nei confronti
del conduttore tant’é che l'articolo 5 della legge stessa prevede la risoluzione
del contratto di locazione, a favore del solo locatore, se il conduttore non gli
rifonde gli oneri accessori a suo carico puo rivolgersi solo ai condomini per il
rimborso delle spese condominiali” (Cass. 13-1-2008 n. 384).

La natura del potere di intervento del conduttore risponde ad esigenze di
controllo della spesa di riscaldamento, ma anche e soprattutto alle modalita
di erogazione del servizio.

Vanno quindi escluse dalla partecipazione del conduttore tutte le delibere
che attengano ad innovazioni relative al servizio di riscaldamento, come quelle
sulla contabilizzazione o sulla trasformazione, mentre vi rientrano quelle rela-
tive alla gestione e manutenzione dellimpianto.

(In un caso particolare la Corte di Cassazione ha ritenuto che l'installazione
del servizio di riscaldamento, che in relazione alla fattispecie concreta non ri-
sulti una innovazione gravosa o voluttuaria, e che sia approvata nel rispetto
di tutte le prescrizioni di legge, vincoli sia il locatore che il conduttore).

Il locatore, in forza del vincolo di cui all’art.1137 c.c., & tenuto a sostenere
pro quota le spese di installazione, mentre il conduttore non puo sottrarsi, per
il disposto dell’art.1582 c.c., alle spese di esercizio dell'impianto dal momento
dell’installazione. Occorre tenere infatti conto che tale onere & l'applicazione
dell’art.9 L.392/78, in presenza di un miglioramento delle condizioni di utiliz-
zabilita del bene.

Rimane peraltro pacifico, ed & appena il caso di rilevarlo, che il conduttore
puo essere delegato dal locatore-condomino a partecipare all’assemblea, an-
corché non si rientri nelle fattispecie di cui all’art.10 L.392/78.

In tale caso tuttavia, il conduttore non parteciperebbe all’assemblea in tale
veste, ma in qualita di delegato, con riferimento quindi ad un rapporto di rap-
presentanza con il condomino-locatore che & del tutto indipendente ed auto-
nomo rispetto al rapporto contrattuale della locazione.

Ove poi il conduttore, pure convocato, non si presenti all’'assemblea potra
sempre parteciparvi il locatore (Cass.22-4-1995 n.4588).

Videosorveglianza e conduttori

E’ degno di esame anche il caso di cui all’art.1122-ter c.c., sulla installa-
zione di sistemi videosorveglianza in condominio.

Come ¢ noto si tratta di una innovazione, in forza del richiamo alla mag-
gioranza di cui all’art.1136 co.2 che ¢ la stessa delle innovazioni speciali del-
I'art.1120 co.2 c.c.

Se é vero che la decisione di installare tali sistemi compete unicamente al-
I'assemblea dei condomini & anche vero che il sistema di videosorveglianza
potrebbe andare ad incidere sul diritto alla riservatezza dei conduttori presenti
nel condominio, la cui esclusione potrebbe rappresentare un inconveniente.
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Ora, l'installazione del sistema di videosorveglianza non puo prescindere
dal rispetto delle norme formulate dal Garante della privacy stabilite nel 2004
e ancor piu nel 2010

E in particolare deve rispettare i principi espressi dal Garante, in particolare
I'adozione di cautele a tutela dei terzi (cartelli, tempi minimi di conservazione
delle riprese, individuazione del personale che puo visionare le immagini e li-
mitazione degli angoli visuali di ripresa)

La convocazione del conduttore in assemblea - Onere di informazione

Nelle particolari ipotesi di cui all’art.10 1.392/1978 ci si chiede allora chi
debba procedere alla convocazione del conduttore, se spetti all’amministratore
ovvero al proprietario locatore.

Il quesito & importante perché genera, alla luce delle nuove norme oggi in
vigore una serie di dubbi e interrogativi che dividono la dottrina, in mancanza
di orientamenti giurisprudenziali consolidati.

E’perd un dato oggettivo che le novita normative unitamente ad una sciat-
teria legislativa ormai nota aprono la via per nuove possibili interpretazioni
evolutive.

Resta pur sempre inadeguato, come detto in apertura, il quadro normativo
attuale.

OPINIONE TRADIZIONALE

Abbiamo sopra espresso |'orientamento consolidato della giurisprudenza in
tema di partecipazione secondaria e limitata del conduttore all’assemblea.

L'art.10 non ha inteso cambiare le norme codicistiche sul funzionamento
dell'assemblea. In funzione della natura obbligatoria del rapporto di locazione
cui I'amministratore € estraneo e terzo, la risposta tradizionale & che la con-
vocazione del conduttore spetta al locatore e non all'amministratore.

Questi, ricevuta ritualmente la convocazione da parte dell'amministratore
sara tenuto ad avvisare il proprio conduttore della presenza, nell’ordine del
giorno, di argomenti di interesse del conduttore ex art.10 L.392/78.

L'amministratore dovra quindi comunicare la convocazione secondo le re-
gole ordinarie al locatore.

Non anche al conduttore dell’appartamento (Cass.3-8-1995 n.8484).

L'u.c. dell’art.10, stabilendo che si osservano “in quanto applicabili” le
norme sull’assemblea, ha distinto nettamente dalla vita condominiale la figura
del conduttore. Le conseguenze della mancata comunicazione della convoca-
zione al conduttore non potranno certamente ricadere sul condominio, che ri-
mane estraneo al rapporto locativo (App. Genova 4-5-1996).

Il conduttore pretermesso potra invece contestare la spesa al locatore op-
ponendogli tutte le ragioni che avrebbe potuto validamente dedurre in assem-
blea se solo ne avesse avuto I'opportunita.

Certamente I'obbligo del rimborso degli oneri in capo al conduttore non
viene meno per il solo fatto della violazione dell’'onere informativo da parte
del locatore (Cass.18-4-1985 n.2575).
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Ne deriva che:

a) la conseguenza dell’omessa convocazione non incide mai sulla validita del-
I'assemblea e delle relative delibere, ma si riflette solo sul rapporto loca-
tore-conduttore;

b) Il conduttore pertanto non pud impugnare la delibera per omessa convo-
cazione;

c) Le delibere assunte non esplicano efficacia diretta sul conduttore ma solo
sul locatore;

d) Il conduttore quindi non ¢ legittimato ad impugnare la delibera nel merito;

e) Non & necessario comunicare le delibere al conduttore.

OPINIONE “"INNOVATIVA” CONTRARIA
La posizione contraria muove da un primo dato testuale.

1) L'u.c, dell’art.10 richiama “in quanto applicabili” le disposizioni del codice
civile sull'assemblea.

E inoltre:

2) non ¢ logico dare al conduttore il diritto di intervento e di voto, ma negargli
la legittimazione ad impugnare, nel merito o anche in caso di mancata con-
vocazione;

3) E’ altrettanto illogico porre a carico del conduttore le conseguenze del-
I'onere informativo del locatore che, ricevuto I'avviso tempestivamente, lo
comunica al conduttore senza rispettare il termine (alcune pronunce riten-
gono che il locatore non sia vincolato al rispetto del termine dei cinque
giorni).

4) L'espressione “in luogo del locatore” andrebbe intesa come subentro del
conduttore, per i casi indicati dall’art.10, in tutti i diritti del locatore nei
confronti del condominio, quindi convocazione nei termini, diritto di parte-
cipazione, di ricezione del verbale e impugnazione della delibera.

Tale tesi quindi si ritiene avvalorata dalla nuova previsione dell’art. 1130 n.

6 c.c. che prevede di indicare nel registro anagrafico anche i nomi dei condut-

tori.

Ed anche |'espressione “aventi diritto” contenuta negli artt. 1136 e 66
d.a.c.c. vorrebbe sostenere 'opinione che vuole la convocazione del condut-
tore.

E allora, per converso rispetto alla tesi tradizionale:

a) Il conduttore avrebbe diritto alla convocazione, il cui difetto si riflette sulla
validita dell’assemblea;

b) Il conduttore avrebbe legittimazione ad impugnare le delibere per mancata
convocazione o anche per contrarieta alla legge o al regolamento e chie-
derne I'annullamento;

c) Le delibere sarebbero quindi perfettamente efficaci nei confronti del con-
duttore;

d) In caso di omessa impugnazione il conduttore non potrebbe sottrarsi al-
I'obbligo del rimborso al locatore delle spese deliberate.
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Ne deriverebbe ancora che in tal caso il condominio avrebbe addirittura
un’azione diretta per il recupero degli oneri condominiali del riscaldamento nei
confronti del conduttore.

CRITICA ALLA TESI INNOVATIVA

La tesi innovativa non convince.

In primo luogo & dubbia I'applicazione del comma 5 dell’art.10 (“si osser-
vano in quanto applicabili le norme sull’assemblea di condominio”) poiché
sembra invece riferita nel corpo della disposizione proprio all'assemblea dei
conduttori di cui ai commi 3-4 e non alla sostituzione legale del locatore pre-
vista nel comma 1.

Si pongono poi ostacoli concettuali alla costruzione innovativa quali quelli
attinenti la terzieta dell’'amministratore al rapporto locativo, che ex art.1373
c.c. vincola le parti e non anche i terzi. Inoltre 'amministratore & mandatario
dei condomini e amministra la proprieta, non potendosi quindi estendere le
sue attribuzioni alla gestione dei conduttori.

Nel progetto di riforma della disciplina condominiale 'art. 67 d.a.c.c. pre-
vedeva che: l'usufruttuario, nonché, salvo patto contrario, il conduttore di
un’unita immobiliare, esercita il diritto di voto nelle deliberazioni che attengono
all'ordinaria amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei servizi
comuni ed & obbligato in via principale nei confronti del condominio a concor-
rere nelle spese relative.

Si voleva estendere al conduttore il diritto di voto in tutte le decisioni in
materia di ordinaria amministrazione (al pari dell’usufruttuario) e anche attri-
buirgli una legittimazione passiva diretta ed immediata onde consentire il re-
cupero delle spese ordinarie direttamente nei suoi confronti.

Fortunatamente questa previsione & stata eliminata.

Cio dovrebbe confermare che la volonta del legislatore non & quella di al-
largare la disciplina condominiale al conduttore, prevedendone la convocazione
in assemblea e la legittimazione ad impugnare, ma al contrario quella di pri-
vilegiare nel condominio un assetto gestorio che abbia riguardo ai diritti reali
e non ai diritti di godimento.

Quanto alle norme di cui all’art. 1129 co. 2, art. 1130 n. 9 e 1130 bis, le
previsioni circa il diritto di consultare registri e documenti anche in capo ai
conduttori non devono fuorviare, poiché devono intendersi quali consultazioni
finalizzate al chiarimento delle vicende del bene in locazione, in particolare gli
oneri accessori.

Anche l'indicazione dei dati del conduttore nel registro anagrafico previsto
dall’art. 1130 n. 6) non pud essere intesa come attribuzione di un ulteriore di-
ritto al conduttore, ma al contrario deve intendersi quale sicurezza della pro-
prieta, e per essa dell’'amministratore, in ordine alla fruizione dei beni comuni
da parte di soggetti non proprietari.

Non a caso dette norme sono poste fra le attribuzioni dell’amministratore
quali aspetti della gestione affidatagli dai proprietari.

Analoga rilevanza deve darsi all’art. 71-ter d.a.c.c. che attribuisce simile
diritto di consultazione del sito internet agli “aventi diritto”.
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Fra le disposizioni di attuazione l'art. 71-ter d.ac.c. assicura infatti la con-
sultazione del sito internet agli “aventi diritto”. L'espressione & utilizzata dal
legislatore per indicare coloro che hanno diritto alla consultazione (compresi i
conduttori). Ma anche questo argomento non & decisivo ai fini della convoca-
zione dei conduttori.

Questa espressione anzi va a maggior ragione intesa in senso atecnico
come eterogenea indicazione di coloro che in qualche modo possono essere
accomunati dall'interesse a consultare i documenti: ma non per questo pos-
sono essere indicati quali soggetti passivi dell’'obbligo di convocazione.

Ove poi si volesse attribuire una qualche concorrente e diretta responsabi-
lita del conduttore per il pagamento degli oneri condominiali, oltre agli ostacoli
concettuali sopra evidenziati circa il meccanismo del “rimborso” di cui alla
legge (artt. 5 e 9 L. 392/78), dovrebbe prevedersi una possibile applicazione
dell’art. 63 d.a.c.c. in ordine ai creditori del condominio, i quali potrebbero ri-
chiedere a questo punto che I'amministratore comunichi i dati dei morosi
anche fra i conduttori (in materia di spese di riscaldamento)

Gli “aventi diritto” alla convocazione
Con espressione brutta e pericolosa la legge parla di convocazione degli

“aventi diritto”.

La ripete nell’art. 66 d.a.c.c. in tema di regolarita della convocazione (co.
3) e di “calendarizzazione” (co. 5) e inoltre nell’art.1136 co.5 sempre sulla
convocazione.

L'espressione €& utilizzata dal legislatore sempre e solo nei casi in cui parla
di diritto alla convocazione, da non confondere con il diritto partecipare al-
I'assemblea.

Il concetto di “avente diritto” (art.66 d.a.c.c.) e riferito al diritto a ricevere
la convocazione dall'amministratore e non al diritto alla partecipazione in as-
semblea. Ce lo dice la collocazione sistematica dell’espressione, posta appunto
nelle norme sulla convocazione.

Altri dati confortano questa interpretazione.

- Nell’art. 66 d.a.c.c. sono i condomini a richiedere I'assemblea.

- L'art. 67 d.a.c.c. dice che ogni condomino pud intervenire in assemblea.

- Nell'art. 1136 si parla diffusamente di condomini; e comunque l'assemblea
riguarda i diritti della proprieta e non le posizioni dei diritti personali di go-
dimento.

- E poi a voler inserire fra gli aventi diritto alla convocazione anche il con-
duttore ci si scontra con la preclusione (inderogabile) indirettamente con-
tenuta nell’art. 1137 co. 2 che riserva a ciascun condomino la legittimazione
ad impugnare: il conduttore pretermesso nella convocazione non ha diritto
di impugnativa.

- Infine gli oneri condominiali vengono riscossi ex art. 63 d.a.c.c. diretta-
mente nei confronti del condomino e non del conduttore. D’altronde basta
osservare che il meccanismo previsto dagli artt. 5 e 9 L. 392/78 prevede il
pagamento diretto del condomino e il rimborso da parte del conduttore; si
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conserva quindi il principio che gli oneri accessori della locazione fanno

parte unicamente del rapporto sinallagmatico, con la conseguenza che il

mancato pagamento da parte del conduttore non abilita 'amministratore

ad agire direttamente verso quest’ultimo.

— Le norme sul condominio sono poste fra quelle riguardanti i diritti reali, la
proprieta o altri diritti minori, e non i diritti personali (o di credito) come la
locazione.

— Dunque il diritto del conduttore a partecipare all’'assemblea nei casi dellart.
10 L. 392/78 non pud tradursi in diritto ad essere convocato e non puod
rientrare nel concetto di “avente diritto” (alla convocazione) che per ben
due volte viene ripetuto nell’art. 66 dacc.

E allora chi sono gli aventi diritto? L'espressione approssimativa usata dal
legislatore indica i proprietari (singoli condomini, comproprietari, nudi proprie-
tari) e gli altri titolari diritti reali minori quali I'usufruttario (anche ex art. 324
c.c.), il titolare di diritto di uso e di abitazione. Solo questi soggetti, che ri-
mangono individuati nell’ambito dei diritti reali e non dei diritti personali,
hanno diritto alla convocazione.

Peraltro nelle votazioni relative alle materie previste nell’art. 10 L. 392/78
potra essere buona norma inviare una copia della convocazione anche al con-
duttore, ancorche, sia ben chiaro, I'onere di informazione gravi sul proprietario
locatore.

L'impugnazione della delibera

A questo punto, stante il disposto legislativo che attribuisce ai conduttori il
diritto di partecipare all’assemblea in luogo del locatore, ci si chiede se il con-
duttore in questa particolare ipotesi acquisti il ruolo del condomino anche sotto
il profilo della legittimazione ad impugnare.

Per la verita la posizione della dottrina e della giurisprudenza ha esaminato
molti aspetti di questo interrogativo, ma pochissime isolate pronunce si sono
spinte a concepire una legittimazione del conduttore ad impugnare la delibera
condominiale.

In particolare si & ritenuto che la disposizione dell’ultimo comma dell’art.
10 consenta di applicare non solo I'art. 1136 c.c., ma anche l'art. 1137 c.c.,
consentendo quindi al conduttore solo in tale caso specifico di impugnare la
delibera.

La posizione massiccia della giurisprudenza, tuttavia, & nel senso di ritenere
che la sostituzione del conduttore al locatore sia eccezionale e limitata e che,
soprattutto non possa andare al di la della partecipazione e votazione in as-
semblea, spettando invece al locatore la tutela dei propri diritti (e, mediata-
mente, di quelli del conduttore).

“L’art. 10 legge 27 luglio 1978 n. 392 il quale attribuisce al conduttore il
diritto di votare in luogo del proprietario nelle assemblee condominiali aventi
ad oggetto I'approvazione delle spese e delle modalita di gestione dei servizi
di riscaldamento e di condizionamento d‘aria e di intervenire senza diritto di
voto sulle delibere relative alla modificazione di servizi comuni, riconosce im-
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plicitamente con il rinvio alle disposizioni del codice civile concernenti I'assem-
blea dei condomini, il diritto dellinquilino di impugnare le deliberazioni viziate,
sempreché abbiano ad oggetto le spese e le modalita di gestione dei servizi di
riscaldamento e di condizionamento d’aria. Al di fuori delle situazioni richia-
mate, la norma in esame non attribuisce all’inquilino il potere generale di so-
stituirsi al proprietario nella gestione dei servizi condominiali, sicché deve
escludersi la legittimazione del conduttore ad impugnare la deliberazione del-
I'assemblea condominiale di nomina dell’'amministratore e di approvazione del
regolamento di condominio e del bilancio preventivo” (Cass. 8755/1993).

Analogamente Cass. 23 gennaio 2012 n. 869 stabilisce che il potere di im-
pugnare le deliberazioni condominiali compete, per il disposto dell’art. 1137 c.c,,
ai titolari di diritti reali sulle singole unita immobiliari anche in caso di locazione
dellimmobile, salvo che nella particolare materia dei servizi di riscaldamento e
condizionamento d‘aria, per la quale la decisione e, conseguentemente, la fa-
colta di ricorrere al giudice sono attribuite ai conduttori.

Ma niente di piu.
DOMANDE

In caso di pluralita di appartamenti appartenenti ad un solo condo-
mino, ma locati ciascuno a un diverso conduttore, come dovrebbe in-
tendersi la votazione diversificata per teste e millesimi?

Nel caso votasse il proprietario conterebbe per una sola testa e per la somma
dei millesimi. Nel caso votassero i conduttori (tutti presenti e concordi) sa-
rebbe lo stesso: una testa e somma dei millesimi.

Ma se i conduttori tutti presenti votano in modo diversificato? Una testa sola
e millesimi separati? E in che modo? E se fra i conduttori, sono alcuni presenti
e altri assenti? In tale ultimo caso non c’e soluzione. Non & ammissibile pen-
sare al sorteggio da parte del Presidente (non piu previsto nel c.c.).

Forse potrebbe applicarsi, con intuibili difficolta pratiche, la norma del comma
4 dell’art. 10, in analogia con quanto previsto dall’art. 67 d.a.c.c. per i com-
proprietari.

Se nel regolamento si dice espressamente che I'obbligo di avvisare i
conduttori incombe ai proprietari, ove si volesse ritenere il diritto del
conduttore alla convocazione, tale disposizione del regolamento pre-
varrebbe sulla norma di legge? No, I’art. 66 e inderogabile. Si avrebbe
semmai una nullita sopravenuta della disposizione regolamentare
sulla base della nuova interpretazione.

Ove si dovessero convocare anche gli inquilini in aggiunta ai condomini il com-
penso dell'amministratore aumenterebbe? L'eventuale aumento andrebbe
chiesto e accordato in assemblea, dovendosi in caso contrario ritenere assor-
bito nella retribuzione omnicomprensiva.

* Titolo
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contatto con l'utenza, & determinante affinché normative e controlli
possano avere una logica applicativa e quindi

efficacia nei risultati

PER SOLLECITARE iniziative sia a livello
legislativo che regolamentare intese

a garantire trasparenza gestionale,
semplificazione fiscale e maggior
gettito per I’erario, rappresentativita

a livello sindacale

PER PROMUOVERE cultura condo-

miniale e definire la soggettivita
giuridica del condominio indivi-

duando I'amministratore quale

protagonista della tutela del Associazione Nazionale Amministratori
patrimonio edilizio privato Condominiali e Immobiliari
SEZIONE DI ROMA
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Messaggio ai giovani

di Matteo Peroni *

Cari associati, quando il Direttore Carlo Parodi mi ha sollecitato alcune ri-
flessioni per i giovani amministratori, mi sono interrogato in prima persona,
svolgendo, oltre alla professione di avvocato, anche quella di (piccolo) ammi-
nistratore condominiale. E mi sono interrogato sulla distanza (che quotidiana-
mente sperimentiamo) tra la concretezza dei problemi, che siamo chiamati a
risolvere, e gli strumenti, troppo spesso inadeguati e farraginosi, che l'attuale
quadro legislativo ci offre. Un interrogarsi che & emerso anche in occasione
del Master giuridico tenutosi a Roma nello scorso mese di ottobre, e che - va
sottolineato - & stato caratterizzato sia dall’alta qualita degli interventi, sia
dall’attenta partecipazione degli associati.

Ho conosciuto Carlo nel corso delle mie prime partecipazioni al Centro Studi
Nazionale Anaci, e lo ringrazio per il costante stimolo a proseguire nel mio
percorso di crescita personale e professionale. Ecco, € proprio questo percorso
che noi giovani professionisti dobbiamo intraprendere e perseguire, eviden-
ziando che le qualita morali e le qualita professionali si tengono le une con le
altre, e che, in questo sforzo (pare quasi scontato dirlo, ma non lo & affatto),
la guida di chi ha maggiore esperienza € imprescindibile.

Vero & che lo scenario economico/politico non ci aiuta. Nella mia profes-
sione di avvocato presto ascolto agli amministratori ed alle loro crescenti dif-
ficolta: concorrenza sleale, impegno non riconosciuto, morosita elevate,
legislazione schizofrenica (...). Nella veste di (piccolo) amministratore ritengo
di potere, almeno in parte, comprendere tali difficolta; per questo suggerisco
ai giovani amministratori di (paradossalmente) “sfruttare” questi ostacoli, per
mettersi alla prova, elaborando soluzioni anche innovative, ma sempre nel
solco dell’esperienza. Pud darsi che i clienti non apprezzino immediatamente
questo sforzo; tuttavia, sono certo - e ne ho la prova - che, con il passare del
tempo, quel che di buono abbiamo seminato, sia destinato ad emergere.

Confido che i giovani associati possano maturare secondo questi criteri, tra-
lasciando inutili personalismi, e non facendosi coinvolgere in dispute, che nulla
hanno di costruttivo, e che, talvolta, purtroppo, si annidano negli organi as-
sociativi. Sosteniamo, invece, sempre le nostre idee, ma senza temere il con-
fronto e l'ascolto; sono sicuro che ne trarremo giovamento sia noi che
I"associazione.

Buon lavoro a tutti. [ |
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La voce della giurisprudenza

di Carlo Patti *

L’amministratore di condominio & responsabile
della manutenzione dello stabile condominiale.
Cassazione penale Sez. IV, sent. n. 46340 del 10/11/2014

La vicenda riguarda il cedimento di un muro comune che ha causato la
morte di un operaio.

In primo grado il Tribunale di Caltanissetta aveva condannato I'amministra-
tore del condominio per non aver curato l'urgente recupero funzionale di un
muro condominiale di contenimento, che gia presentava visibili segni di span-
ciamento e di cedimento strutturale imminente.

La condanna ha riguardato in primo luogo l'aspetto penale per I'omicidio
colposo dell'operaio impegnato nelle lavorazioni e in secondo luogo I'aspetto
civilistico del risarcimento del danno relativo alla morte dell’'operaio.

La questione di diritto & stata quindi decisa dalla Cassazione che ha esami-
nato approfonditamente la posizione dell’lamministratore. Quest’ultimo, infatti,
aveva l'obbligo ex art.2051 c.c. di “controllo dei beni condominiali e di eseguire
i lavori necessari a rimuovere il pericolo di rovina, essendo amministratore di
condominio. Egli, sebbene incaricato da poco tempo, avrebbe comunque po-
tuto e dovuto indire un‘assemblea urgente per lo studio dello spanciamento
del muro [...] allo scopo di individuare i rimedi necessari e chiudere in ogni
caso l'accesso alla piazzola antistante”.

Tuttavia la Cassazione non ha ritenuto di confermare la condanna, rite-
nendo mancante una “corretta, coerente, esaustiva analisi della vicenda” e di-
sponendo quindi I'annullamento della sentenza di condanna con rinvio al
giudice di appello.

Sebbene I'amministratore avesse comunque incaricato un tecnico di verifi-
care l'effettiva sussistenza di situazioni di pericolo, la Cassazione ha statuito
chiaramente che “non assume rilievo la circostanza che lo stesso condominio
avesse dato incarico ad un tecnico di valutare lo stato dei luoghi e del muro
senza aver avuto la risposta adeguata”: non é& cioé sufficiente, per liberarsi da
obblighi e responsabilita, conferire mandato ad un esperto, specie se l'incari-
cato tarda a dare risposte o le fornisce in maniera superficiale e poco convin-
cente.
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Secondo la sentenza, seppure “il coinvolgimento di un tecnico qualificato
nell'indagine sulla sicurezza dei manufatti ben potrebbe esonerare da respon-
sabilita I'amministratore”, € altrettanto vero che occorre accertare “quale sia
stata la natura e I'ampiezza dell’incarico conferito al tecnico”

Per determinare se I'amministratore, affidando un incarico peritale, ha ben
agito, se egli in concreto si sia cosi adeguatamente attivato per eliminare la
situazione di pericolo procurata da una parte comune dell’edificio condomi-
niale, &€ necessario vagliare quell’incarico e verificare in concreto se esso sa-
rebbe stato sufficiente allo scopo, sufficiente cioe a soddisfare I'obbligo di
manutenzione (art. 2051 c.c.) posto in capo all'amministratore.

Nella sentenza cassata, la Suprema Corte ha rilevato che € mancata nel
giudizio di merito una corretta analisi sulla possibilita che il conferimento di
un incarico ad un tecnico esoneri I'amministratore da responsabilita. Occorre
altresi valutare se I'amministratore potesse accorgersi da solo del pericolo con
una diligente valutazione ed attivarsi di conseguenza.

Il fondo patrimoniale costituito sull’'immobile non é opponibile nel
pignoramento per le spese legali sopportate dal condominio.

Cass. 31 ottobre 2014 n. 23163

La vicenda riguarda l'opposizione svolta da due coniugi avverso il pignora-
mento immobiliare del Condominio sul bene di loro proprieta costituito in fondo
patrimoniale.

Il credito vantato dal condominio aveva ad oggetto le spese legali sostenute
dal condominio in una precedente azione di recupero, che secondo la prospet-
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tazione fornita dagli opponenti non rientrano fra gli oneri condominiali e dun-
que non possono fondare I'esecuzione forzata sul fondo patrimoniale.

L'articolo 167 del codice civile disciplina la costituzione del fondo patrimo-
niale tra i coniugi. Esso prevede che “Ciascuno o ambedue i coniugi, per atto
pubblico, o un terzo, anche per testamento, possono costituire un fondo pa-
trimoniale, destinando determinati beni, immobili o mobili iscritti in pubblici
registri, o titoli di credito, a far fronte ai bisogni della famiglia”.

In tema di “fondo patrimoniale” il criterio identificativo dei crediti, il cui sod-
disfacimento puo essere realizzato in via esecutiva sui beni nel fondo, va ri-
cercato nella relazione esistente tra gli scopi per cui i debiti sono stati contratti
ed i bisogni della famiglia, mentre non sussiste alcuna distinzione fra spese
necessarie, utili o voluttuarie. Secondo la Corte, tra i debiti contratti per i bi-
sogni della famiglia, per i quali puo avere luogo l'esecuzione forzata ai sensi
dell’art. 170 c.c., debbono essere compresi quelli riguardanti i beni costituiti
in fondo patrimoniale, per definizione destinati essi stessi al soddisfacimento
delle esigenze familiari; in particolare, in esso devono essere compresi i debiti
per oneri condominiali e per spese processuali sopportate dal condominio per
riscuotere gli oneri condominiali relativi ad un immobile facente parte del fondo
patrimoniale, poiché assumono la medesima natura delle spese di gestione
dei beni comuni e lo stesso carattere di inerenza diretta e immediata con i bi-
sogni della famiglia (conforme a Cass. Civ. 12998/2006 e 13622/2010).

L'assemblea non puo’ negare al condomino l'installazione di pan-
nelli fotovoltaici sul tetto, ma puo solo limitarsi a prescrivere mo-
dalita di esecuzione e cautele a salvaguardia delle parti comuni
Tribunale Milano Sent.6-10-2014 n .11707

La controversia riguarda I'impugnazione della delibera condominiale che,
a fronte della richiesta di un condomino di installare sul tetto pannelli foto-
voltaici per la produzione di energia elettrica ad uso personale, aveva negato
il consenso prospettando un pregiudizio per la statica e il decoro dello stabile
e un abuso della cosa comune da parte del singolo. Il Tribunale di Milano ha
ritenuto illegittima la delibera condominiale per violazioni formali attinenti
I'indicazione dei votanti favorevoli, contrari o astenuti, ma soprattutto per la
violazione della disposizione dell’art. 1122-bis c.c. Tale disposizione statuisce
che “é consentita l'installazione di impianti per la produzione di energia da
fonti rinnovabili destinati al servizio di singole unita del condominio sul lastrico
solare, su ogni altra idonea superficie comune e sulle parti di proprieta indi-
viduale dell’interessato” (comma 2), stabilendo che, soltanto “qualora si ren-
dano necessarie modificazioni delle parti comuni, linteressato ne da
comunicazione all’'amministratore indicando il contenuto specifico e le moda-
lita di esecuzione degli interventi” (comma 3); in tal caso, I'assemblea - de-
bitamente sollecitata dal medesimo amministratore - pud prescrivere, con la
maggioranza di cui all’art. 1136, comma 5, c.p.c., “adeguate modalita alter-
native di esecuzione o imporre cautele a salvaguardia della stabilita, della si-
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curezza o del decoro architettonico dell’edificio” e, “provvede, a richiesta degli
interessati, a ripartire I'uso del lastrico solare e delle altre superfici comuni,
salvaguardando le diverse forme di utilizzo previste dal regolamento di con-
dominio o comunque in atto”; inoltre, la stessa assemblea, con il guorum di
cui sopra, puo anche “subordinare I’'esecuzione alla prestazione, da parte del-
l'interessato, di idonea garanzia per i danni eventuali”. Al di fuori di quest’ul-
tima ipotesi I'art. 1122-bis c.c. costituisce una ipotesi applicativa dell’art.
1102 c.c., che consente al singolo di utilizzare la cosa comune e apportarvi a
proprie spese le modifiche necessarie per il miglior utilizzo senza dover ri-
chiedere il consenso assembleare, pur nel rispetto della destinazione del bene
e del pari utilizzo in capo agli altri condomini.

Nella specie il condomino aveva adeguatamente informato il condominio e
documentato la sua richiesta con un progetto di installazione. Per contro il
Condominio non aveva fornito la prova del fatto che la posa dei pannelli, ad
opera del condomino attore, avesse leso il decoro architettonico dell’edificio
oppure avesse compromesso la stabilita o la sicurezza del fabbricato; pari-
menti, non si era dimostrato, a seguito di tale iniziativa, alcun pregiudizio a
danno degli altri partecipanti, né alcuna alterazione della destinazione della
cosa comune, posto che il tetto condominiale interessato dai lavori continuava
ad assolvere la naturale funzione di copertura dello stabile (tutto cid, d'al-
tronde, rimanendo impregiudicato I'uso potenziale della cosa comune da parte
dei rimanenti condomini, da intendersi non come uso necessariamente identico
e contemporaneo di quello dell’attore). L'avere, al contrario, semplicemente
negato al condomino richiedente |'autorizzazione ad espletare i lavori aveva
fatto si che I'assemblea si fosse posta in contrasto con la legge esorbitando
dalle proprie attribuzioni e violando in concreto il diritto soggettivo di un con-
domino all’utilizzo delle parti comuni, il che ha comportato, anche sotto questo
profilo, l'invalidita (nullita) della delibera impugnata.

L’attivita di bed and breakfast non comporta cambio di
destinazione dell’uso abitativo dell’appartamento e non integra
violazione del relativo divieto di regolamento contrattuale.

Cass. 20 novembre 2014 n. 24707

La vicenda concerne l'iniziativa di un condomino di aprire un‘attivita di bed
and breakfast nel proprio appartamento, mentre il Regolamento contrattuale
del condominio stabilisce che “e fatto divieto di destinare gli appartamenti a
uso diverso da quello di civile abitazione o di ufficio professionale privato”.

In primo grado il Condominio ha ottenuto una sentenza di accoglimento,
mentre in grado di appello ha ritenuto lecita I'apertura del bed and breakfast
nel condominio.

Secondo la sentenza della Corte di Cassazione, in tema di esercizio dell’at-
tivita di bed and breakfast in condominio, non puo parlarsi di cambio di desti-
nazione d’uso dell’'unita immobiliare in esso ubicata, in quanto tale attivita si
fonda sul fatto che il servizio & offerto in una civile abitazione.
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La sentenza d’appello ha correttamente ritenuto che “/a disposizione rego-
lamentare, tenuto conto che la destinazione a civile abitazione costituisce il
presupposto per la utilizzazione di una unita abitativa ai fini dell’attivita di bed
and breakfast (affermazione, questa, coerente con il quadro normativo di ri-
ferimento: art. 2, lett. a, del regolamento regionale Lazio n. 16 del 2008, in
cui si chiarisce che "I'utilizzo degli appartamenti a tale scopo non comporta il
cambio di destinazione d’uso ai fini urbanistici”; in proposito, vedi anche Corte
cost. sent. n. 369 del 2008), non precludesse la destinazione delle unita di
proprieta esclusiva alla detta attivita” (Cass. 20 novembre 2014 n. 24707).

In conclusione, siccome il regolamento condominiale vieta di mutare la de-
stinazione d’uso e l'attivita di bed and breakfast non richiede tale modifica-
zione rispetto alle civili abitazioni, non pud ravvisarsi violazione del
regolamento stesso. Né, ha proseguito la Corte confermando la bonta del la-
voro dei giudici d’appello, poteva scorgersi nella sentenza impugnata un’errata
interpretazione della clausola oggetto del contendere alla luce dell‘intero re-
golamento di condominio.

Per vietare tale attivita, dunque, sara necessario che il regolamento speci-
fichi in modo preciso ed inequivocabile com’é richiesto per ogni divieto o limi-
tazione al diritto di proprieta contenuti in un regolamento condominiale di
origine contrattuale, da applicarsi rigorosamente e senza estensioni analogi-
che.

Non é consentita l'installazione di condizionatori sulla facciata
se ledono il decoro architettonico, anche in presenza di assenso
amministrativo alla compatibilita paesaggistica

Cassazione civile, sent. 06.10.2014 n. 20985

In questa pronuncia la Corte di cassazione ha avuto modo di ribadire quale
sia la corretta modalita di applicazione dell’art. 1120 c.c. in un’ipotesi in cui
un condomino aveva posizionato sulla facciata condominiale dei condizionatori.
La norma in questione, in particolare, prevede quanto segue: “Sono vietate le
innovazioni che possano recare pregiudizio alla stabilita o alla sicurezza del
fabbricato, che ne alterino il decoro architettonico o che rendano talune parti
comuni dell’edificio inservibili all’'uso o al godimento anche di un solo condo-
mino.” Mentre il Condominio ha sostenuto la violazione del decoro architetto-
nico dello stabile, assoggettato a specifici vincoli urbanistici, i condomini che
avevano installato i condizionatori (sulla facciata, a filo con la gronda dello
stabile) sostenevano il contrario fondando il loro assunto sul provvedimento
amministrativo di assenso in quanto confermativo della piena compatibilita
paesaggistica dell'installazione. La Corte di cassazione si & perd mostrata di
contrario avviso. Innanzitutto essa ha infatti ribadito I'orientamento secondo
cui fatto la corretta applicazione dell’art. 1120 c.c. porta a ritenere che “costi-
tuisce innovazione lesiva del decoro architettonico del fabbricato condominiale,
come tale vietata, non solo quella che ne alteri le linee architettoniche, ma
anche quella che comunque si rifletta negativamente sull’aspetto armonico di
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esso, a prescindere dal pregio estetico che possa avere l’edificio e che la re-
lativa valutazione spetta al giudice di merito, ed é insindacabile in sede di le-
gittimita ove non presenti vizi di motivazione”. Sulla base di tale assunto la
Corte di cassazione ha confermato la sentenza di secondo grado, la quale era
fondata sulla premessa fattuale che il fabbricato aveva struttura e linee archi-
tettoniche residenziali ed era inserito in un ambito paesaggistico protetto, e
che era evidente la lesione al decoro architettonico dell’edificio derivante dalle
dimensioni delle due apparecchiature e dalla loro collocazione quasi “aggrap-
pati” alla gronda del tetto, di cui rompevano la continuita. Neppure il fatto che
un’autorita amministrativa abbia valutato positivamente l'intervento ha giovato
ai condomini. La Corte ha infatti evidenziato come i rapporti tra I'esecutore
delle opere e la pubblica autorita investita della tutela urbanistica non possono
interferire con le posizioni soggettive attribuite agli altri condomini dall’art.
1120 c.c.,, comma 2, per la preservazione del decoro architettonico dell’edificio.
E richiamando un pur risalente precedente, (ossia la pronuncia Cass., S.U.,
sent. n. 2552 del 1975), ha affermato che al fine di accertare la legittimita
della innovazione eseguita dal proprietario di un piano o di una porzione di
piano, in corrispondenza della sua proprieta esclusiva, “é irrilevante che I'au-
torita preposta alla indicata tutela abbia autorizzato I'opera.”
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Il conduttore puo far valere direttamente nei confronti dei terzi
il diritto alla cessazione delle immissioni come molestie di fatto
nel rapporto locativo.

Cass. 4 novembre 2014 n. 23447

La pronuncia attiene alla controversia fra conduttore e locatore, ove il primo
aveva convenuto in giudizio il secondo, lamentando la provenienza di gravi
immissioni di fumo, odori, rumori e vibrazioni dal sottostante locale ristorante
di proprieta di terzi soggetti.

Il conduttore chiedeva in sostanza condannarsi il locatore per non averlo
tutelato dalle immissioni, qualificate come vizio della cosa locata, lamentando
altresi I'inadempimento all’obbligazione del locatore di garantire il pacifico go-
dimento del bene. La Corte di Cassazione, richiamandosi ad una precedente
pronuncia (Cass.09-05-2008 n. 11514) ha innanzitutto chiarito che le immis-
sioni non costituiscono vizio della cosa locata poiché non attengono né alla
struttura della cosa, né alla sua interazione con I'ambiente che la circonda,
ma attengono al fatto di un terzo. Ne consegue che se esse, ai sensi dell’art.
844 c.c., sono intollerabili, sono interamente ascrivibili alla condotta del terzo
e non al locatore; se sono tollerabili non sussiste alcun danno risarcibile.

Anche a voler ritenere che il bene locato sia inidoneo a fare fronte alle im-
missioni, se esse sono intollerabili il locatore non & tenuto a predisporre cau-
tele contro gli altrui fatti illeciti, mentre se esse sono tollerabili sono anche
lecite e pertanto non deve prenderle in considerazione. Una responsabilita del
locatore potrebbe configurarsi solo ove sia specificamente prevista nel con-
tratto una garanzia a carico del locatore per il caso di immissioni.

Dunque nel caso di specie il conduttore non potra lamentare I'inadempi-
mento del locatore per il fatto del terzo, ma avra azione diretta nei confronti
di quest’ultimo per far cessare le immissioni moleste. Il caso in esame non
rientra infatti nell’'obbligazione di garantire al conduttore il pacifico godimento
del bene, che si riferisce alla diversa ipotesi di condotte del locatore volte ad
impedire il godimento del bene. E nemmeno rientra nella diversa obbligazione
di garanzia dalle molestie di diritto, non essendo riconducibili le immissioni
alla turbativa in diritto che legittima l'intervento del locatore. Il conduttore ha
dunque solo un’azione diretta nei confronti del terzo, che si rende responsabile
della molestia da immissioni, e non puo agire nei confronti del locatore.

* Consulente Legale ANACI Roma
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PROFESSIONISTI FIDUCIARI

SICUREZZA SUL LAVORO - SICUREZZA CANTIERI
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SIRIO Via F. Bernardini, 30 06-3937 8331
STUDIO MELLACE Via dei Crispolti, 78 06-4890 7095
CEA 2000 srl - TOLLEMETO Otello Via P. Blaserna, 94 06-5806 958

DIREZIONE LAVORI, PERIZIE, PROGETTI, CAPITOLATI, VV.F., A.P.E.

Arch. Eugenio MELLACE Via dei Crispolti, 78 06-4890 7095
CEA 2000 srl - TOLLEMETO Otello Via P. Blaserna, 94 06-5806 958
P.I. SCHIAVONE (riscaldamento) V.le G. Stefanini, 10 06-8600 377

STUDI LEGALI

Avv. Giovanni ARTURI Viale delle Milizie, 22 06-4554 7300
Studio CARNEVALI - CORICELLI P.za Giovine Italia, 7 06-9684 9725
Studio DELLA CORTE - PISTACCHI Via Montevideo, 21 06-8543 450
Studio Avv. Mario FELLI Via Val di Fassa, 54 06-8719 1346
Studio Avv. Carlo PATTI Via Tuscolana, 55 06-7026 854

STUDI COMMERCIALISTI - FISCALISTI - LAVORO
Studio PELLICANO’ Via Barisano da Trani, 8 06-5783 637

SERVIZIO QUESITI

Ai quesiti scritti proposti dagli associati in regola con il paga-
mento della quota annuale verra data risposta entro quindici
giorni dalla data del fax o del messaggio e-mail, previo paga-
mento di euro 100 per contributo spese da versare a mezzo
bonifico bancario ad ANACI con le seguenti coordinate IBAN':
IT12L 05216 03209 000000002700 (copia fotostatica del pa-
gamento effettuato va trasmessa via fax).

Sono invece a disposizione degli associati tutti i consulenti
(vedi elenco a pag. 12) con chiarimenti verbali e gratuiti sia
telefonicamente che in sede.

Nella formulazione dei quesiti si raccomanda una esatta indi-
viduazione della fattispecie da considerare precisando 'even-
tuale esistenza del regolamento condominiale ed allegando
disegni o planimetrie in caso di situazioni particolari.
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OGGI IN BIBLIOTECA

Recensioni

IL REGOLAMENTO, LE TABELLE E LE SPESE
Alberto Celeste - Antonio Scarpa
Giuffré editore - euro —-

Il volume ha l'obiettivo di offrire agli operatori del settore una elaborazione
unitaria delle attuali tematiche relative al "nuovo condominio” come riformato
dalla legge n. 220/2012 e come ridisegnato dalla giurisprudenza intervenuta
in materia. La prima parte € dedicata la regolamento di condominio analiz-
zando le varie tipologie esistenti passando in rassegna i limiti della potesta
regolamentare. La parte dedicata alle tabelle millesimali evidenzia i casi di
modifica e revisione da parte dell’'assemblea e del magistrato. Viene poi ap-
profondito il fondamento giuridico dell’'obbligo di contribuzione con |'‘esposi-
zione dei vari criteri di ripartizione evidenziando le esatte attribuzioni
dell’'assemblea in merito; particolare attenzione e dedicata all’ipotesi di ina-
dempienza delle obbligazioni tra I'amministratore tra i singoli partecipanti
(morosi e in regola con i pagamenti) ed i terzi creditori.

Nell’affrontare alcune criticita della riforma vengono suggerite ed esempli-
ficate alcune soluzioni spendibili nell’esercizio aggiornato della professione.
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PARENTI

N N e |

AD OGN LIVELLO
SEMPRE

Competenza

Progettazione, installazione
e manutenzions di soluzioni
al'avanguardia par ogni tipa
di contesto ahitativo

S
Esperienza

Da 50 anni al =arvizio de

nastn client offrendo

Inmovazicne, peformance &
lawora di squadra

N /. Assistenza

Servizio di repenhilta 24/ 24
pre & capacts di intervento

rapido anche in fasce orarie
nan lavarative

Sito web: wwwparentlit




L’ALTRA ROMA

NASCITA E MANIFESTAZIONE

di Sandro Bari *

25 anni fa nasceva Dossier Condominio, questa bella pubblicazione, ovvia-
mente per “tecnici”, ma ricca altresi di contenuti interessanti anche per i lettori
“non specializzati”. E prendiamo spunto proprio da questa “apparizione” nel
panorama editoriale, coincidente con la fine delle festivita natalizie, per qual-
che curiosita sull’Epifania, che vuol dire appunto “manifestazione”.

Siamo purtroppo in un periodo storico nel quale le nostre tradizioni, la no-
stra cultura, la nostra storia, sono minacciati dall’assalto non solo dall’insi-
pienza di chi ci governa senza conoscenza, ma anche dall’aggressione di altre
“culture” che impongono le “loro leggi” - religiose o di mercato - alle quali ci
assoggettiamo senza difesa. L'unica arma che ci resta & I'affermazione della
nostra tradizione, che, nel rispetto delle altre alle quali “dobbiamo” rasse-
gnarci, non sia sottovalutata né denigrata.

Siamo stati “conquistati” da Halloween, dai cheeseburger, dagli happy hour
e dagli spritz, e soprattutto dall™albero di Natale” che ha purtroppo soppian-
tato il nostro Presepio. Del quale forse non tutti ricordano le caratteristiche
prettamente romane.

Il termine deriva, facile immagi-
narlo, dal latino prae - saepe, lad-
dove prae sta per “davanti” e saepe
per “recinto, steccato, siepe...”: per
estensione, dunque, la greppia, la
mangiatoria, la stalla. Si trattava,
all’origine, della recinzione che de-
limitava I""addiaccio”: pochi sanno -
meno che mai i conduttori televisivi
e i giornalisti - che questo termine
non significa “al gelo”, ma luogo
dove “si giace vicini” (dal latino: ad
iacere), cioé lo stazzo dove gli ovini
dormono appoggiati I'uno all’altro,
non tanto per ripararsi dal freddo,
quanto per autoproteggersi.

Tornando alla mangiatoia che
nella tradizione ha visto nascere
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Gesu, e questa l'oggetto
principale del nostro Prese-
pio, attorno al quale I'im-
maginazione, specialmente
dei bambini, si sbizzarrisce
in creazione di villaggi,
fonti, carovane, paesaggi
sempre diversi e fantastici.
Rappresentazione, prima di
tutto, della Nativita di No-
stro Signore (sperando di
non offendere qualche let-
tore islamico, visto che
adesso qualche ineffabile
preside vieta persino di
“fare il presepio” nella
scuola per non urtarne la
suscettibilita). Icona per la
prima volta raffigurata pro-
prio a Roma, ancor oggi vi-
sibile nel resto di un
affresco custodito nelle Ca-
tacombe di Priscilla, in via
Salaria 430, dove la Ma-
donna tiene in braccio il
piccolo Gesu mentre un
personaggio indica una
stella splendente nel cielo
(la Stella di Betlemme, che
poi verra definita “la Co-
meta”) e ha in mano un
cartiglio, forse significante
la profezia di Isaia. E data-
bile all’inizio del III secolo,
probabilmente sotto I'impe-
ratore Elagabalo o Settimio
Severo, con papa Callisto
sul soglio.

Il primo presepio “tradi-
zionale” & quello di Arnolfo
di Cambio, custodito nella Basilica di S. Maria Maggiore a Roma, e risale al
1291. Nel 1223 san Francesco d’Assisi aveva realizzato a Greccio un suo “pre-
sepe vivente” con un bue e un asino e una mangiatoia, volendo ricostruire lo
scenario di Betlemme, ma in modo atipico, in quanto mancavano nella rap-
presentazione i protagonisti della Nativita, cioé la Madonna e il Bambino. Inol-
tre, come afferma Benedetto XV, nei Vangeli non vengono citati animali
all'interno della stalla...
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E comunque, gia esistevano raf-
figurazioni della scenografia essen-
ziale (la Madonna, san Giuseppe, il
Bambino in una cesta di vimini, il
bue e I'asino): sono frammenti di al-
torilievo dipinto su fronte di sarco-
fagi risalenti al IV secolo, visibili nel
Museo Pio Cristiano del Vaticano.

Ed ecco che nel nostro Presepe,
preparato da giorni con tanto amore
e con la partecipazione di tutta la fa-
miglia, dopo aver apposto sulla pa-
glia il Bambinello alla mezzanotte del
24 dicembre, avviciniamo passo
passo i Re Magi fino a fermarli, in
adorazione, davanti alla greppia, con
i loro doni: & la mezzanotte del 5 di-
cembre, e si stanno aprendo i regali
che ha portato,di nascosto, la Be-
fana.

Giotto, Il Presepe di Greccio, 1296-1304

Madonna del cucito,
Cozza Francesco, 1605-1682,
Ospedale Santospirito in Saxia
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Dante Paolucci,
La Befana a Roma, 1890

Befana dei Vigili Urbani a Roma, anni ‘50

Arriva dunque I'Epifania, la “manifesta-
zione” che ci ha dato spunto. Sui famosi Re
Magi, tante ipotesi si sono avvicendate. Limi-
tiamoci a quella corrente, dei tre Re Sacerdoti
(che non erano “maghi”), rappresentanti
ognuno di una stirpe umana - l'‘europea,
I'asiatica, I'africana - identificabili anche dalle
colorazioni della pelle. Dopo la scoperta del-
I’America qualcuno (come risulta da un di-
pinto portoghese del ‘500) introdusse un
quarto Magio, con casco piumato e lancia, re-
cante in dono una ciotola piena di semi di
cacao, dal valore non dissimile all’oro, all’in-
censo e alla mirra.

Ma quello che conta, come sappiamo, non
e il valore del dono quanto il principio della
bonta, della generosita, dello scambio. Prin-
cipi dei quali ormai restano poche tracce, ma
sta a noi far si che non si perdano completa-
mente.

* Titolo
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Pinelli Bartolomeo, I pifferari al teatro
di Marcello, 1830, part.

Bambinello, Presepe napoletano del 700

Sacra Famiglia, Presepe napoletano del 700
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TECNOLOGIE

PER IL RISPARMIQ,

ANTICAL TUTTI | VANTAGGI DI ANTICAL
E un dispositivo che si collega all'impianto e Con Antical niente piu spese di
idraulico e risolve il problema dei depositi calcarei. manutenzione per impianti ed
Evitando la formazione di incrostazioni di calcio elettrodomestici!
permette di allungare la vita degli elettrodomestici @ Risparmio sulle spese per I'acquisto di
e degli impianti di casa, riducendo notevolmente le acqua in bottiglia.
spese per la loro manutenzione. e Lunico con garanzia a Vita!
e Protezione della caldaia, scaldabagno
”~ a gas/elettrico, dell'impianto di
riscaldamento e degli elettrodomestici
g dalle incrostazioni di calcare, con aumento

del loro rendimento e risparmio dei relativi
costi di manutenzione.

‘ - ,:’. e Riduzione di oltre il 30% del consumo
!;,' o ¥ ' di detersivo per il bucato e per lavare le
o & -
L stoviglie.

LU U Via delle Calasanziane, 64 - 00167 Roma
800 20 50 20 | Via Niccold Copernico, 21 Legnano - 20025 Milano
Tel. 066622702 - Fax 0661296016 - info@mirc2050.com

RICORDATI DI INVITARCI ALLA TUA ASSEMBLEA




MIRC 2050 CONSIGLIA
DI INSTALLARE
IN CASA/CONDOMINO

H2BOX si compone di due dispositivi:

Antical e Fiftybox,
rivolti all'ottimizzazione
della resa dell'acqua domestical|

FIFTYBOX

Esclusivo brevetto italiano, e un dispositivo che
permette di collegare la lavatrice direttamente alla
fonte di acqua calda domestica (caldaia, pannelli
solari, termocamini o pompe di calore), dimezzando
i costi per I'energia elettrica utilizzata per ogni
lavaggio.

FUmp«ans
Heizung

@ =
B

www.mirc2050.com

TUTTI | VANTAGGI DI FIFTYBOX

o Con Fiftybox puei ridurre le spese di
energia elettrica fino all’80%!

e Lunico con 15 anni di garanzia!

o Riduzione del 50% dei consumi di detersivo
e maggiore efficacia di lavaggio: tempi
ridotti fino al 30%.

e Minori costi di manutenzione per la
lavatrice: riduzione fino al 60% del calcare e
aumento dell’efficienza e della durata della
serpentina.

o E sufficiente collegarlo alla lavatrice e
al rubinetto dell’acqua grazie ai tubi in
dotazione.

e In modo semplice e automatico, fara
entrare nel cestello solo acqua calda,
regolata alla temperatura desiderata.

Mirc 2050°

energia che accarezza la vita

ioCOMPENSO



SINTESI INSERZIONISTI
DI QUESTO NUMERO

ORGANISMI NOTIFICATI
ELTI IV di copertina

SOFTWARE CONDOMINIALE

MM Data pag. 20
ASCENSORI

ELEVATOR QUALITY pag. 6
DEL BO II di copertina
PARENTI Impianti pag. 66
EpILIZIA

BAIOCCO pag. 48
RESINE IND.LI pag. 10
VACCA E. pag. 40
ENERGIA

E-ON Energia III di copertina

RISCALDAMENTO E

CONTABILIZZAZIONE

Consulting & Service pag. 16
ISTA pag. 50
METROTERMICA pag. 36
MIRC 2050 pag. 70
Multienergy & Service pag. 60
ROSSETTI pag. 52
SICUREZZA

SIRIO pag. 29
SERVIZI

MIRC 2050 pag. 70
SARA Servizi pag. 27

GIARDINI E PARCHI
LAURENTI HSR pag. 26
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