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120. E possibile attribuire maggiori diritti sui beni comuni ai proprietari che hanno pil
L1112 0 L PSPPI 79

121. Con quali maggioranze & possibile assegnare un locale di sgombero in uso esclusivo

quando gli altri condomini NON SONO INEErESSAti? ......cvvuiiieiieiie e 80
122. E possibile per un condomino installare dei pannelli solari sul lastrico se non c’& posto

contemporaneamente anche per altri analoghi impianti per tutti i condomini? .................. 80
123. Si possono realizzare posti auto nel cortile escludendo dall'assegnazione i proprietari di
(oTors] L= T o] =T 0 [0 I8 =] o = 2P 81
124. In caso di ristrutturazione di una mansarda per la trasformazione in locale abitabile, il

condominio puo vietare l'allaccio delle nuove utenze alla rete comune?........cccceeeeeeiieeeennns 81
125. Il condominio puo vietare al proprietario del bar di mettere tavoli per gli avventori nello
SPAzio CONAOMINIAIE? ... ... cee et r e s s e e s e s e neenaas 81
126. Quali diritti ha I'inquilino in affitto per quel che riguarda l'uso dei beni comuni?......... 81

127. 1l condominio puo vietare al proprietario di un ristorante di un locale commerciale di
installare un impianto fotovoltaico sulla porzione di tetto corrispondete al suo locale? ....... 82

128. Si puo vietare l'uso di un portone condominiale per I'accesso al box da parte di chi non
abita nel palazzo ma & solo proprietario del BOX? ........ccuvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiciecececceeceeeeeeeeee, 82

129. Si puo vietare I'ampliamento dell'accesso ad un locale commerciale al fine di consentire
la sua trasformazione iN UN NEJOZIO? ......uiiuuiieueiriiiirirerieere s s e e e s s e s es e e s s enseaseaaeens 83

130. Occorre l'autorizzazione del condominio per installare videocamere di fronte al proprio
= 0] 0= 1= 0T | (0 PP 83

0 J = = 1 (o T 3 R . 7 |

131. A chi spettano le spese di manutenzione del soffitto del balcone del piano inferiore in
caso di balcone aggettante? ... ..o eeeii e 84
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132. Un balcone a forma di L che ha un lato chiuso da una facciata del palazzo, si pud
considerare come “parzialmente incassato” per quel che riguarda la suddivisione delle spese
con il proprietario del considerando come aggettante il lato aperto? .........cccoovvvvviiiiieennne. 85

133. Il proprietario del balcone superiore pud impedire I'aggancio di tende alla soletta da
parte del proprietario del piano INfEHOrE? ......c..iiiiiii e 85

134. In quali casi alcuni elementi strutturali dei balconi aggettanti possono essere
considerati di Propri€ta COMUNE? .......vuuuuiirerreereerrrrniiseeeserrerresnnnreeeseeeeerssnnrreeeeeeeeennn 85

135. L'assemblea pud obbligare i proprietari dei balconi aggettanti ad eseguire lavori di
MANUEENZIONE? ... ieiiiii et eee e e e e s s e s e e s e s s e s s s s s ea s e s s e s s ennsennseraaennsennsennsennn 86

136. Come si dividono le spese di manutenzione per i balconi incassati nella facciata del
9121247 o PP PPP P PPPP 86

137. Chi deve pagare le spese per la verniciatura delle ringhiere dei balconi incassati?...... 86

138. Le fioriere in cemento presenti sui balconi aggettanti possono essere considerate
elementi condominiali in quanto contribuiscono al decoro dell'edificio?.........ccccovvvuiiiinnnns 87

14, Barriere architettoniChe ....ccciierrersmrer s s s s s s s s sn s s s sasnsnssnsnsnsnsnnsnsnnnnn 88

139. Esistono dei limiti alla possibilita di realizzare interventi in materia di abbattimento delle
barriere architettoniChe? .......ccuu i 88

140. E possibile per il soggetto disabile I'innalzamento della colonna dell'ascensore per
raggiungere il piano attico quando il regolamento condominiale vieta interventi strutturali
1] K=o 1111 X PSPPSR 89

141. Si puo bloccare la realizzazione di un ascensore esterno da parte di un condomino se

l'installazione riduce lo spazio a disposizione nel giardino COMUNE?...........cevverennierreeennnnnn 89

142. E se invece l'ascensore rendesse difficile I'accesso ad un box privato da anni

1 LU 7274 o PP 90
14. Beni comuni e oneri condominiali ...ccorereemmesrnimesmnsmasmnsimssmnssmsssnsmassnsmsssnasnnss 91

143. A chi appartengono le pareti dell'appartamento al piano attico arretrato rispetto alla
faCCiata COMUNE? ... e a e s e e e e e s ea s eanes 93

144. L'androne delle scale risulta di proprieta comune, e quindi con obbligo di
manutenzione, anche per i proprietari dei locali che hanno l'ingresso sperato rispetto al
portone CoNAOMINIAIE?..........iiuiii e e e a e ra e ean 93

145. I pianerottoli delle scale sono di proprieta comune o appartengono ai soli proprietari
degli appartameEnti?. ... ... 94

146. In caso di palazzo composto da due scale, se & necessario ristrutturare una parte della
facciata relativa ad una sola delle scale, chi deve pagare per i [avori?.......ccccooveevvnierreennn. 94

147. I proprietari di appartamenti lasciati vuoti possono essere esentati dalle spese di
oo 1 51U 0 o 2R 94
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148. In un condominio € presente un magazzino non servito dall’ascensore che termina al
piano inferiore. Sullo stesso piano del magazzino c'e il lavatoio. Nella ripartizione delle spese
€ considerata soltanto la superficie del magazzino e non anche quella del locale usato da
tutti | CONAOMINI: € COMTELEO? ..uuiiieiiiirieiiii s e e e e e e e e e e s e e e e s e e e e e rrra s e e e s e e e e erannnarreeeeeeeeennns 95

149. E valida la clausola con la quale il costruttore viene esentato dal pagamento degli oneri
condominiali per gli immobili invenduti, oppure rientra tra le clausole vessatorie?.............. 95

150. Ci sono lavori di manutenzione tipo sostituzione tastiera citofoni, pittura cancelli
d’entrata (piccoli lavori sulle parti comune). che possono essere eseguiti dai condomini
senza deliberarli con una assemblea e poi ottenere il rimborso delle spese?........c.c.cuu..e... 95

151. E possibile imporre maggiori spese condominiali agli appartamenti a seconda della loro
destinazione d'uso, ad esempio facendo pagare di piu chi ha un appartamento adibito a
studio nel quale riceve i ClIeNti? ... 96

152. Il punto di giunzione tra l'impianto di scarico privato e la colonna condominiale (braga)
€ di proprieta privata 0 condomMiNIAlE?......ccoevvveeeeirriiiiiiree e e e eerrrirr e e e e e rrarnr e e e ereennn 96

153. Le spese di asfaltatura del piazzale possono essere suddivise in parti uguali, a
prescindere dai millesimi di proprieta, visto che tutti possono parcheggiare una sola
AULOMODIIE @ 1ESEA? ... i iie i 96

B I - T ) Q= I« - | - T [ s 97
154. Nel condominio ci sono dei garage sotterranei posti sotto il cortile e il palazzo. Chi deve
partecipare alle spese per I'adeguamento dell'impianto antincendio? .........cc.ccccvvvvivnnene. 97

155. Con quale maggioranza € possibile destinare un locale interrato a garage se non ci
SoNo posti per tutti | CONAOMINI?......coiieiie i e eees 97

156. Il proprietario di un solo box che si trova nel garage interrato, & tenuto a pagare per il
rifacimento della facciata del palazzo, anche se esiste una tabella a parte per i box?......... 98

157. Come si ripartiscono le spese in caso di infiltrazioni ai box che si trovano al di sotto del
giardino CoONAOMINIAIE? ........iiuiiii e aaas 98

158. Quale ripartizione delle spese nel caso di condominio costituito da piu palazzine, se le
infiltrazioni ai box provengono esclusivamente dal giardino adiacente al palazzo dove sono
(a0} | [0 o= | o 2 PP 99

16. Condominio orizzontale........cccirirrmrmrereirenm s s s s s annns 100
159. Se nel rogito di acquisto nulla € precisato in merito, quali parti di un complesso di
villette a schiera possono essere considerate sempre di proprieta comune?................... 100

160. In caso di villette a schiera senza parti strutturali in comune, come ci si deve
comportare in merito alla pittura delle facciate? ........cooovviiiiiii i, 100

161. Nel caso di un condominio composto da fabbricati separati, esistono casi in cui &
possibile addebitare a tutti i condomini le spese di manutenzione necessarie ad un solo
10T L] o 1[I PPN 101
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162. In caso di uno stabile nel quale sono presenti un albergo e alcuni appartamenti privati,
€ possibile la separazione “orizzontale” del condominio in modo da lasciare gestione
autonoma all’albergo? ........ i e 101

163. In caso di villette a schiera che hanno in comune esclusivamente una strada privata, €
possibile ripartire le spese per asfaltare la strada tenendo conto della lunghezza che
debbono percorre i proprietari per raggiungere la propria villetta, applicano il criterio dell'uso
Previsto dall'art. 11237 ... e 102

164. In un condomino orizzontale & necessario asfaltare i viali interni. Il condomino che ha
ottenuto I'accesso per la propria abitazione anche dalla via comunale puo evitare di pagare?

165. In un condominio formato da villette a schiera si € verificata una perdita di acqua sul
tubo interrato sotto il manto stradale di un‘area condominiale che ha riguardato
esclusivamente la guaina del tubo che partendo dal contatore privato fornisce l'acqua ad
una villetta. A chi spettano € SPESE? ......civuiiiriiiiiiiiie e 102

17. Cortile e parcheggi .....ccurermumrmsmsssmasmnssmssssasmsssnssmsssssssssssassssssassnsssassnsssnssnnssnnsnns 104

166. La chiusura con un cancello automatico dell'area destinata a parcheggio e
un'innovazione che richiede la maggioranza qualificata dal momento che limita I'uso di uno
spazio comune, oppure ¢ sufficiente la maggioranza semplice? ........cevvvrirrrreernrnniiineeeenn. 104

167. E ammessa la chiusura con una sbarra dell'area di parcheggio comune per evitare
I'accesso di estranei al condominio e in particolare dei clienti degli esercizi commerciali che
si trovano all'interno del condominio SEESSO? ......cvuiiiruiiiiriiiiirinrrrr e 105

168. Qual € la maggioranza richiesta per consentire il parcheggio nel cortile nel caso di un
regolamento contrattuale che lo destina in parte a giardino e in parte ad uso pedonale?. 105

169. E possibile con la sola maggioranza semplice trasformare il cortile a parcheggio in
eliminando del tutto le aree destinate a giardinO? ........cceuiii i 105

170. La regolamentazione a maggioranza dell’'uso del cortile & possibile anche quando l'area
€ piccola e Non Ci SONO POStT PEF tULLI? vuvvvuueee i 105

171. In caso di sorteggio per i posti auto nel cortile nel quale non ce ne sono a sufficienza
per tutti i condomini, € possibile escludere i proprietari di box visto che hanno gia un posto

(9Tl oF= | fel g =T [ = | £ PSPPIt 106
172. E possibile assegnare a maggioranza in uso fisso dei posti auto in cortile per il
parcheggio della seconda auto di Proprieta? ......cceeeeeeeeeeeriiiiiie e e e e 106
173. I disabili hanno il diritto di ottenere in uso permanente posti auto piu facilmente
accessibili all'interno del cortile condominiale? ...........ooivuiiiiiiiiiirin s 107
174. 1l proprietario che, diversamente dagli altri, ha utilizzato da oltre 20 anni lo stesso
posto auto pud accampare un diritto di proprieta per usucapione? .........ccccceeeeeeeeeeeeennn. 107
I 2 0 T=Tolo T o T T ¢ of 1 11 €= o 11 ol o 108
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175. Il decoro architettonico &€ un concetto applicabile solo nel caso di edificio di pregio? 108

176. La realizzazione di una veranda nel lato interno del condominio puo essere considerata
lesione del decoro architettonico, oppure no visto che non ¢ visibile dalla strada?........... 109

177. L'assemblea puo vietare ai proprietari di effettuare qualunque modifica per il rispetto
del decoro architettOnICO? .....uiirei i 109

178. Nel valutare se esiste lesione al decoro architettonico si deve tener conto anche dello
stato generale dell'immODbIlE? .........cc. i 109

179. La trasformazione di una finestra in un portone per consentire I'uso di un locale come
autorimessa puo essere considerata lesione del decoro architettonico?.........cccceeeeveeennnn. 110

180. E possibile contestare per lesione al decoro I'apposizione di nuove insegne per un
locale commerciale condominiale adibito a bar, il cui proprietario ha inoltre sostituito gli

infissi per renderli omogenei con le insegne e gli arredi?.........ccoovviiiiiiiiniiin i 110
19. Delibere annullabili e delibere nulle.......ccoiiiiirimir = 111
181. Cosa accade se una delibera annullabile non viene impugnata? ........ccccooovvevvinnneens 112

182. Nel caso di una delibera di spesa annullabile e impugnata, si pud evitare di pagare
qUANLO SEADIlILO? ..ueee e 112

183. E possibile revocare una delibera gia presa per evitare che venga impugnata, avendo
scoperto solo successivamente che era annullabile? ... 112

184. Nel caso di un‘assemblea annullabile per errori nella comunicazione, chi partecipa
all'assemblea puo successivamente chiedere I'annullamento della deliberazione per vizi nella
(0] 1Y 0 Tor= 0] 7N 113

185. E possibile impugnare una delibera basandosi sul fatto che il verbale non rispecchia la
realta dei fatti in merito alle delibere approvate?..........covvvvviiiieiiieeeeeeerr e 113

186. Una delibera di carattere regolamentare approvata con la maggioranza dei due terzi
puod essere successivamente annullata con la maggioranza semplice, quindi anche con un
numero di voti inferiore a quello della precedente approvazione? ..........cccoevevvevniiiennnnnns 113

20. Diritto di sopraelevazione .........ccuimresimsesmmmsimnssmmnsmmnemmesmnssssnnsnasasnnns 115

187. E dovuta I'indennita di sopraelevazione in caso di realizzazione di una veranda coperta
adiacente all'atliCo? ... 115

188. E dovuta I'indennita di sopraelevazione in caso di intervento solo interno per il recupero

del SOtEOTETEO? ovuiiir i 116

189. E dovuta I'indennita di sopraelevazione se non si innalza complessivamente il tetto ma

ci si limita a intervenire sulle falde per ridurre la pendenza?..........ccoeeeviieeerieneeernneeeeens 116
21. Diritto di veduta .....c.ccciimimimeuimimesinsns s s nnnnannnn 117
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190. Volendo costruire una tettoia nel giardino € possibile I'appoggio alla parete
condominiale considerando che dove andrebbe ad appoggiarsi la tettoia ci sono una finestra
ed un balcone aggettante dell'appartamento sovrastante?........ccccovvviiiiiiiiiiiinecneceennnn, 117

191. Si puo far rimuovere una tettoia installata @ meno dei tre metri previsti per chi ha il
diritto di veduta in VErtiCale? .........ccuuiiiiiiiiciir e 117

192. E ammessa la chiusura del proprio balcone con una veranda se la veranda in questione

finisce a filo con il balcoNE SUPEIIOIrE? ......iiiviiiiii e 118

193. Pu0 essere contestata l'installazione di una tenda che impedisce la vista all'interno del

balcone inferiore quando la tenda sporge dalla ringhiera?.......ccccooeviiiiiiiiiiiiineineeeieens 118
22, FONAO CASSA 1uuutasrnnsmasmnnsnassnssnasssssnsssnsssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssnssnnssnssnnssnnss 119

194. Alla luce delle norme previste dalla legge € obbligatorio raccogliere tutti i soldi prima di
far partire I'appalto dei lavori o si pud comunque dilazionare la sSpesa? ........cccccceceeeeeennn. 119

195. E legittima I'istituzione di un fondo cassa anche prima della delibera di approvazione
(0 =TI F= Y o] I PP 119

196. E ancora consentita la costituzione di un fondo cassa per far fronte ai debiti dei morosi
con una delibera approvata a maggioranza sempliCe? ......c.ccvieiiiiiiiiiiicnicee e 120

23. Fumi, OdOri, FUMOI iuuieeitesinaimassnssmasmnssmassnssmassnssssssnsssassnsssnsssassnssnnssnssnnssnssnnssnnss 121
197. A chi spetta la verifica del superamento della soglia di normale tollerabilita delle
1.0 411 o] o PPN 121

198. E sempre necessaria una perizia ai fini dell’accertamento del superamento della soglia
di normale tollerabilita o sono sufficienti le testimonianze dei vicini?..........cccccvvvvcieeennnn. 121

199. Nel caso in cui sia stato installato in giardino un barbecue, & possibile richiedere al
giudice che sia dotato dei meccanismi necessari ad evitare i fumi a prescindere dal fatto che
venga usato frequentemEnte? ... ... 122

200. E possibile difendersi dai persistenti odori di cucina che provengono dagli appartamenti
(0 TR IrUP PP 122

201. In caso di condizionatori rumorosi, € possibile chiedere che vengano rimossi anche se a

lamentarsi per il disturbo &€ uno solo dei condomini?...........ceeeeriierieiiiiiiire e 122
202. E possibile ottenere un risarcimento per il disturbo del riposo notturno dovuto ad una
ventola nel bagno del VICINO? ......oen i e 123
203. Quali regole per chi si esercita al pianoforte in Casa? .......cccovvvviviiriiieriie e 123
204. Ci possono essere rischi di denuncia da parte degli altri condomini in caso lavori di
ristrutturazione dell'appartamento?..... ... 123
25, INNOVAZION teurteurnssrmasrnssmasmnssmasssssmsssssssssssssnsssnssssssssssssssssssssssssnsssnssnssnnssnssnnssnnss 124

205. Quali sono le innovazioni che possono essere considerare gravose e voluttuarie?.... 124
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206. A fronte dell’approvazione di una delibera di spesa con la maggioranza richiesta, come
si puo sottrarre al pagamento il condomino che non & interessato? ..........ccevvvveveeeeeeeennn. 125

207. Puo essere considerata innovazione voluttuaria, e consentire quindi di non partecipare
alla spesa, I'apertura di un secondo ingresso, anche se non necessario, su una diversa
strada, di uso pill COMOdO €d agEVOIE? .......cccuuriiriiiiii e 125

26. LastriCo SOlare ...uurrrerermrarsmsesmsnssssnsmsnssssnsssnsnnsnsnsnsnssnsnsssnsnnsnsnsnsnssnsnnnsnsnnsnsnnnss 120

208. Quale criterio si applica alle spese di manutenzione del parapetto del lastrico in caso di
BT o =t 11 1Yo PP 126

209. Se sul lastrico di uso esclusivo che copre solo una parte del palazzo sono presenti le
canaline per la raccolta delle acque di scolo di tutta la palazzina, quali criteri si applicano per
le spese di MANULENZIONE? .......uiiiiuiiiiriii i s e e e s e s s e e s e s s e s e s e s s s eansasannaes 126

210. Quando il lastrico solare copre anche alcune proprieta comuni, & possibile mettere a
carico di tutti i condomini le spese di ManUtENZIONE?..........cuviieiiiiiiieer e e 127

211. Quando il lastrico solare copre solo parzialmente alcuni degli appartamenti sottostanti,
per calcolare la relativa quota a carico dei proprietari occorre tener conto della metratura?

212. Nel caso di un appartamento su due piani, uno dei quali affacciato sul lastrico,
trattandosi di un unico immobile, va riparametrata la spesa in riferimento alla parte a livello
oppure vanno considerati per intero i millesimi di proprieta? .......ccccceeieeiiiiiiiiiiiiii, 128

213. Come si ripartiscono le spese di manutenzione del lastrico in uso esclusivo in caso di
infiltrazioni @i piani INFEMHOMI?......ciivei e 128

214. In quali casi il proprietario del lastrico deve partecipare anche alla ripartizione della
SPESA PEI I AUE LEIZI? .. e i a e e s s e e raaeaaes 129

215. Come si dividono le spese di manutenzione nel caso di una terrazza a livello che copra
Un S0I0 locale SOttOSTANTE?......uuiiiee e 129

216. In caso di manutenzione di una sola parte dell'unico lastrico condominiale che copre un
palazzo con due scale, pagano tutti i condomini o solo coloro che possiedono appartamenti

si trovano nella verticale del lastrico che ha necessita di riparazioni?...........ccccvvvvviineennnn. 129

217. Se l'ultimo piano € composto da un attico con terrazza a livello, come si ripartiscono le

spese per la manutenzione della terrazza?. ... 130

218. Nel caso di terrazza a livello con una parte aggettante, come si dividono le spese di

g t= U] V4 o] T PSPPI 130
72 | 131

219. Nel caso in cui una parte dei condomini voglia far causa ad un condomino per I'utilizzo
dei beni comuni € possibile diSSOCIAMSI? .uvvuuiieiiireeierrriiiiie e e e e e e rrr e 131

220. Nel caso di dissociazione dalla lite contro terzi, possono essere addebitate comunque
delle spese al condomino che si € diSSOCIAtO? .....ceevvrrruiiiieiiieeeerrrr e e e rrrr s 132
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k2 T 1 T T T ] -] = 133
221. In quali casi invece ¢ richiesta I'unanimita per I'approvazione delle delibere?........... 133
222. Quali requisiti debbono avere le delibere approvate all'unanimita? ............ccceeeee... 133
223. Quale maggioranza € necessaria per prendere decisioni relativamente alla gestione del
cortile comune tra due edifici condominiali?..........ccuuuuiiiiniiii 134

29. Manutenzione e detrazioni ......cicurseiresimssmrmsimnssnrssrs - 135

224. L'amministratore € tenuto ad effettuare tutti i pagamenti per interventi edilizi che
danno diritto a detrazioni con i bonifici tracciabili anche se si tratta di spese di importo
contenuto e che danno diritto ad una detrazione minNiMa? .......cccccceviiiii e, 135

225. E 5€ Si diMeNtiCa di farlO? c.ueeniieiiii e eee et e v e e s e e e s e e e se s snsen s snsensnsnns 135

226. Se non & stato nominato un amministratore esterno ma un condomino rappresentante,
la dichiarazione alle Entrate deve essere inviata? ........cccooveviiiiiiii i 136

227. L'amministratore puo0 richiedere un rimborso spese per la consegna della
documeNntazione fiSCAIE? ........iiiuuiiiiiii i 136

0 T 1 Yo ) 1 - 137

228. Per richiedere al giudice il decreto ingiuntivo & necessario che sia stato approvato il
rendiconto con evidenziate le quote dei MOr0SI? .......cviuiiiiiiiii i 137

229. Di fronte ad un decreto ingiuntivo, il condomino moroso si pud opporre motivando il
mancato pagamento con la mancata validita della delibera di spesa?..........cccceevevvvvnnnnnn. 138

230. In caso di appartamento in comproprieta, esiste la responsabilita solidale dei
(0] 4] 0] 0] 0] 1= =] I 138

231. L'amministratore ha I'obbligo di informare i condomini della presenza di condomini
morosi e, in questo caso, delle azioni che ha intrapreso per recuperare i crediti? ............ 138

232. Quali somme deve pagare il nuovo acquirente in caso di morosita del venditore?.... 139

3. PriVaCy ciseursarasmsssmasmnssmassnssmassnsssasssssnsssnsssasssssssssnssssssssssssssnssassnsssnssnnssnssnnssnnsen 140
233. L'amministratore deve attivare iniziative specifiche per prevenire la pandemia da Covid
raccogliendo dati dai CONAOMINI? ......coeeieeiiiieee e e e e e e s 140
234. Se I'amministratore viene a conoscenza di un caso di Coviud nel palazzo, deve
avvertire i CONAOMINI? 1ovuuieieeieriie e e e e e s e e s s s s rr s s e s s rs s s ers s s ernsaransennnnss 140
235. E se si ammala il POrtiEre? ... ..o eeeeie e e e 140

236. Il caso di mancato pagamento & consentito all'amministratore mettere I'avvocato in
copia annunciando il ricorso alle vie legali nel caso in cui non venga sanata la morosita, o
(o BT (o Vo] = I F= I o 4 Y7 Lo PPN 141

237. In caso di atti vandalici gia subiti nel garage, si puo installare una videocamera di
controllo sulle aree comuni senza autorizzazione dell’assemblea? .........oeeveevevieiieierenrenns 141
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C 37 J £ =T ¢ o 1= T 1 1= 31 o 142

238. Eventuali provvedimenti adottati dall’amministratore relativamente ai beni comuni,
hanno valore obbligatorio per tutti i condomIinI?.........ccviiiiiiiiiii 143

239. Il regolamento dell’assemblea pud contenere il divieto di cambio di destinazione d’uso
degli appartamenti bed&breakfast?........ccoiviiviiiiiiii 143

240. L'assemblea pu0 vietare ad un condomino di svolgere attivita di casa vacanze o B&B a
livello professionale sulla base del regolamento contrattuale che vieta I'attivita di “case di
=11 (0o o [ X PP 144

241. E se invece l'attivita viene svolta in maniera saltuaria con la formula degli affitti brevi?

242. Se un regolamento dell'assemblea approvato a maggioranza, vieta ad un condomino di
trasformare la sua abitazione in bed and breakfast e il condomino interessato non ha
partecipato all'assemblea, e non ha impugnato la delibera, si pud considerare valida la

(o= 11T ] - 7S 144

243. In caso di mancato rispetto del regolamento condominiale, quali poteri ha
T 0] 0 1T = o < PP 145

244, E valido il regolamento del costruttore consegnato ai proprietari successivamente al
0] 1 0 PPN 145

245. Se il regolamento condominiale contrattuale consente di utilizzare gli appartamenti per
abitativo o come studio professionale, I'assemblea puo0 vietare I'apertura di un centro
LS =0 PPN 146

246. Si puo impedire ad un medico di visitare pazienti al suo domicilio se il regolamento di
condominio ammette soltanto 1'uso residenziale abitativo e vieta le attivita commerciali?. 146

247. Se il regolamento condominiale vieta il cambio di destinazione d'uso degli
appartamenti, si puo impedire ad un barbiere di esercitare la sua attivita nel proprio
(0 0] 1 41T 1 PP 146

248. Se il regolamento contrattuale pone limiti alle immissioni sonore, si puo vietare
I'apertura del bar a causa del possibile aumento del rumore?........cccovvvveiiiiviiiiiinieinnnens 147

249. Con quale maggioranza € possibile modificare la clausola del regolamento contrattuale
che impone la divisione per millesimi delle spese per I'acqua nei singoli appartamenti e
installare contatori Privati? ........coeui i 147

250. Con quale maggioranza € possibile modificare la clausola del regolamento contrattuale
che impone la divisione per millesimi delle spese per I'acqua nei singoli appartamenti e
installare contatori Privati? ..o 147

1 3 T 2 =T 1 L [T o0 3 1 o X 148

251. Cosa accade se I'amministratore non consente la visione dei documenti giustificativi di
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252. Nella redazione del rendiconto condominiale debbono essere seguiti principi specifici?

253. Un rendiconto approvato pud successivamente essere rimesso in discussione per la
mancata verifica dei documenti contabili da parte dei condomini? ........cccceeviviiiiiiiinnnnns 149

254. Nel caso in cui si dovesse invece verificare la presenza di un macroscopico errore, ad
esempio una posta contabilizzata in modo errato, esiste la possibilita di ripresentare e
approvare nuovamente il rendiCoONTO? .....c..viuiiiiiiiiies e 149

255. L'amministratore & costretto a dimettersi quando per due esercizi consecutivi non viene
approvato il rendiCoONTO? ......cvu i e 150

256. E se invece fosse I'amministratore a non presentare il rendiconto, il mandato potrebbe
LTS R (LT[0 0= | Lo PP 150

257. L'amministratore dimissionario puo essere obbligato a restare fino alla chiusura del
(=10 [T0lo] ) o 2SO PP PPPP PPN 150

258. In caso di mancata approvazione del rendiconto consuntivo I'amministratore pud

continuare a pretendere i pagamenti sulla base del preventivo? .........c.ccoevviviiiiiiniiennnen, 151
259. E obbligatorio applicare il criterio di cassa per la redazione del bilancio condominiale?
............................................................................................................................... 151
260. Puo essere considerata valida I'approvazione di un rendiconto condominiale se non &
strutturato nei tre documenti previsti dall'art. 1130-biS? .......cccovvviiiiiiiiiiiiir e, 151
34. Risarcimento danni ...cciiveeiresmmesmesssssmssmsesmssmnsmmsssnesmsssnssmssssasmssssassasssassnsssassnnsss 153

261. In un condominio di piu scale coperto in parte da un tetto e in parte da terrazze, il
proprietario sottostante il tetto ha fatto causa per le mancate riparazioni. Qual € la corretta
ripartizione delle spese di FIMDOISO? .......ciiuiiiii i e 153

262. Nel caso di ascensore malfunzionante, chi risponde del danno la ditta che ne ha la
manutenzione o il condominio che non ha avvisato la ditta?..........cccoeveviiiiiiiiiiienes 153

263. Nel caso di caduta dovuta alla cera passata sul pavimento da parte del portiere, si pud
citare il condominio Per daNNI?........couuiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e eee 154

264. In caso di utilizzo improprio degli spazi comuni, & possibile ottenere un risarcimento dal
(a0] o (o] 121131 {0 I PP 154

265. In caso di utilizzo improprio degli spazi comuni, & possibile ottenere un risarcimento dal
(a0] o (o] 121131 {0 I PP 154

C 15T T o= [ =T 14 1= 11 (o 156
266. Il condomino che si € distaccato dall'impianto di riscaldamento comune, senza

relazione del tecnico in merito all'assenza di squilibri all'impianto comune, puo essere
costretto a rinunciare all'intervento se i condomini contestano l'operazione?................... 156

267. Chi si e distaccato dall'impianto di riscaldamento dopo la riforma del condominio, €
tenuto a pagare per le spese di consumo iNvoloNtario?.........c.ccevvviiiiii i, 157
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268. Per evitare il pagamento delle spese dei consumi involontari puo essere sufficiente una
semplice dichiarazione da parte di un tecnico oppure & necessaria una formula specifica? 157

269. In caso di appartamento mai collegato al riscaldamento centralizzato (ex mansarda
ristrutturata), possono essere addebitate le spese per il consumo involontario?.............. 158

270. A seguito dell'installazione della contabilizzazione del calore I'assemblea ha ripartito i
costi del riscaldamento secondo le seguenti modalita: 80% in base ai consumi volontari,
20% in base ai vecchi millesimi. Alcuni condomini sostengono che la percentuale stabilita
dalla legge (70% e 30%). non possa essere derogata. Hanno ragione? ............ccceeveennnn. 158

1 7 T o~ | = 1. 1.

271. Le regole previste per la manutenzione delle scale si applicano anche alle strutture che
le riguardano, come nel caso della pittura delle Mura? .........coceeiiiiiiiic 159

272. Le spese di pulizia vanno suddivise con 10 stesso Criterio? .........ccuuevirveeeeninrreeennnnnn. 159

273. In presenza di tabelle condominiali che non adottano il criterio indicato dalla
Cassazione, come ottenere I'applicazione di diverse dispOSizioni?...........covvveeevninineeennnnnn. 160

274. E possibile abbandonare il servizio di pulizia e passare ad una pulizia a turno delle scale
da parte dei singoli CONAOMINI? .....ccuiiiiiiiii e era e eas 160

37. SupercondoOMiniO ....cursesssessssssssnssssssssnsssnssssnsssnssssnsssnssssnsssnssnnnsssnssnnnssrnssnnnsnnnss 161
275. E corretto considerare come supercondominio un caseggiato che ha in comune con

una casa unifamiliare vicina uno scivolo di accesso al garage e cantina e le relative corsie di
0= 0101 = PP PP 161

276. In questo caso I'amministratore del condominio pud imporre al proprietario
dell'immobile singolo di pagare gli oneri condominiali per i beni comuni e arrivare ad
emettere un decreto INGIUNTIVO? .....cceeeiieeee e e e e e e e e e eees 161

277. Come deve essere ripartita la spesa all'interno di un supercondominio?.................. 162

278. Chi deve votare per le delibere che riguardano interventi di manutenzione
1 =T o 0 T= 1 - 1R 162

38. Tabelle milleSimali...cucseecerererarsmsnsmsassnsesssnssnsssnsnsassnsasnsnssnsssnsnsnssnsnsnsnnsnsnsnsnsnnsns 103

279. Quali sono i casi di errore che consentono la revisione delle tabelle a maggioranza? 163

280. In caso di interventi di ristrutturazione, quando € ammissibile la revisione delle tabelle?

281. In caso di accorpamento di due appartamenti & necessaria la revisione delle tabelle,
anche se I'ampliamento & di dimensioni IMItate? .........cceveiriiireiiiiiic e 164

282. L'ampliamento di cubatura di un immobile tramite la trasformazione di un balcone in
veranda a fronte di un intervento di ristrutturazione pud essere una causa di revisione delle
1= 1011 7 164
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283. Avendo un appartamento nato dall'unione di due appartamenti attigui, aventi ciascuno
ingresso su una diversa scala, ci sono due ingressi ai lati opposti dell'appartamento con la
possibilita di utilizzo di due scale e due ascensori, con conseguente raddoppio delle rate
condominiali. Chiudendo uno dei due ingressi € possibile risparmiare sulle spese comuni
chiedendo una revisione delle tabelle? ... 164

284. Nel caso in cui un appartamento sia diviso in due con l'obbiettivo di una vendita,
possibile modificare le tabelle millesimali @ maggioranza? ..........cccceeeviiviiiiiiiieininieenneens 165

285. Il semplice cambio di destinazione d'uso da ufficio ad abitazione, comporta la necessita
di revisione delle tabelle? ... ....iiiiiiiiii i 165

1.3 JR 1= o U X 1 :

286. Si puo trasformare parte del tetto in una terrazza a tasca senza autorizzazione del
(0] 3T (0] 0 41 01 o PPN 166

287. 1l proprietario della mansarda ha la possibilita di aprire lucernari sul tetto anche se
questo rientra tra le proprieta COMUNI? ......cvvviiiiiiiiiiiiiiierreere e 166

288. La manutenzione del lucernario di una mansarda ad uso esclusivo & sempre a carico
del proprietario in caso di infiltrazioni d'acqua? Oppure in quanto parte del tetto la sua
manutenzione puo essere a carico di tutti i condomini? .......ccoeeeiiiiiiiiiiiiii e, 167

289. E se invece l'infiltrazione dipende dallo scivolamento di alcune tegole, € corretto
addebitare la riparazione del tutto a tutti i condomini ma la sostituzione dei lucernari ai soli
proprietari dei I0CAlI? ......ccuuiiiiiiiiiii e 167

290. In occasione della ristrutturazione del tetto comune viene approvata la creazione di
lucernari per le mansarde. Come ripartire 1 SPESE? .......ccuvuiiiiirirniiiierrrir e 168

291. In caso di tetto che copre due scale, se € interessata ai lavori come ripartire le spese?

Y =T o Y- [ X ¢ 1.

292. Ci sono regole particolari da seguire per la stesura del verbale?.........c...ccceeevennnnnes 169
293. Come deve essere strutturato il verbale dell'assemblea?........coevvviiiiiiiiiiiieiiirinenenns 169

294. Se il verbale non riporta il nome dei condomini che hanno votato a favore o contro, ma
solo la generica indicazione “I'assemblea approva” & possibile impugnare le delibere?..... 170

295. Il verbale deve essere redatto e chiuso necessariamente nel corso e alla presenza

dell'assemblea condominiale, oppure puo essere modificato successivamente?............... 170
296. Si pud impugnare una delibera con la motivazione che I'assemblea si & svolta in
maniera differente rispetto a quanto verbalizzato? ...........ccevviiiiiiiii i 171
297. Si puo impugnare una delibera con la motivazione che sul verbale manca la firma del
(9110 1< 01 U 171
298. Il verbale senza le firme del presidente e del segretario € valido comunque? .......... 171
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299. Si puo videoregistrare I'assemblea condominiale per verificare che il verbale sia
rappresentativo di quanto accade nella riunioNE? ........c. i 172

300. E previsto uno specifico termine per l'invio del verbale? ..o, 172

301. E necessario che I'amministratore abbia I'attestazione dell'avvenuta consegna del
VEIDAIEY . e e 172
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