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Il Regolamento tipo di condominio della Confedilizia costituisce da
anni un punto di riferimento per i proprietari di casa, che sulla
base di tale modello redigono i singoli Regolamenti per disciplinare
l'uso delle cose comuni, la ripartizione delle spese ed ogni altra
fattispecie inerente la vita condominiale.

Nel corso degli anni, tuttavia, i mutamenti intervenuti nella societa
italiana—con la crescente immigrazione —hanno avuto conseguenze
anche in una realta diffusa come quella del condominio.

Un numero sempre maggiore di cittadini provenienti dall'estero,
infatti, ha iniziato ad integrarsi nel nostro territorio, prendendo
immobili in locazione o — secondo una tendenza in aumento negli
ultimi tempi — acquistando una casa.

Con il “Regolamento condominiale multietnico” la Confedilizia si
preoccupa di rispondere proprio alle esigenze di questi nuoui cittadini,
per facilitare agli stessi —attraverso la traduzione del Regolamento tipo
in sei lingue tra le piu diffuse (inglese, francese, tedesco, spagnolo,
arabo, cinese) — l'utilizzo di tale importante strumento.

La pubblicazione si completa con la traduzione nelle sei lingue citate
di un altro strumento di estrema utilita, indirizzato in particolare agli
stranieri che abitano unita immobiliari prese in locazione. Si tratta di
una illustrazione della vigente legge sulle locazioni abitative ( legge
n. 431/1998) realizzata attraverso l'utilizzo di una serie di domande e
risposte sui principali aspetti della disciplina, dalla durata dei diversi
contratti alle agevolazioni fiscali per taluni di essi previste.

La pubblicazione - nella sua parte condominiale — e naturalmente
direttamente utilizzabile da tutti gli interessati per i condominii che
abbiano gia adottato il Regolamento tipo della Confedilizia. Da altri
condomini potra invece essere utilizzata ove essi adottino ora — nelle
forme di legge e in parallelo al tipo di Regolamento (contrattuale o
meno) in essere — il Regolamento tipo Confedilizia o inseriscano sue
particolari disposizioni nel Regolamento in atto vigente.

Nella sua parte relativa alle locazioni, la pubblicazione non richiede
naturalmente alcun adempimento.

wwuw.confedilizia.it

wwuw.confedilizia.eu
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PRESENTAZIONE

I Coordinamento condominiale della Confedilizia ha sottoposto
a revisione, a otto anni dalla sua prima redazione, il testo del
regolamento tipo di condominio predisposto dalla Confedilizia.

Lintervento di revisione e di aggiornamento si &€ proposto piu
obiettivi.
¢ [nnanzitutto si & trattato di adeguare ed aggiornare il testo del
regolamento in relazione alle novita emerse nel corso degli
ultimi anni sia in sede di disciplina normativa dell'istituto
del condominio negli edifici sia in sede di elaborazione
giurisprudenziale della materia.
¢ In secondo luogo si ¢ trattato di migliorare il testo sulla base
proprio dell’esperienza maturata nel corso del periodo di
utilizzazione concreta del regolamento.

Oltre a cio si € cercato di impostare il nuovo testo in modo tale che
esso potesse costituire uno strumento elastico e duttile a disposizione
degli operatori del settore: si sono pertanto inserite alcune clausole
contrassegnate in modo particolare (con 1 o 2 asterischi) al fine di
consentire che I'inserzione o meno di queste potesse essere oggetto
di una precisa e specifica scelta dell’utilizzatore.
Pertanto:
® si sono contrassegnate con un asterisco (¥) le clausole che
si sono ritenute suscettibili di inserzione solamente in un
regolamento di natura contrattuale;
® sono state contrassegnate con due asterischi (**) le clausole
la cui inserzione o meno nel testo del regolamento & stata
lasciata alla libera scelta dell’'utilizzatore.

Si e ritenuto opportuno infine fornire all’'utilizzatore numerose
indicazioni di supporto attraverso il richiamo ad una serie di note
esplicative contenenti riferimenti giurisprudenziali e normativi.



REGOLAMENTO TIPO DI CONDOMINIO
TITOLO |
PARTE GENERALE

Art. 1 - DESCRIZIONE DELLO STABILE
Ledificio del condominio denominato “...”
numero civico ....

Esso € composto da ....

(Indicazione della denominazione del condominio, dell’ubicazione
dell’edificio, della consistenza dello stesso, del numero dei piani, della
destinazione e del numero delle unita immobiliari che lo compongo-
no, dei relativi dati catastali oltre che delle eventuali servitu attive e
passive e di eventuali altri diritti o specifiche condizioni e situazioni
che lo riguardino, con indicazione dei titoli relativi.)

sorge in ... via ...

Art. 2 - PARTI COMUNI

Nell’lambito del condominio “.....” costituiscono parti comuni e sono
oggetto di proprieta comune: .............

(Elencazione delle parti comuni di cui all’art. 1117 Cod. civ. (1) e di
quelle che sono tali con riguardo alla specifica realta dell’edificio del
condominio in questione, con indicazione altresi degli eventuali altri
beni che fossero oggetto di proprieta comune.)

Lelencazione di cui sopra deve considerarsi tassativa: tutto cio
che non ¢ in essa ricompreso deve intendersi oggetto di proprieta
esclusiva da parte dei singoli condomini (*).

Art. 3 - LIMITI ALLUSO DELLE PARTI COMUNI

Nell'lambito del condominio “.....” & fatto divieto ai condomini,
ai conduttori ed a chiunque di: (Elencazione degli usi e delle
attivita vietate nelle parti comuni dell’edificio, quali, per esempio:
- ingombrare scale, pianerottoli, cortili; - parcheggiare autovetture o
qualsiasi altro mezzo nei cortili; - utilizzare l'ascensore per trasporti
di materiali pesanti; - ecc.)
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Art. 4 - VALORE DELLE QUOTE DEI PARTECIPANTI

[ valori proporzionali delle singole proprieta costituenti il condominio
sono indicati nella colonna A della tabella allegata (2). Essi devono
essere presi in considerazione ai fini del computo delle maggio-
ranze per la costituzione dell'assemblea e per la validita delle
relative delibere, salvo i casi particolari previsti dalle disposizioni
che seguono.

La tabella anzidetta e stata redatta sulla base dei criteri e dei
meccanismi indicati nella descrizione che si allega (**).

TITOLO I
OBBLIGHI E LIMITAZIONI
Art. 5 - OBBLIGHI DEI CONDOMINI

Tutti i condomini devono concorrere alle spese necessarie per la
conservazione, la ricostruzione ed il godimento delle parti comuni,
nonché per la prestazione dei servizi. Nessun condomino - neppure
rinunciando al proprio diritto di comproprieta sulle cose e parti
comuni né rinunciando al proprio diritto sulle cose di particolare
sua proprieta ovvero al suo diritto ed alle sue facolta di uso
relativamente a tutti o a parte dei servizi comuni - potra sottrarsi
all'obbligo di concorrere alle spese stesse.

Il condomino deve comunicare alllamministratore del condominio
il proprio domicilio, in difetto di che egli si intendera domiciliato
presso lo stabile del condominio.

Ciascun condomino ha l'obbligo per sé e per i suoi aventi causa
a qualsiasi titolo di osservare il presente regolamento e le sue
eventuali modifiche: egli dovra richiamare tale obbligo negli atti
di alienazione delle unita, e dovra inoltre imporre l'osservanza del
regolamento stesso e delle sue modifiche oltre che delle deliberazioni
dellassemblea ai propri familiari, dipendenti, visitatori, fornitori,
conduttori ed agli occupanti a qualsiasi titolo le unita immobiliari.
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Nel caso in cui si verifichi il trasferimento della proprieta di una o
piu unita immobiliari facenti parte del condominio il condomino
alienante & tenuto:
® a comunicare a mezzo lettera raccomandata con avviso
di ricevimento alllamministratore le generalita del nuovo
proprietario e ad inviare copia dell’atto di trasferimento;
¢ a cedere al nuovo condomino la sua quota di comproprieta
degli eventuali fondi accantonati (*);
® a cedere al nuovo condomino gli eventuali crediti a qualsiasi
titolo maturati nei confronti del condominio (*);
® a pagare i contributi condominiali dovuti nei confronti del
condominio, restando comunque tenuto in solido con
I'acquirente non soltanto per tutte le spese condominiali gia
approvate e sostenute fino al giorno del trasferimento della
proprieta, ma anche per quelle preventivate prima di tale
giorno anche se non ancora sostenute dal condominio.

In caso di frazionamento di un’unita immobiliare, il condomino &
tenuto ad indicare all'lassemblea la proporzione delle quote di valore
da assegnarsi a ciascuna frazione, sostenendo ogni spesa per la
relativa formalizzazione, dovendo restare comunque invariato il
valore attribuito originariamente all’'unita immobiliare oggetto del
frazionamento.

Art. 6 - LIMITAZIONI DI dSO ALLA PROPRIETA’ ESCLUSIVA (*)

E’ fatto ai condomini divieto di destinare le unita immobiliari di
proprieta individuale ai seguenti usi ovvero di svolgervi le seguenti
attivita:

(Elencazione degli usi o delle attivita vietate. Per esempio: - adibire
le unita immobiliari a sala da ballo, a sede di partiti politici, ad
ambulatori medici; - svolgere nelle unita immobiliari attivita
rumorose; - detenere animali negli appartamenti; - adibire unita
immobiliari alla prostituzione; - ecc.) (3)

Art. 7 - ISPEZIONI, ACCESSI E LAVORI NELLA PROPRIETA’
ESCLUSIVA

Ciascun condomino, a richiesta delllamministratore e previo
congruo avviso, deve consentire che nell’interno dei locali di sua
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proprieta si proceda (pur con i dovuti riguardi) alle ispezioni ed agli
interventi necessari per lI'esecuzione di opere sulle parti comuni
dell'edificio o sulle parti in proprieta esclusiva nell'interesse del
condominio e dei singoli condomini, salvo il diritto ad indennizzo o
al risarcimento dei danni.

Nel caso di inottemperanza saranno applicate le sanzioni di cui
all'art. 13, fermo comunque 'obbligo al risarcimento dei danni.

I condomini, prima di intraprendere nei locali di loro proprieta
I'esecuzione di qualsiasi opera o intervento che possa interessare
la stabilita e l'estetica dell’edificio, devono comunicare il relativo
progetto allamministratore, il quale valutera l'opportunita di
sottoporlo all'assemblea.

Trascorsi trenta giorni senza che 'assemblea sia stata convocata,
il condomino potra senz’altro eseguire i lavori progettati sotto la
sua responsabilita nei confronti sia del condominio sia dei singoli
condomini.

Ciascun condomino € tenuto ad esegduire nei locali e alle cose di
sua proprieta quelle riparazioni, la cui omissione possa danneggiare
gli altri condomini o compromettere la sicurezza, la stabilita,
I'uniformita esterna ed il decoro dell’edificio.

I condomini proprietari delle unita immobiliari situate all’'ultimo
piano dell’edificio sono tenuti a concedere il libero passaggio al
tetto, ai lastrici solari, agli impianti comuni, quando altrimenti
non si possa accedervi agevolmente senza onere o sacrificio da
parte del condominio, per I'esecuzione dei lavori che interessano
le parti comuni o i singoli, sempre salvo il diritto ad indennizzo
o al risarcimento del danno; del pari i condomini proprietari dei
giardini e delle aree scoperte sono tenuti a consentire il deposito
dei materiali occorrenti e I'installazione di ponti di servizio per il
loro afflusso ai piani superiori, o per il restauro dei muri perimetrali
a tutte le condizioni e con tutti i diritti dianzi accennati.
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TITOLO I
ORGANI DEL CONDOMINIO
Art. 8 - ORGANI DEL CONDOMINIO

Gli organi del condominio sono:
-l'assemblea;
-lamministratore;

-il consiglio di condominio;

Art. 9 - ASSEMBLEA E SUA CONVOCAZIONE

Lassemblea si riunisce in via ordinaria non oltre i centoventi
giorni dalla data di chiusura dell'esercizio finanziario ed in via
straordinaria allorquando l'amministratore lo reputi necessario
ovvero quando ne abbia avuta richiesta scritta e motivata da parte
di almeno due condomini che rappresentino almeno un sesto del
valore dell’edificio, ovvero ancora quando si verifichi il caso di cui
all'art. 7.

Lassemblea € convocata dallamministratore mediante avviso
scritto comunicato individualmente a ciascuno dei condomini (4)
- o all'usufruttuario nel caso previsto dall’art. 67 disp. att. Cod.
civ. (5) - almeno cinque giorni liberi prima della data fissata per la
prima convocazione (6).

Lavviso e validamente comunicato al precedente proprietario
di un’unita immobiliare ove questi non abbia ottemperato al
disposto dell’art. 5, ed il nuovo proprietario non abbia comunicato
allamministratore, sempre a mezzo di lettera raccomandata con
avviso di ricevimento, gli estremi dell’'atto di acquisto, la sua
residenza o domicilio (7).

Lavviso deve contenere l'indicazione del luogo, giorno e ora
delladunanza in prima convocazione, delle materie all'ordine del
giorno, nonché della data dell'adunanza in seconda convocazione
da fissarsi, in ogni caso, non oltre dieci giorni dalla prima.
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Nel caso in cui manchi per qualunque causa I'amministratore del
condominio 'assemblea potra essere convocata - con le medesime
modalita - ad iniziativa di ogni condomino oppure ad iniziativa del
presidente dell’Associazione territoriale aderente alla Confedilizia.

Art. 10 - DIRITTO DI VOTO E DI DELEGA

Ogni condomino ha diritto di farsi rappresentare nellassemblea da
altra persona, anche estranea al condominio, con delega scritta e
nominativa. Ogni partecipante non puo avere piu di tre deleghe.

Non possono essere conferite deleghe allamministratore (**).

La delega € valida unicamente per la rappresentanza nellassemblea
alla quale si riferisce, e solamente per la trattazione e la votazione
degli argomenti all’'ordine del giorno.

La validita della costituzione delllassemblea e accertata all'inizio
dell’adunanza ed il relativo accertamento e efficace per tutta la sua
durata, salva la richiesta di verifica del numero legale.

Quando l'oggetto della deliberazione da adottarsi riguardi
esclusivamente l'interesse di una parte di condomini, e sempreché
essa non possa pregiudicare i diritti degli altri, potra farsi luogo alla
convocazione di assemblee parziali; in questo caso le maggioranze
richieste per la validita delle deliberazioni dovranno essere
rapportate alla totalita dei soli interessati, con proporzione riferita
alla sola parte di edificio che viene in considerazione nella delibera.
Di tale convocazione dovra essere data comunque notizia a tutti i
condomini.

Art. 11 - SVOLGIMENTO DELLASSEMBLEA E REDAZIONE DEL
VERBALE

L'assemblea nomina il presidente ed il segretario dellassemblea
stessa in persone diverse dallamministratore.

Il presidente dirige con equilibrio ed imparzialita lo svolgimento
della discussione.
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Il segretario redige il verbale durante il corso dellassemblea
nell'apposito registro; il verbale deve essere letto e sottoscritto al
termine dell'adunanza dal segretario e dal presidente.

Le funzioni di segretario e di presidente si esauriscono con la
chiusura dell’assemblea.

Il verbale deve contenere:

¢ I'indicazione del luogo, la data dell’adunanza e dell’'ordine del
giorno;

¢ il numero dei presenti di fatto o per delega raffrontato al
numero totale dei partecipanti al condominio;

¢ il cognome e nome dei condomini intervenuti o rappresentati
con lindicazione del valore delle rispettive quote di
proprieta;

¢ I'indicazione del presidente e del segretario e la constatazione
della regolarita dell’assemblea;

e un sommario resoconto della discussione ed il testo delle
deliberazioni prese con lindicazione della maggioranza
ottenuta da ciascuna, con specifico riferimento ai condomini
consenzienti, dissenzienti o astenuti, con indicazione dei
rispettivi millesimi (8);

¢ gualunque dichiarazione di cui si chieda l'inserzione.

Ledeliberazioniconcernentiilregolamentoole suemodifiche,nonché
la nomina o la cessazione per qualunque causa dell’amministratore
dall'ufficio, sono annotate - a cura delllamministratore - in appo-
sito registro depositato e tenuto presso I’Associazione territoriale
aderente alla Confedilizia.

Art. 12 - COMUNICAZIONI DELLE DELIBERAZIONI Al
CONDOMINI

A tutti gli effetti 'amministratore provvedera ad inviare a mezzo di

lettera raccomandata a tutti i condomini, entro dieci giorni dalla
data di svolgimento dell’lassemblea, copia del verbale della stessa.

Art. 13 - SANZIONI

Per le infrazioni alle norme del presente regolamento I'assemblea di
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volta in volta potra stabilire - definendone contemporaneamente la
destinazione - la sanzione di cui all'art. 70 disp. att. Cod. civ. entro
i limiti previsti dalla norma di legge, salvo I'eventuale risarcimento
del danno ed impregiudicato ogni ulteriore e diverso diritto del
condominio e dei singoli.

Art. 14 - LCAMMINISTRATORE - NOMINA, CONFERMA E
REVOCA

’amministratore € nominato dall'assemblea e dura in carica un
anno.

Egli puo essere revocato in ogni tempo dall’assemblea. Puo altresi
essere revocato dall’Autorita giudiziaria, su richiesta di ciascun
condomino, oltre che nel caso previsto dall’'ultimo comma dell’art.
1131 Cod. civ., se per due anni non ha reso il conto della sua
gestione, ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarita.

La delibera di nomina e quella di conferma dell’lamministratore
deve essere approvata con le modalita e le maggioranze di cui
all'art. 1136 Cod. civ.

Lamministratore dimissionario, revocato o comunque cessato ha
I'obbligo di rendere il conto della sua gestione.

Nel caso di dimissioni, di revoca o di cessazione dell'incarico
'amministratore resta in carica per le pratiche di ordinaria
amministrazione fino alla nomina di un nuovo amministratore,
al quale dovra consegnare con urgenza tutta la documentazione
relativa al condominio, senza poter opporre eccezione alcuna.

Art. 15 - DELCAMMINISTRAZIONE

Lamministratore ha le attribuzioni riconosciutegli dal codice civile
e dalle leggi vigenti.

Lamministratore € tenuto a costituire un conto corrente bancario,

intestato al condominio, sul quale versare tutti i contributi riscossi
ed ogni altro provento, salva diversa previsione dell'assemblea.
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Egli compila entro novanta giorni dalla fine di ogni esercizio
il rendiconto annuale, con lo stato di riparto, da sottoporre
allassemblea. Entro lo stesso termine 'amministratore compila il
preventivo delle spese occorrenti durante I'anno, con il progetto di
ripartizione tra i condomini in base ai criteri stabiliti dal presente
regolamento.

Il preventivo & sottoposto all'esame dell’lassemblea dei condomini,
e ciascun condomino, dopo l'approvazione, € tenuto a versare la
sua quota anticipata di contributo.

Nessun condomino puo esimersi dall’'obbligo del pagamento dei
contributi di cui sopra adducendo diritti o pretese creditorie nei
confronti del condominio, salva apposita delibera dell’assemblea.

Nel caso in cui siano necessari lavori urgenti, 'amministratore,
sentito il parere del consiglio di condominio, vi provvede, riferendone
poi alla prima assemblea.

Lamministratore, senza necessita di specifico mandato
dellassemblea, agisce giudizialmente nei confronti dei condomini
morosi, previa richiesta scritta a provvedere entro il termine di
giorni quindici.

Lamministratore deposita, altresi, il regolamento del condominio,
nel testo vigente, ed ove tale deposito non sia gia stato effettuato,
presso I’Associazione territoriale aderente alla Confedilizia.

Art. 16 - ESERCIZIO FINANZIARIO

Lesercizio finanziario va dal giorno ...... al giorno ........ di ogni
anno.

Sulle somme risultanti a debito dei singoli condomini sara applicato
automaticamente - con decorrenza dalle date di scadenza fissate
dall’assemblea in sede di riparto - un interesse compensativo nella
misura corrispondente all’interesse praticato dalla Banca sullo
scoperto di conto corrente.

In caso di ritardo nel pagamento dei contributi protrattosi per
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un semestre 'amministratore ha facolta, trascorsi quindici giorni
dall'intimazione di diffida a mezzo raccomandata, di sospendere al
condomino inadempiente I'utilizzazione dei servizi comuni che sono
suscettibili di godimento separato, anche attraverso le necessarie
operazioni sugli impianti, da eseguirsi all'interno della proprieta
esclusiva del condomino moroso.

Art. 17 - IL CONSIGLIO DI CONDOMINIO

Il consiglio di condominio € organo consultivo del’lamministratore;
il suo parere e obbligatorio per l'esecuzione delle deliberazioni
assembleari concernentiinterventi di straordinaria amministrazione,
ovvero ordinaria amministrazione di rilevante entita, nonché per
I'assunzione o il licenziamento di dipendenti del condominio ed
ogni qualvolta si debba intervenire in via d’'urgenza; negli altri casi
il suo parere ¢ facoltativo.

Esso vigila sull'attivita dellamministratore, con piena facolta di
ispezionare in ogni tempo tutta la documentazione condominiale e
di averne copia, e ne riferisce all'assemblea.

Ad esso l'assemblea puo demandare, in via esemplificativa,
I'acquisizione di preventivi, la scelta di fornitori, la selezione di
dipendenti del condominio, fermo restando l'obbligo di riferire
allassemblea immediatamente successiva.

Il consiglio di condominio € nominato dall'assemblea del condominio
in sede ordinaria.

| suoi componenti sono scelti tra i condomini in numero sempre
dispari, con un minimo di tre, durano in carica un esercizio e sono

rieleggibili. Il presidente del consiglio di condominio € nominato al
proprio interno dai consiglieri.

TITOLO IV
RIPARTIZIONE DELLE SPESE
Art. 18 - SPESE INERENTI ALLE PARTI COMUNI E SPESE
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GENERALI DI AMMINISTRAZIONE

Salve le eccezioni che seguono, le spese relative alla conservazione
delle parti ed impianti comuni (tetto, muri maestri, fondamenta,
ecc.) tali per legge, per titolo o per disposizione del presente
regolamento, ed in particolare:
a) -per le riparazioni ordinarie e straordinarie;
b) -per la ricostruzione dell’edificio o di parte di esso;
c) -per le innovazioni validamente deliberate dall'assemblea o
imposte per legge;
d) -per gli oneri tutti riguardanti le cose o impianti negli articoli
stessi indicati;
e) -per le spese per lI'amministrazione ed i premi per le
assicurazioni;
sono ripartite tra i condomini in proporzione ai valori delle rispettive
proprieta quali risultano espressi in millesimi nella colonna A della
tabella allegata.

Art. 19 - SPESE DI PORTINERIA

Tutte le spese inerenti il servizio di portineria - e cioe il salario
del portiere, le indennita, i contributi assistenziali, previdenziali e
assicurativi, I'indennita di fine rapporto, di gestione dell’alloggio,
la fornitura attrezzi, ed in genere tutte quelle altre non specificate
relative ed inerenti al detto servizio - sono ripartite in proporzione
delle aliquote indicate nella colonna A della tabella allegata (9).

Le eventuali particolari indennita ed i relativi accessori di
maggiorazione per contributi, ecc. spettanti al portiere, ai sensi
dei contratti di lavoro, per la destinazione di uno o alcuni vani
ad ufficio, studio professionale, o ad altra specifica destinazione,
saranno addebitati ai soli condomini proprietari di tali unita.

Art. 20 - SPESE PER LE SCALE E ATRIO

Le spese di manutenzione e ricostruzione degli atrii e delle scale
e parti che le compongono (e cioe i muri che le circoscrivono, le
strutture che le sorreggono, i sovrastanti lucernai o le finestre che
danno la luce diurna, le ringhiere passamani, i gradini e montanti,
ecc.) sono ripartite fra i condomini nella proporzione indicata nella
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colonna B della tabella allegata (10).

Le spese per la pulizia e I'illuminazione sono ripartite fra i condomini
in proporzione ai valori delle rispettive proprieta espressi in millesimi
nella colonna A della tabella allegata.

Art. 21 - SPESE DI ASCENSORE

Le spese relative all'esercizio ed alla manutenzione dell'impianto
di ascensore sono ripartite tra i condomini utenti nella proporzione
indicata nella colonna C della tabella allegata (11).

Restano a carico di tutti i condomini nella misura di cui alla tabella A
le spese di ricostruzione, innovazione e adeguamento e innovazione
dell'impianto imposte da leggi o regolamenti.

Art. 22 - SPESE PER INTERCAPEDINI E GRIGLIE

Le spese relative alle intercapedini e relativi muri che le delimitano,
nonché le spese per gli eventuali contributi comunali sono ripartite
fra tutti i condomini nella proporzione di cui alla colonna A della
tabella allegata; quelle inerenti alla copertura, quando essa sia
compresa nei distacchi in proprieta o ad uso dei singoli condomini
sono ripartite con i criteri dettati dalla legge per le riparazioni e
ricostruzioni dei lastrici solari.

Le spese tutte relative a ciascuna griglia che abbia la funzione di
dare luce ad una o piu unita immobiliari nonché le spese per gli
eventuali contributi comunali concernenti tale griglia sono ripartite
per una meta in base al criterio sopra indicato, mentre per l'altra
meta gravano sull’unita che beneficia della luce attraverso la
griglia.

Nel caso di griglie con funzione di sola aerazione delle intercapedini,
le spese anzidette ed i contributi comunali sono ripartite secondo
aliquote di cui alla colonna A della tabella di riparto.

Art. 23 - SPESE DI RISCALDAMENTO

Le spese tutte relative alla manutenzione dellimpianto del

21



riscaldamento centrale ed al suo esercizio sono ripartite secondo
la proporzione delle superfici radianti esistenti nelle singole unita
immobiliari indicata nella colonna D della tabella allegata.

Qualora un’unita immobiliare, partecipante al servizio, rimanga
chiusa e disabitata, libera di persone, per lintero periodo di
erogazione annuale del riscaldamento, il condomino proprietario
di essa potra beneficiare di una riduzione del venti per cento
sulla spesa che all'unita stessa avrebbe dovuto essere attribuita.
Per conseguire la riduzione il condomino interessato, a pena di
decadenza, dovra comunicare alllamministratore la ricorrenza delle
condizioni sopra indicate almeno venti giorni prima dell’accensione
in modo che senza intralci o disturbi 'amministratore possa
provvedere all'isolamento dell'impianto particolare (peraltro a
spese del condomino interessato). La riduzione non potra comun-
que spettare nel caso in cui 'utilizzazione sia limitata ad un numero
parziale degli elementi radianti ed il concorso delle circostanze
dovra permanere per l'intero periodo di accensione. In mancanza
di anche una soltanto delle suddette condizioni il condomino sara
tenuto a corrispondere la sua quota integrale e completa (**).

Ogni variazione di elementi all'interno delle unita, ed in genere ogni
variazione della situazione di fatto posteriore all'approvazione del
presente regolamento dovra essere preventivamente autorizzata,
su richiesta del singolo, dall'assemblea del condominio che, con la
maggioranza di cui al quinto comma dell’'art. 1136 Cod. civ., dopo
avere accertato che la variazione sia tecnicamente realizzabile
senza pregiudizio delle altrui unita e della regolare ed uniforme
distribuzione e fornitura del calore, stabilira altresi la quota di
aumento o di sgravio da attribuirsi al richiedente in conseguenza
della variazione consentita. Prima della autorizzazione il condomino
interessato dovra astenersi da ogni variazione o modifica.

Art. 24 - SPESE PER | LASTRICI SOLARI, PARAPETTI E
BALCONI

Le spese relative ai lastrici solari sono ripartite secondo quanto
previsto dall’art. 1126 Cod. civ. (12).

Le spese relative ai parapetti di perimetro in muratura ed alla base
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sulla quale essi poggiano sono a carico di tutti i condomini secondo
i richiamati criteri di legge per i lastrici stessi, mentre le opere che
servono per la divisione dei lastrici solari sono a carico dei rispettivi
utenti dei lastrici confinanti, in parti uguali.

A carico dei rispettivi utenti o proprietari esclusivi dei lastrici solari
vanno poste le spese necessarie per rimediare ai pregiudizi da loro
arrecati ai lastrici medesimi a causa di un uso eccedente i limiti di
una normale diligenza.

Le spese relative ai balconi sono a carico dei rispettivi proprietari
per quanto attiene al piano di calpestio ed all’affaccio, mentre per
quanto attiene alle parti esterne che interessano lI'insieme della
facciata le spese sono a carico di tutti i condomini secondo la
tabella A.

Art. 25 - SPESE PER LA COPERTURA DEILOCALISOTTOSTANTI
AD AREE CONDOMINIALI

Le spese per i locali sottostanti a cortili, giardini ed altre aree
condominiali sono ripartite secondo i criteri stabiliti all'art. 1126
Cod. civ. (13).

Art. 26 - SPESE DI ACQUA POTABILE

Le spese per la fornitura dellacqua potabile sono ripartite in
base alle risultanze dei contatori individuali. In questo caso ogni
condomino € tenuto a consentire I'accesso per la lettura.

In mancanza di contatore le spese saranno ripartite secondo il
seduente criterio......

(Indicare il criterio prescelto. Per esempio: a) in proporzione al numero
degli abitanti; ovvero: b) in relazione alla destinazione d’uso delle
unita immobiliari, secondo tabella apposita; ovvero ancora: c) con
criterio misto tra i primi due.)

Art. 27 - ASSICURAZIONE

[l fabbricato deve essere assicurato, in tutto il suo complesso, a cura
dellamministratore, contro i danni e per le responsabilita civili per
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danni a terzi. Il maggior premio richiesto e dovuto per il maggior
rischio connesso o dipendente da speciali destinazioni date ad una
o piu unita immobiliari rimane totalmente a carico dei condomini
proprietari di tali unita.

TITOLO V
CONTROVERSIE

Art. 28 - VERTENZE - INTERVENTO DELLASSOCIAZIONE
TERRITORIALE CONFEDILIZIA

Nel caso di vertenze o dissidi fra condomini, ovvero fra questi e
'amministratore, in ordine all’'interpretazione o all’applicazione del
presente regolamento, ciascuna parte interessata non potra adire
'Autorita giudiziaria prima di essersi rivolta alla locale Associazione
territoriale aderente alla Confedilizia per tentare un amichevole
componimento, o comunque prima che siano decorsi trenta giorni
dalla domanda inoltrata all’Associazione in questione per I'anzidetto
componimento.

(1)  Si ricorda che sono parti comuni a sensi dell'art. 1117 Cod.
civ.. 1) il suolo su cui sorge l'edificio, le fondazioni, i muri
maestri, i tetti ed i lastrici solari, le scale, i portoni d’'ingresso,
i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili ed in genere tutte le
parti dell’edificio necessarie all'uso comune; 2) i locali per la
portineria e per l'alloggio del portiere, per la lavanderia, per
il riscaldamento centrale, per gli stenditoi e per altri simili
servizi in comune; 3) le opere, le installazioni, i manufatti di
qualunque genere che servono all’'uso e al godimento comune
come gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli acquedotti e inoltre
le fognature ed i canali di scarico, gli impianti per 'acqua, per
il gas, per I'energia elettrica, per il riscaldamento e simili, fino
al punto di diramazione degli impianti ai locali di proprieta
esclusiva dei singoli condomini.
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(2)

3)

(4)

)

Si ricordi che la tabella millesimale deve essere approvata
all'unanimita da tutti i condomini oppure deve essere inserita
in un regolamento di natura contrattuale.

Secondo Cass., Sez. I, 5 settembre 2000, n. 11684, con il
regolamento di condominio possono costituirsi “sulle unita
immobiliari di proprieta esclusiva pesi a vantaggio degli
altri piani o porzioni di piano ovvero prestazioni positive a
carico dei titolari o limitazioni ai diritti o all’esercizio di es-
si”; in questi casi “occorre accertare se siano state costituite
servitu reciproche, oneri reali o obbligazioni propter rem, in
quanto le diverse categorie si contrassegnano per importanti
differenze relativamente alla disciplina”. Le servitu sono infatti
trascrivibili, a differenza dagli oneri reali e dalle obbligazioni
anzidette. Il divieto di adibire 'immobile ad una determinata
destinazione, ovvero di esercitarvi determinate attivita e
inquadrabile in quest’ultimo istituto (obbligazione propter
rem) e il corrispondente diritto e prescrittibile se il creditore
non lo esercita per il periodo predeterminato dalla legge.

“La mancanza dell'invito anche solo di uno dei condomini
rende la deliberazione delllassemblea non solamente
annullabile ma radicalmente nulla con la conseguenza che
I'impugnazione pud essere fatta valere in ogni tempo” (cosi
Cass., Sez. I, 15 dicembre 1990, n. 11947).

Lart. 67 disp. att. Cod. civ. dispone quanto segue:
“Lusufruttuario di un piano o porzione di piano dell’edificio
esercita il diritto di voto negli affari che attengono all’ordinaria
amministrazione e al semplice godimento delle cose e dei
servizi comuni. Nelle deliberazioni che riguardano innovazio-
ni, ricostruzioni od opere di manutenzione straordinaria
delle parti comuni dell’edificio il diritto di voto spetta invece
al proprietario”. In relazione a tale previsione va ricordato
che secondo Cass., Sez. I, 21 novembre 2000, n. 15010, la
delibera che approva il consuntivo e il preventivo delle spese
deve - a pena di invalidita - distinguere analiticamente quelle
concernenti I'uso e quelle concernenti la conservazione delle
parti comuni e cio perché nel caso in cui tra i partecipanti al
condominio vi siano usufruttuari sia cosi possibile ripartire
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(6)

(7)

(8)

9)

(10)

tra gli stessi e i nudi proprietari dette spese in base alla natura
delle stesse, cosi come previsto dagli artt. 1004 e 1005 Cod.
civ., con una operazione meramente esecutiva.

E’importantesottolinearecheaifinidellaregolare convocazione
dell'assemblea occorre che l'avviso di convocazione non
soltanto sia spedito, ma sia anche effettivamente ricevuto da
tutti i condomini entro il termine previsto (Tribunale Milano,
17 aprile 1989).

Per Cass., Sez. I, 4 febbraio 1999, n. 985, “quando si verificano
mutamenti nella titolarita delle unita immobiliari condominiali,
I'acquirente, per legittimarsi di fronte al condominio quale
nuovo titolare interessato a partecipare alle assemblee, deve
adottare, da solo o insieme con l'alienante, iniziative idonee
a rendere noto al condominio detto mutamento di titolarita,
senza di che, e fin quando cio non avvenga, resta legittimato
a partecipare alle assemblee condominiali, ed a queste deve
dunque essere invitato, I'alienante”.

Secondo Cass., Sez. I, 22 gennaio 2000, n. 697, dal verbale
dellassemblea deve risultare - a pena di invalidita della
delibera - il numero dei condomini che hanno votato a favore
per consentire il controllo circa la sussistenza di uno dei due
quorum previsti dall'art. 1136, 3° comma, Cod. civ. (il terzo
dei partecipanti al condominio).

E’ fatta salva la possibilita di diversa previsione con specifica
tabella, consentita pero solo in caso di regolamento
contrattuale.

Recita l'art. 1124 Cod. civ. : “Le scale sono mantenute e
ricostruite dai proprietari dei diversi piani a cui servono. La
spesa relativa e ripartita tra essi, per meta in ragione del
valore dei singoli piani o porzione di piano, e per l'altra meta
in misura proporzionale all’altezza di ciascun piano dal suolo.
Ai fini del concorso nella meta della spesa, che é ripartita
in ragione del valore, si considerano come piani le cantine,
i palchi morti, le soffitte o camere a tetto ed i lastrici solari,
qualora non siano di proprieta comune”.
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(11)

(12)

(13)

| regolamenti contrattuali potranno prevedere a questo
riguardo, per l'ipotesi del mutamento di destinazione delle
unita da abitativo ad uso diverso, la seguente clausola:
“Lassemblea avra il potere di deliberare a carico di unita
immobiliari site ai piani oltre il primo fuori terra, adibite ad
uffici professionali o commerciali che determinino notevole
afflusso di pubblico, un aumento forfettario di partecipazione
alle spese nella percentuale del ....."

Recita l'art. 1126 Cod. civ.: “Quando I'uso dei lastrici solari o
di una parte diessi non € comune a tutti i condomini,
quelli che ne hanno l'uso esclusivo sono tenuti a contribuire
per un terzo nella spesa delle riparazioni o ricostruzioni del
lastrico: gli altri due terzi sono a carico di tutti i condomini
dell'edificio o della parte di questo a cui il lastrico solare
serve, in proporzione del valore del piano o della porzione di
piano di ciascuno”.

Diversa ripartizione, con autonoma tabella, dovra essere

prevista nel caso in cui i locali stessi siano adibiti al parcheggio
dei veicoli.

27



ARABO



PERLY

gﬁSsé}iX\i&mﬂ\G&cQ\)&@L«SQJAJAys@kﬁg(%dﬂ\dﬁ)c@hdﬂhﬁ\d&\gw\eﬁeﬂ
8 (a0 ) a3 A" (saizei i) allS JalSia e o) ol (any A8 L 4 jlia) Cile sanall ) Uil
(Ll ) i 5S ) Syl

alaal sae Leef Cual Cuniay 038 iy 2l 5 (B anill dulae
AUS 85 Y il el ) Clanionall ae 23305 Gy adllaill G guai Jy i o eSSBS Vsl @
(sl ST A8 il 435 )1 Jlae s (e 535S ) S (g ClEBIall Japual Al (il ) e ¢ llaall
A alle 8 cilaaill A Jlarind (o ApniSall il 5 a1 Tl G guanill g’y jal G o

b oslelad) ol Jgliie 8 0 D) Algay A3 pe BT ()65 Cmny Baaall (a geail) Aelpa o sl el A Ail)
ey Gy (Ofteay s " S yiul M deay ) daala @l Jesd ) dag il (any il il Jlaal)
ANl als 5 2 am0 ISy 5 LA g Liilal e i Jag 800 elli dilal (lSaYL
HE D
toalaill aoldal) oy Aadst) 8 Jadd AELDU ALE ded N Jag ) (R ) Raans LAY S5 e
dasiad) o)y L alaill I Lgiilia) o oo ol Lgiilan | 2 ga3 ) Ja g ) (R ) Gty 5L YIS e

Lapa gl Al salall ede sane K3 Gk e peall Jerinadl w3 cnliall gl e ) a3 a8l
L) s ) A8 il el il oyl il 5 L3 (g a3

31



(3538 ) (I il e ol
1 )il
alall sl

‘5_\.\4\3\ &ag -1 salall

............... el g b Gl M e Ul ey oA e s sS i

................................ el 58y
clgia 5S0 A D lan)) Caa ol) 2o 5 ¢ AGVlanin g ¢ 48 g 2ae g ldlja g ¢ drdga g ¢ gpiza gti oS a5 LY )

U A 5 AY Gsindly ¢ Dpleal) g Lplas¥) 2 il g Cilua) sl] d8lial ecilon ol) Al dileial) (5 lind] fnasdl] Clidres 5
(-l Lileiall [y glindl 5 LEY) po ¢ giive 52i oSN dileial) YIadly dualsd] Lo g uill of Laoa) 57

A i) e)3aY) - 2 sl

S il Ala ik o AS R o aY) ham ME " a5l Aalall Aabadl ol

o A ) Glas (] )4 aall G gind) G 5ild pe 1117 50lally lgnle (o pemaial) S5 ¢ 48 jidal) ol ja ) olaei )
lSliaa (po 2a) 5 Ao A/ Las) 5 4LEY] pa ¢ plBil] lg (Gt ) grivai o< iso 28] g loiar peas N Bl SIS
(AS pidiall LSLal) e 6 adl ol 5 65 (5 3T

ool i a8 S e g Lo IS Bllae JSS Ay peall [ pel) e lie) g oBlel ) sSAA) slantl
(*)ad‘)s.ua.v‘)uc:\.\ga t—\lA.a.é‘ aay z\_ul.v a.».a\A;\_..\S.\A

A pidl o) 3aY Jleaind 25aa - 3 saldll

S claatlls S o Ol sl o 5 S o g el G e M e s Sl Aalis b
’ D OS ) e s sine g K1 (A g 53

i pailo g g - Jlall Juses e lgia g isall o A8 sidiall o] ja ¥) 65 ) shinall Colbliilly oYlonivsy) Saei )

iy o ba e 5l ol jlassl) il — # (alis )5S ) ilall IS bl laline ik s clgilanid s 21 Y
(oAl A - L& Y sa i seemall Jlanias] - (i S ) ol 8 il

U;\SJLLJ\ BTSN il -4 salll

(A) gasaall Julodll 835l 5 sale crs )HAJAA)SJ\dﬁﬁ&d\&b\iﬂ\g&?%dﬂ\%&hﬂ@ﬂ\ﬁﬂ\o}ﬁ
SUlb s S iball Adall meall (55 Larie I S s Cangl alll i Ble) o g (2) A8 el Asi 3 e
AU Glaaleilly by SN Aald cVs LWLl & )8 e o paual Lal A gilal) dadlall Jiand e 2y aad

(FF) Aalall Jualall 8 L) Ll il pill g ae) gl s Caadad 3 ) SAall 42330

32



2 O gl
Agaa 5 Sl

(e 2isS ) Aslall 8 oS jliall cilialy - 5 sl

Jelsalel g ¢ e Alhilaall e M) oy jladly GailSe (spise 935S ) A ganal) Jaly ASL Claal aes
Aigia e AT Al 8 s - SOl aaY el cileaal) Cay jlaany @lliS 5 S jidal ol 31 e saldiY
aladliay diaS g ials o bdl o adgia e 4das of ¢ A8 il clalualy #LuiBU AS i) ALl
Ll Gy jladl e dgle cangidle ady o Juatilly Ba) - AS jidall clesdll Glany o A8S Jlasiuly

e b Sl AN ey adld Alld 3 08 (K Al ) A Gl giay riae g2 KU Bl pae pdlel il e
. st 933 Sl

3 Ly allail) 138 adlas ol yinl ¢ AL G ) fpws Rim Ay iae s (e IS5 ASLL &L K e
il (b 4l LS iy fial)5am ) s Bl 3 il (8 il Sl S5 L e 0l 35 e
Aba A it 2 el a8 an y (Saw el 540 A

AL il e Can gy grine s S A 4 il Claa )l e STl saal ASL Ji i 1)
sl e AJGJJ
oy el Gldara g anly 2DELYL ekl 1Y A gaae Al 1 saisa i S B la) e el @
AW J8 sie e daud Al Jup o aaal) Gkl
(Pl &5 558 8 ) Alaadly 38 il ALl diias e waall @il Allal iy of e
CulS dbia o i i g2 5K gl e pedl G55 Ble e aaall @ sl Fllal ik of e
ALaVl waall @ il ae Liebiaie JIsa V1488 6 Sy ¢ saive oai oS ddaiid) allall aiyy of @
Gl oy jladl ey ALl Ji a g J Lelaad &5 il 5 ) j8al grine g0 811y jlas A8
e 52 S U8 (e dmy Lelaad ol Ol g 4Ll &5 5 )5 Jd Lgle
g cand J< An siaall Aagilly dalall Bpmandl 23lel sine o 5SU 5 )1 e o gy ¢ Ay e Ban g vl Alls 8
st (g Aadall K Bas gl Aalal) Alal) Al ols an g LS ¢ @l dlatiall GLIKE oy jlan

(*) Laldll w‘ dLAa:h.u‘ UA}‘A;J Qg - 6 '{SJLA”

ALEYVL ALl VLo DU agdl jlie (apads sy 5o oSG AS Uil Ay Jlaal Sl Claal Jle piay
A S gty Ao ) 4 pleed) sas gl frsad - Sall Jys Ao | 5 shinal] 4aidi¥]y SYlaxin] Saed )
il gy LU Y/ -¢ meaaaia [3 Dl 4y jléedl san gl) S plil] - capss olie] 5 ¢ dpslps L jaY S

(ol - 85 les Cogu N GEAN i - ¢ 60 31
3)

33



Al AL Jals el bl 5 J ol 5 ¢ anadll s oSS - 7 3kl

¢ sia 933 5SH B ) pae el s Aaulie B Bawe adle ) 4l e ¢ sive 523 58I Al ASle Caalia S e
oadd Juel 2@l a3¥ g Lay Alalhy (AL e s L S5 ) o lie Al el CadSIly Fladdl
Glaaal pard ol grivegn KU Adle 23 3 LAl ASL e ol jal Xy il (e 38 jiEa 6l al
Al el G ) pa Y e ansaill bl (e ASLal) Caalin Jading 5 ¢ o 2 Y1 ASL

DY) e G sl Caal s Jla OS Gle iy o] 3 salall adled diay Guas JEY) axe Al 8

sl laal e ¢ aal Jlea ol &adl e JBT1 L 058y 38 Jlae) 340 Lalall agisSle Jala HLall J8
evu:\t_l);}eﬁsiﬁ b\)}d.ﬁe}é:ﬁd.ﬂ“c_\w\je}u‘)n M;IL&J} );LQA)JJ)S” 5)‘3\ :);IAA evu‘—‘ M\Aj‘
Asasaae sl clly dalall dpmaall

Jlae YU 5 80l ASLall Cabial By ¢ dalal) el aaiand Of 50 iYW e Loy (pS6 550 2
AT GO Ll Logae prina 33558 oLl il gin Janias ¢ Lo alaial) Cilaaadl) ol il

SOl Tl yual Lellan) gty 38 ) ;L,\.:‘\J\Je}_'.s;y\ ghaly asle Jabs ol ASle alia JS Lo
il U8 ol Jalsall g Aadls ol gy Ll W) Sl oAl

(s il I el 4y plandl pgile siady SeY) Giall A8l A Eal ciaa gl g__:l;:a;\
Glo aii il ff Gl (50 @l ) da Ladie ¢ Aalal) 52500 <) il 15 ¢ Aadanall dadanY)
Ll ge e siie Glle mlal o Aalall o1 5aY) wlial Juel alall ellds ¢ ssiva s Sl Gile
e 43ld UKL 5 ¢ ) pual (e Jlae V1l agd i 38 Lo e (g seill calla By JlsaY) A,

(s ) gl guatll (lumd S 55 31 o) sl oy L) 28 53S0 labisall 5 (Bilasd) sl
;'LAA:,cl)_;\Jr,pu\(ﬁﬁ#)ﬁyﬂ\oﬂgﬂsyéﬁs}w\@\#\ga\ﬂ\dﬂ@q’.@@»ﬁ&m
Jail ) 52all (3 saal) Q8IS o) ialy s Ja s il Cea Gl 5 Ahaal) ol paal) Blua

34



3 O sl
stiza 535 S Ao laie e
srite 9 S1) A glaie il - 8 3aldll

b stisesn s Aesliia i
Aalall Al -
@Yl
g)b‘}“ u.ul;..d\ -

glaiadll Lgigea g dalall 4maall - 9 saldl

}_\J}SU 4.\]1.«”4_1“” ;L@.L:\ ‘)Llwt.qyu}‘)mc}muha&\a)&d)AMJLGMMu‘M\ c.‘u;l
“_IL\.u)J L}B f.\b;ulk (gl»m Ladie j\ LJ})@ IR ).\.\.\.A}A.USJ\ o)\)\);J.A).\.\quA.\s @uﬁ“\d&w)

umum‘ﬁ M\w BrE™ dﬂY\é&ujhmu.\.ﬂb ‘,J.\JAJ_\Jjg\_IU.\SJLuLAX‘ UASSLJ\UA ua.u\daaua
.7 saldu M}?.ILA

}A.\.\.AJJJ}SJh 2\.\5&51 u&ait\ué\sh;)h.ﬁu\ &u\yo)d‘}]\}.\atﬁwzmﬂh\:&w\ RN %\3
ra.dl.a.\ e 67 ml..d\@ a‘)Js.d\‘d\Aj\ ‘3 dwyh(_’a_’)ﬁj)}\)w\oﬂ\ 4l QA _9\ (4) adjwdﬁ
(6)&)&’\::}9&“ 2 Al c..:JLJ\UA dﬂ'}“uis‘-eb\w&d) -(5)4..\.\4&!\@)5;1\ O

Lol JMAPYHJAU\MB@ MJ\A.:J\ eh}ﬂ FM\JLA\L_J\%);?JJLALL‘;:)JUJ&H?JMJMY\)M
Je Glaray J gl bl Gl Aase Alla 3l juae W3lely Al ol paadl il ‘(S)agl.db 2yl s
(7)4.\5.»:}\ A8 u&jﬂc\\)&d\

b Al sl Sy (Y18 el B plaindl delag ¢ ass e olSa 5LV etV gsiay of g
eb\owsd)\édhdsslc U)S.\u\ &_\A_\Ls_d\ 4..\.\L\3\ o)s_\n_\ tL«.\;)JC_UU\ Jﬂuhm) «JL&Y\J}L

d.\&w\.@.a\.)t_lw\_: &Lu;)da)c.ﬂ\ U\SAYL: c_ua_\A_:lﬂ 6UISL_\ML5y)A_\.\.A}.\.\)SM a)\J\)JAA ul.r.‘d\;u.ﬁ
W PRV X FPWON [ BN B PG| I S - PR PR PP | D E AR )

dﬂsﬂ“j C'_\..’\}‘Aﬂ‘ é;- 10 salall

sisa s S e Lot et lll elld 658 o OS5 ¢ AT Gt ) Al miey b Gal) saise s SIL elle U
SEOEENE e SIS e o s o plaia¥l & e (Y (S5 | A Apdad Al 3 2y

() 301 e (IS mie Sy

st 353 sl il sall Ain e ey 5 cal) oty 530 g Lain) bl ) Sl s oy LS 50
Lo Cy paail) 5 Jlae )

55 JalS ) daStall dlli o s dimSa il s i sl aboas JWS) G g laia¥) olaia) sl Gl o3
(Pl 2 aallaal 65 e GEadl s o alle g Laia !

35



Vol les ot 05 elSLall any allian paidy adliy I 3A3Y (8l 3 ¢ g sall (5 Lasie
LY O sS Aal oda & ¢ jruas plaial 5 seall (Sae (5S4l (o A (3 shay culsad) ) g3
Ay daliad) Clasal (o sliae Vg gane go Aaliie A 3adlay Gluaill JLSY 4 sl
S il mas WMol g Jla JS e | il (e 1AL Jmall ¢ ) e jually aililyg ¢ g saa gall
Elaia¥) elld (ja ady

o) Jiaas 4 sl 5 Aalall dsneall cilelaia) ciliE - 11 salall

S ypne oLy pacinall Gana o plaia¥) 5 S 5 G Aaball dpmaal) s

Glo oy plaa¥) Al diey ¢ el (alall Jandl & plaia¥) e YA sl Jawy 6 S0l
sl Gty ol sl Al e wdgilly b Wle T o s Sl

Cpleia¥) ol Lo plaia¥) i Sy plaa¥l Gul ) dlea

Pole sl (g o oy

tallact Jan s plain VI gy OlSe yaas

¢ siva 52 5SU (3 ALl (S jidall JSH 2 2l L aalls JS il ) agaadidy G pualall 2 2o
LSkl 8 ageanan e aani ae S5 ) peaadid plaia WL (p palall oIS 50 4S5 o
¢ il lail) LSl peaill s 5 Saall s Gt 1) ildaa e

OB U5 Aalal) 3 S Y1 aan ae 538l ) AN (g g s LBl (e 5 5a e (g8 padle
§(8) Ay gt 3y 2y Cy guail) e (paiaall g Guillaall s () sall oS A SS pe
Lol lplaal Gy sy iyl @

LJAUISA_\M‘SYDJ‘JY\ ).:_\A C_U.m.: }\ uua.uﬂha\;l\ J.\S}s\.y)u_\u} AA.L.:\)]L: Jalatial) ‘—“J\an
Sl AV ) gagy syl (alall Jaad)l b - Y e dE e - e

Ll ol @S I _.umn

333l <l jially ASLIL (S yisall e - 12 skl

Osaad) 2l Gk e Gues ASLL S A8 3615 30V jate agiy e Akl Lo JS
A Al &5 A juand) (e ddy &uz,;w@)iswe\éiz)k By

Gl - 13 saldll
aiillie o " (g Gy " lgiall (e i s le g st 5 AY) 2B se Aalall Lpmeal) o
Lliiay) @,‘:«_uym\ 3sall ea i ad) B gaall 98 (e 70 5okl ASAY Taliind Aalai¥) oda HSaY
d.:suaj\ }m_,ﬁ\d.\awu_,.\m\e\.n\ &w‘d;ucé;.ﬂ\ LK) J\Jm‘}” ua.\_y_u MLLAHQAJ
Y

Any yudi gl AT g ¢ Aduad ¢ Y] e - 14 salall

T aal dnaiay i g Adlall lmaadl J8 e 55001 pae (et A

36



le s Al bl U (o i (S LS | Aaladl dpmanll U (g iy (gl b 4m et SV
058 0n 1131 83k ge Y sl e ol lld oy o (S ISy ¢ Alally S jisial) aal il
e Lo cllia (IS 13 i o5 SN Ailal g 4y W Lo ey 8 Cple 3] adhy ol 13 A aall (3 5aal)
Boshd b da sabe Gl i 3ga s Aussale pend o die S5 L

0518 e 1136 33kl Lile  (a seaiall 4 S YUy CLISEIL 2 o Gy 310V jpae Sy (ed ) 8
ERIR PN

qeﬁwg\jc‘)ﬁgﬁﬁ oigﬁgoﬁwéymsﬁ\ gﬁ\}iﬁpﬁmgmj‘wlz)\ﬂ\ﬁu
e 58 D

O Y A s alealls ALl i 300 it Ol OIS e (Y el eleiil o duaiil f AlELY) Al 3

Gallad Gads ¢y aad) padl () Ao ey siie g2 5SI COelre i adle cang a3 ey Taas e (el
Lo el Lﬁt

Y Jaeass - 15 3alall
Jordall 4 Ll il 8l ey A dall (Ba8all olE 8 e aall ds gieall GUalidl 4 3 0¥ jaa

Al cilaatiiudd) 48l &\mﬁ\aﬁgi\:\;cw}_\i}ﬂ\ ("""‘L;DL;)‘AA g\.m;cﬁ'é)\d\l\ ﬁuécu;.v
Celld e Aaladl Apandl L Can D) pliuly ¢ Al Jsane gl

Uaial clibuall juasdy grise s U AL Al o) o Loy ognast laliall 558 JDA a6y s
dpall Gaay Adlall draadl U8 e dauladlls mlill Leasy Cumg ¢ g sl) A ks ¢ Apgtiall Aaull
saxaall 2o ) gall o A8l (S ko Lo ) 84S s A0Y) daulldal dall Ciy jliadl) anty Ll duia )
Al 1 8

el Ae e e Lgale (3 il dny s ASLAL (S ilall Aalell dgmanll (andl il ded gl iy ladl)
e JS ppranany Adlatal) Al audy Sl @l die agale g ¢S yidiall

G adlas @l o Gsia Al ol Geae G S g Leses adlele @0 (o doaiill ASLILG & jidia (Y G
L3 Aalall Apmaall (o )i Aty 8 Le Gl o iy ¢ sl 23 1)

oo Leinaliy gaing o2 KU 3 ol Galaa 5 L) 2ag B0V 5 e ashy ¢ Alasiiae Jlee Y dalall aal g A =
Al Lplaal Jsf 8 (o padll We dalall nanll Loy o

RIS il g oLl olai¥l ¢ (mld mg g5 G Anlal (33 ¢ priza 32 sS 500 20 sk
Lo pdic Led B4 3 2uaill 355 piay Glad aa jladl 2y ¢ udlasal)

s camaclyl ool Cua g ¢ Jgrdall (g oludl Gailly ¢ spine 501 KU allas g laly gine 521 KU B0 juae o sy
il 3 € 1 ) antiall ) Syl

L) Al - 16 saldl

G K e, P a5 O el goad AWl )

37



o A smendl) ALl e gl Lgant 0 3l () 3las 08 (€ ARl e (0 e 20 el (aand o
‘_uam;.“@J;ﬂdﬂmwmﬂhu\w\ﬁAhgﬂ\@Jm\L}Ag\ﬁ.}\uﬂbj_.‘em‘) IR ‘15‘)\4.‘\&._\1.“;;1\

200 bl any saine 535S B Iy aal ey el Adu o) Cliatuall by o e aladll i et Als S

Lay chaiiall piaill <13 A8 jidall cile 23 Caliiall e pdey o) clo sy e dsed JBA 3 20l s 53 Jasadll
ccalaia) el 8l Akl Jals clisiall e 5ad dlael (e ye V) 4ty Lay ol ey

satia o1 S Byl (ulaa - 17 32l

Q\)J&AM&)&AL\T)U}SJ)cw)m}ﬁ\ﬁ)\é\);dd 2:‘)1..:.3...“\ daa Gl 4.‘1...\.%}& }ﬁiﬂ.«}.\j}ﬁ\'&)h\ud.;n
S RLaYL el dad jall A dlie W) Jlee W1 @l 5 ¢ 5 la ALY Jle Y o siady dalall duzaal)

3L (585 LAY VAl Al ¢ sl Jae Y1 Ala g grine 503 oS 3 Galele oy s ol aladiin)

Ay sl

e Jsanll s sine o sSI By e oliy ey gl 8 CalSlly Bllaal) Gall aly ¢ 5 laY) o Llis 48 ja a5y
REIRYE- PN (- WSO P TS PR T JLVP PR I E W

ilaral a5 o i e 8] ¢ (s e le Jsemnl) Galaall (e allai o Jlial) s e Talall Apmanll (g
A L g laial Jsf g8 4 ald Loy daball Apmaall Jladi) dpel 3 gn ¢ppadiineal) SUA) el sall s

Ay i) Auda 8 Aelal Apnanll U8 G saive 235800 8 10 Gudia (e oy

Al (S g A Baa) Caaially () slading g ¢ 45 Dol af ¢ ool i 3 ey AL 1S 8 (e allac sl o
L G litialle i (e AT S Gt ) Tadaa

38



4 Ol sl
i jbadl a5

dale oy jlany A8 yidall o) a0 ddlie Cay jlas - 18 53
40

48 yisall cladiall 5 o) 3] Aliay dalaiall Cay jlaal) i ¢ aay Lad b SO S A A3ELY) GV GA

e s ¢ Al 138 o ails ¢ 0 Al 8 QNS et Al g (@l alile s ¢ lalad) ¢ Al Gl paall il )
sy aaillasg

¢ Aglinayl s 4 alie Y Alpall Jee ¥ - (T

¢ aie el b ol cudl slisaleY - (@

60 58 4 Jlaa) szl 131 Aaladl el & 938 OSG Wl 8 &5 A a3 Claadud - (7

ety bl 85 ) sShall cliiiall 5 LudY Alleial) CadlSill - (o

Qyu\_,ﬁ)‘d\y‘dgl&ﬂ —(b

a2y Gananll L) Al il e 4 gunall agisSle ol aa cnlite JS30 AL ¢S Jidiall G g )58

488 yall A e (A) 2 sendl Judisil) 8 Loy aa

(u\}ﬂ\)d;q.«l\h\);;q;\)m - 19 BJLAM

Al G g s ¢ e lain¥) aslinali s ¢ ailay saig ¢ e lall Cail ) 6l - D) e ady Aalall Cay jladll
émg)iw&}bﬁdﬂéudsuwjgL@Mgg\u\}dy\}eﬂuau\M\ g_'q..g‘)\.;agj ¢ dlac
(9) Aaalall AadL (A ) 2 send) Juduiill (3 Gavandl G Casa Ao ge (585 - cileadl) el

ol sl it o @l ye s A laa¥) clndilly gl ) e leniy Loy palall aoldall €l Ciliay sl

¢ aldl) EVleainl) e @l ye o Cilabie ol «al€aS ST saa y Jlerind (e Aaalill ¢ Jaall die ) ol
¢ Clas gl ells A8Le laal e Ja Lgry 55 i

Jaadl M} CJ.JM k_ﬁ;\)LAA -20 paldll

O iy ) S ¢ g Anmall o) p3all ) melilay clandlly 7 ol ol sale) s Al Ciy s
(10) Ll 23U (e ( B)es sand) doadedll b it o AL (5 80 (e £ 355 (T ) el

r‘éjﬂg‘“ ﬁ.ﬁ cnc_\ubaads.ﬁu f«_)SML‘wSJmA\ O tj}ﬁc‘)ﬂbdiﬂmhﬁchb‘}”}d:\lﬁlﬂ\ &_A:\JLAAA
A el A2 (e (A) send) bl 8 Gananll Al il Gl e 3 guadl)

J}My‘ Q_LJJLAA - 21 saldldl

G 43ledd (e (O sl AL (S 8 (g g 558 Ay ) aiial] Ailua 5 Jans Aileiall iy jluadl)
(11) Aaldl A (e (C) sendl Juduill 8 il

Qig‘)\.a.a.d\_j ‘Agdéﬂ\chu\BJLc\qJLm(A)aaﬂm‘ enlie s ASLall (S yidial \ﬁ_péal.céc‘ﬁﬁ
Ciladdaill of ol gll pa Fca g jia il aatiia Calaaly ddlaiall

39



(L) Andeal) Sl 5 ((SalS il) 7 adl s 48 G Jual 5illy ddleiall oy jhadll - 22 3alall

OSE Ga padlly 4 ALl gy o g ﬁé\l\;ﬁ\)@l\dﬁﬁ;d{.\&h@\Q\)A;.U}d..a\}ﬂ\éca_ﬁjd\ ay jladll
Aalaial) Sl ¢ M\mﬂb(A)ddM\M‘@M\mmeuﬁM‘ Sle de e
@J}J\ubwd)mmﬂdbuﬁwdwy }\MIAMSSAJAMW\(:M\JL' dwu}&hmawh
QM\&M)J ol Wb osa LS

Al las ) e ST g5l 5 (6 guall aai Lgiida g () 65 ) Apalad) Sl (e A Allaiall Ciy jliall
Caaill 5 o3le 3 ) oS dall CICE G Lgdiai ¢ caaliily ¢ 565 Ay Al Lo datine 5S35 08 ) (i) juall SIS
ASdll @l e oty s 6 gually daiciall il sas ) Gile e ady AV

OS5 g Aalaiall (il yall g w)w\ubc@.mli).uﬂ M}@.\S\u.uh‘_;: Lg_ts.\ja}).a.m‘;\l\ 454“&\&1;@
euj.\”m\lw(A)L;J}AA\M\@M\WMMLILFSM\ L;QA\L))A

483 Gy jme - 23 53l

u;\.dlm)d\UA(D)LQJAM\JM\@MMUMJM\u\q;}ﬂu,qu‘_gn.x;y

a8 i) 3yl GalaiY) e de o4 S e ol Al A3 il e 23 AS LA Cilaa ) saal) oliy Q313
Latual) Cay jladdl (o Dy g pdic o) 8 aad o Jsaal) 4K saa gl el @llle lé ¢ LelalSy 4 i)

) uajma.“tﬂjmﬁh}l‘t_;c

d,\§ a)&‘ﬁ)}SM\L})ﬂ\A.}\jﬂg }.._\.'\:\A)AJ)SS\ E)\J\):}.\A ek‘&u\ésk_\;ﬁ ?A\L;cd}gaaﬂ
O BV L de oSl Gy ¢(aaadlly 4is 38 @l by ol () ) B8V e Gy o ey 28330 (s

Al (oS3 Gl Jaaly 5 ) Aualald) Aladl <l Aual J jad Ay S cilag ) Agd e zle 3 ol @3l se

35l ()5S Of s Aniall Aalisall (e ¢ Ja Y] Bl 13 aad e Jgeandl (Sa Jla JS e (il il
(FF) JalSIL sas gl e (i jile a3 Gl e Jias o g ) @l (e Jadh a5 e )l cLelalS Ay il A5 il

Ll A gl e ol st Ayl Aale 5 gy 5 ¢ Ayl sas gl JA0 Andidll jusliall e o5 CDlans 4

Lgmaal) J8 e ¢ Al (o alls ) Tl ¢ Agsall 4880 sally Jaa of camg plaill 138 e Guaaill 4y () any a3
psti o e Al el 0 ple 1136 33 (e pual ) 2l Lgle (m paaiall 4 YL (38 55 A ¢ Aalad)
QIS 58 -¢ gaaalls ) jall Jalaiall o hsilles @AY Clan gl pall (950 T AiSan 3 aail) ()5S (e UL
sle diany of (I lele 438 gl 5l il jpall G Gallal) e ) awilly 438 1) Clinisey (il i 500 30 Lale
L gl e A L) i sas ) @il e sy 2881 5l

il 5 ey Tl (sl )b ) sadl s A sivsall mhanSU Cay jliadl) 24 35l
(12) 4l Ggiall 58 e 1126 53l g3 3 )15 58 Lasusn £ 558 A siusal) lansVUy Ailariall iy jlcaal

Ls““:'t.s‘ﬂ‘ sacal) i jlaa uﬂjdsjuasa.u‘)\.\;dsﬁnéc o8 )3l cLu‘YLJL;\AAM J}uﬂb:\.ﬂ’u‘d\ “au jladll
o ol 51 y2m L el e S0 A ) LIS o AL (S il qnen (Bl e 3553 L

40



Ofieal) (o pgiSle 255 (o (s (5 il s Ll By ginsal) et oLl

dwy\djh)}mu&dw\uc LL“)\)..AY‘L_L\MJ‘\AL“\}“ e.tA).d M)j)mc_ua_\wm g_uJLAA“

e n AR An S5 Fam YL Glet Lo IS GSI Bl e LelalSy ) 555 il 5l Aealall Gy jladll
(A) N s meall Gile o g 58 ) dgal 5 o o Ja JSE8 )5 dan A deal) Ll s dlaal)

prize 535S Aalioe Jiad bl ) 5l sl Aalall iy jadll - 25 5ol
‘n_;d\cs)s‘ﬁ[\&l;w\)i &\A;.\\Ji(z\_)l';bi;.mé)é\l:ﬁjjﬁ\ Jid &8 Al O el dndaaty daleiall oy jladl)
(13) A 2all Gall 3l 1126 30l (m e conn g 355 srinei SI dadli (55

k_l).mﬂ aallall a\.:ud\ @ as - 26 3alall

135 dalidall Clas gl clalae s jedaile (bl e g 55 ol Aalliall slaadly 5 5 3l dalaiall Ciy ladl)
Slaa I I claaadl T8 (e A clawdl (55 pall (ad

........ S J8All e oy jladll ¢ 555 alae llla (S0l 0
(i sS3all iy phall Gy zels (& Ll o) Il deaiasio dnGY slaiels ¢ sas o) Gl 2055/

Clizelill 27 solall
4 el A giaally ) ) a5 1Y) e alga (e cll By ALl 5 eatls oS A81SH i) el g
Jlaninly dalaial) j Jlamind e Aailll cudill s 3L 50 AYI sle &8 a8 6.\3\ ‘)“).A.AS“ e
Glas gl il Sl @le Ao aldSy 2y Glas sl e ST g saal o ala
Sile )

el ATyl Jax - cladall - 28 sall)

Laiahon) < S
?LSA\O"‘L”}\)"“S""OL‘"" \A_\B‘ a)\JY\ g Jﬂj‘uu j\ k-l\-\;).“usn.é uut)l_ul\ J\ g_em;Y\A.“.;‘_‘,ﬁ
u.u.u.d\ L;;A\ sy LA‘ 4;.\.\ u\ d.\s e Liadl) ‘_A\ 4;}.\5\ 4.::_)1.\4,41\ t_q“)b\}“ e Ls‘}] d;;‘}] 4_1\3 3 (.\LL;.J\ 12

JLUM\m Lo ol Hs e didda O e o e Gl all Coal & A glaal Ll cas I Y
Ayl ) cadlal) AT 88 gl Jall (e geady allall agads

41



Jalie (1. 402l 3siall 5il8 e 1117 52kl (& 205 sale coun 38 ke ol el mes aly S5 (1)

A s ¢z oA G siall sl sase il i) ¢ Al Gl ) bl ¢ sl Lale il Al (Y
ol ¢ ()5 ) Lan i) dgaldl e Gl 81 <G e da giaal 5 48 shusal) O paall ¢ paall ¢ Jaall
Capal) (2 6 idiall Jlexindl 4y 55 gl el o) Ja TAAS Gale 5 gumns ¢ ()5S ) Aadalall 48 55<)

Baall @l g 3y S yal) Asaaill Ay glad) Al g Jovaddl G g2 5 ¢ b sl (Siia s Jaall il e dalatiall <Y1
< gl g clidiall (3¢ AS pdiall ¥ lexin¥) il Alilaal) colenally (il ) Cadall aualy Jauad) Gl
il a5 HLY 5 @l seaialIS A4S yidall 303 5 Jleaindl saaal) &) 5V 48K (e e giadll 5 3362
adlile s 8l 5 ol Sl g adl g aleally Aalal) Cilidiall ¢ (o yeal) duil g duaall (o jlaaall 5 slall Cilay aai

Clas Il el falall Gl Jada lee s adags s @l
dia s AaLailS LBl 25 ol ALl (S jidall plaa) Slo i) Gl 23V Jeasd o oy ady SN
e 533 5SU) WUt 43l ¢ 11684 282 2000 s 5 Fli SN g a1 Llall Sl 4y ol Lo
Gal shall @l e o1 3al ol 5 AN Bl shall mllal el Aalall LSl cald 4 jlial) sas ) e " (S 5oy
o2 (3" (§sial) il g jlas (s 5 1 pgdsin (o 2a) g Lslaal Ji (e Al b sy 2Ll g S
cillaly o Atia Calls s S aal ol elalaial) cilacatll Gl (e e @l S0 ST sy "y
L (S AS Jial) lomails Al A g8 Tyl gaimy e ) G5 (o i (s ) s
Al 5 e (a3 el sas sl Jlesiad (s e ) 35S Agiial) <l ) 5 Agiial) CadlSall Dy
13 i ALGLN Bially ¢ (@ JRsor) " Adkbs Clal s " Gy il Qe ¢ Lo Bl Lelaly
Lol 50 anall 3 il e Lt e Leslaial
Lai) 5 Goaiill AL T gl Al dpmandl 1 8 Jray plaia¥) I ASL 3 oS & jide glssenane "
U g 5l Llel) AaSaall S caa Gl )T g o AT o Sy Lgazmdy 8 ks o ds S slale
(11947 & 1990 s 15
Oe s sl il (sl ) el ol G Gl (e a4 2all Gsial) ()58 e 67 33l
:—L\wyh éaﬂh 4.».4:\.;]\} 4.43\..\.:;‘}1\ AJ\JY\ d\.«syh 4alxriall J}AY\‘_‘,A;UM\U@M@MGSUJM\UA
A sidall o) 3D A Aldie V) ye dibacall g oLl sale ) 5 Gy aailly Aabaial) cnl ) Al Al Lai 3 jidiall cileasll
vaile SXig oill 1 e GV Gt M(Jleaio¥) 3oy ¥ (oA ) Glllall Ba (e ga Cy goaill 8 haall (e
Lmaall @l B 585 b iy gW 5 2000 b 21 & Llall AaSadll e jaliall 1501068 aSal) 43le
Aalall ol ‘_‘,J.\X;st.uum -l o lall Cilad gill 5 o pecaiall alall il Ailaiall gyise 523 oSH Aalal)
Al ellyy | " alill AL el SIS S5 AT ) 1 - Lgle Adadlandlly Aalal) @l 5 AS il o) Ja ) Jlasinly
i badl a3 55 Saall e ey JlasinV) Gal clanal s o saine 535S 8 S Ll G OIS 1)
LaS iy juaall @l Zagda Cann JlariaV) B agd Gl o) Gl (Sile e ady Lag agiile e oy L
Aalla 4 s ddeny ¢ A 2l Baial) 58 e 1005 335 1004 33 (a3 )5 58
385 seall @l ) 685 o sy (3518 J Al Dpmand) plainl ) 5 seal) (o jad 40l ) 4aiil agall (1
il il g oS e 35 Do A il 35l g Laia ) S8 gise g5 oKL (pS jidiall paen I Jadly cila
(1989 &ixl 17 ¢ 52a daSan) il
Asly paiddes pBilevie " 1999 nld 4 A saall 985w oSall AU g Al el AaSaal)
Dy dagy 3 2a LS guine 5 35S plal e I Cufly (ST g yilall Gl ¢ siine 1S JAla A Jle Dlaa
Adle Y dauliall il palaall il e @ EVL ol oo ey 235 O Cany ¢ srina 535S Aalal) mand) e laial
Lalal) Lpmaal) cilelaind 3 38 Lially Ball paion ¢ U3y o)) (Mg @y 090 ¢ Sl ul) Glldy gine 51 5S0)
L) AL U gie aall 350l aa 53 ol anl sl e LS
Lmanl) @l A (5513 O ang € 2000 il 22 & leall 697 a8 aSal) D g 5l ¢ Llal) daSaall

Gl ) 585 g )l mlbal y eailly 15l ¢ A1 S i)l 5 2o — (il ALE muad Yy - Aalad)

el (3 siall 0 58 (pe BN 2l 1136 8alall A Lagale a saaiall Guliaill aal JLaS) e ST A0Sl
(e S (S il B

d\};&\dsu,ﬁeua_;mﬂbmy ‘)M;JJJJ‘).\:‘_,_’JG M\dm\)ﬂ &5‘” uybj\bsﬂdjdw‘é_\uuu
LgAsla_\S\ ?LL\.\S\LQ \EHJJLA\ c«}a.m J_;AA‘)(

42

2
3

Q)

(&)

Q)

(7

(8)

©)



it sl U8 e a4l salel sz all dlua " 2 A0 aall Ol G silE e 1121 33kl s
L ull e g 55t iy jladll Glli Chal ¢ aginde jae Ciyjlaall | 4ie il (3 skl
oY) oo Gl gl ae cauliie (S8 HAYT Caaill 5 ¢ Gl e e Jall s il
(LlS ) e ghusall a5 Cum 48 Y1 (3 sIaS pind ¢ Aadlly Asleial) oy jlomadl) i 355 (il
sl 5 ¢ spa sl il (e Allaall Co yall 5 sane ) Ciltaadl Jausd ASaY) GlIAS 5 (4 SI ) clialdll
L MAS yidia ASle ALY lli S 1A Y ¢ plaall

A o g (e o liall Bas gl Jleatind dae i kS (e geads ¢ alh Ol LSy Ay ailaal) dadai Y
) aa gl Jaead oy ol ) al 33 Ls Slay Aalad) Amanll wiaii ;A0 Ja g il e el e ale
dpb e o Ay jlad (il Lellanind oy )5 (g ¥ z s JY) Gl Jlely 4uil) 4 aad)
M Aty iy e AS LAl (5 3 gl )1 ¢ il e S 320 (38 3G iy Lee Al allile
s oa sl el el mhaall land) Jlasiad) )5S Laxie " 1 45 2all G sial) ()5l (4 1126 33l
5 () shany o gt (959 43 shenon Gl ) G ¢ srie g SIS SRR gm0 e b 4o
e e g5 hadl e GAL AR ¢ dlpa ) dbua Bale Y ) dane 3T Aa B iy jladll

5 Gl e s ¢ hanad) 3 e 5 i Cp A b ealle ) siae g Sl ae (S Sikal)
4.\_,51»3 Lﬁm ég\.]nl\d.acj;—“

il 508 Bara Lgild ALY @i 558 Alla G Leeli) aay ¢ Lapad 23 3aiY s (alide a5
Q_I\J\:\uﬂ

43

(10)

(11)

(12)

(13)



CINESE



SR S ISP B IR A T B A ) AR AT I3 WML AR R 4 B I DT ASHEAT T

BT,

BB VT R FE H R

o WG, AR IR SR H B IK R A i RRA B T (1 R 20 1 TRORIRE G v s )
XoF 451810 (1) I SCREA T Ak R 4K

o R, ARIEASA ELARAE 3 AR TR R 1 BRI 2 5ok MG SR

Bribz A, & )y EIE B SCA, DMEAEIZSCARREN B A GUE L 1T 51— A 235 I 1T
PRETBe B, fAT S ARCiask efi AR S, HER e
AT AHEG A P £ T4 AN BN R 1% 450 -

Pl -

. XX BEARAAE A RPE I A B R I 4 H— MRS 3RR (%)

. PP AT A G B A BAMELA S BSOS P 40 AN S 5 7R (4 %) o

)5, WA B TEE 5 — R 515 BRI TS T 1) sy AR oK i F P S - b S
EREL R

47



SN E IR

F—

syl

B—% BIPUY

H/Aﬁ@ﬁ"i%%*ﬁj\] “ovenes ” Qé{%‘?f [P jﬂzﬁ]‘ [ ” % “orenns ” FJ—'D
CHRHCA BT SLAE . AR, B iR AR, MR L)
AT T M BRI EEA A AT SRS 5 A P . O Wt K )
B4 SeEES

fE e JUREABIGTR, DR 05 LR % e

IR (1) 85 LLLT 40 BTRLAE 3T 40 LR AT X 64 SN 3647 5, 53
B, SETESR AT AR LA A )

IR RO N A ASEIEAE AR A M TR AT B ()

W= FUHE B R

FE Coeees” JUENERNERA, W ARFRAAEFT AL LS 24T 00 R 35 3
BIHHEZ RS > FE X AR B AE HT RO 7 AN EE BT RERITE B, m: — S IRERE,
BTG RIBE T — ZAETER T WIS SR iz TR — AAEAH
PSRy RESE —

HEN& 2EENHHE

RIS A BE = I BB E 51 T IR QRIS K A B2 BRAET S48
W, 5 AL S AR IR S BN BN e, DMEAR S0k AT R

R K (K T A% PR 5 R o T 5 O (%)

48



s — 7

oy HL
55 BR A

BHE TR

P A T A SR g 85 R A JER 0 B = USSR e« AT
il EHRANRERERE 2 1H S I 55, BIMEILTSOE B OO0 A S AN A BRI A AL
BB A OB IR, RO Eis o R g5 A AL

b2 A L AR AL, A U AR A R TR R

AR 3 B 3 B A SCO5RE 7 A G S HORSGIB IE R IORE A U 7E 2
B FARET P o RIZ G5 o M WA ERILZ N T Tk )
TR LR AT S A 2 g PP AR AT S AR S 1) B L RT RERE T 45081, AR AR )
Pl

TE )8 TAILE PN — AN B AN 5 A AU AL TS OL T, Bkl 32 20 5% TR LA
IN=¢
o HRAEFWAR RIS A BN E N B (kA FET. HbhkER)
A L — ket .
o BN EEAE CinfhD BIHEET A KM ()
o CHILENE ENAMESR (W) Hikg k. *)
o SCATUNVITEIMELK . FTA B, AU T SR 2 R % e
ik Hr R A A, WAk H Zar i mid R R A 2, #5507
A

e B A G BT TIRE DT, Ak T2 ) b K2 35 SR K 43 TIC 1R R A
JTA R RT- B B ol SRR TER I, %A H 55 (A Js A (i DR AR

FEANGF BEHRMERREE)

M T AEH AT 158 WA IEEAT T 5035 B :

GUEZE IR R AR T RIS S, . - R RESRRT, 1EABUCRE, 1F
NBEITEPT e BT R S IES) - 75 R P ZRaly) - s et
WP ) (3)

FLE ETHNFTARNFE. EANTHE

SRR, AR ELE ARSI, S T PR ARY R A SURIEE, N ARV
SHRAT 10 53 AT WAL AL BE K A, DAEAE S IR A L0 70 AT B8 0 AT 6

49



WAEAE SRR PR A B, R A ER AT I £

WA LIRIE  FH% 50+ = AR AT HIRAL 70, 0 ELA I Z006) BT e B P45
BTG

M AR A O 53 2 P9 8 HEAT AR AT T BT AN el S0 (1 B PR AN S RLAT 5 1 TR
BRAE LT, N REAT ORI AR 2 G N, R VP R T SR 10 H 4R AT
W RS,

WAk RATE =T RIGERATF, TETE AR AL FIH A B SRS, Ak
FABOTUHENE A CR LRRIH .

BEALMY A0 57 2 B T AT I AT IS BB AL, W SRAEAT AL, AT
AT REAS Ho A 338 e 5 7 B AR K 2 4. RRUERE . AP RS UE

SRR 05T L (R B L SR T, T B TR0 24 0l 5 S0 1t
HURLFRT JETOTfry 2SR, LI AR 55 S A S M A R T
. JPXSFTE AT, [, B0 PRI, e R b
KRSV A DR OS2 S0V 2 S S5 B LA 4 B, SRl T 4 5
.

50



BI\& HEARARNS

N RAERAA IV )

Ve~

(Egi o

WERRE
FhE LEXRSREATF
EoTHERE S N 2 AR A —H RN LG 77 AE Rl K2, 2l R R
e NS SV S N (FPIREN it | SR AVt N N 1LY ol 1T VAR SRS R EATHT
T RFNSE B R 0, B RAIG I 7 X S0 Wt e R AR LA BT L E I
TR LIS TP IR s 238
W KEHERE BE. EHA MR R DI M — RSB EZ B HR
HI(6)43 3 (P38 S0 BT b = (4) 3ot He A BB IR O BRIk 28 67 40 Fritle)
(5).
T2 N 8 5 IR (14 J0L 32 A T8 S 5 T 4% BT R I L b 2 AT 3 ek 2% 2B A 1 Bl A
B R 1 0 0 5 B 3 L R AR e (b ik R I ISE B AUE (7), R
TR T A A A K o

RETFNLAARE — IR KT HIAIN R USSR i HRE 2, DL RIE K
FTRRSMATFRM, B2, & MM SER — KR RIZ R HRA.

TEAR TR R, AR B A, SRR DI — AR — fa5
Brll S FRFE I BAE 8 T2 P> IO b2 20 I3 T A T

Ft% BESZELEN

B EEA AL BINRIEBEFEMA e A L5z Eax) AXACS
Il E RS M SRR Z AR =LA,

AT BE AR AL (%)

ZAEB R TZEACS M2 VAR UR T3 AR 2 W A PR iR A .

51



SWAATTZIN, AR RIRASE,  HAZWSL A R AR A S BUIRIIA 2 BRI
FORIAE S S IR E AL

SRR P SCUEAAL 5 38 Ml A ORI, N BRSO E 3 HAd Y 2R, AT Bl
FAT WG AERETFOLT, X A B R 2 BONAe 5 UUEA G 5L S 4
I H 5 1 Pl T SR e 2 A Bl o e iR T, NS A A 3 R 5% Tk
WA TT

Ft—4%  ESURBTALESVLENES
W B BT A AW LT, AR HE .
SR PP A E RS A S BOT R iR

SV PTES G S R T SIS IWETRELG, BRI S8 #8219 [ 12
IRFE WA

SWEEAUR, 2 BRI B 58 LR 5

AT UF WA
o AR, WAL
H 2 IR H G 2 BRI Wl e A S ) L g«
HH G 2 LA HH R 2 LR 22 (R 2 44 R W % IR T AT B 4
BRI BT R A5 I S 2 WK Bk
— R I S5 BLACR 2 S S R TS B S SR BOCA, fRH R
Hurnk . Rk E s, FR IR R A Gl
B (8.
o BORARA AL R A A

55 4 B SR HAB S SRR, DL B (X Ay B el T i B 5 R A B R A7 G
P BB ST SRAE S G TN L E T, IR AR TR e T s
frhs.

F+=4 AEEEERERERW

SWATFRR RN, B HE N2 U5 177 20K 2 U 22 ZE ) @A 75 BT A
*.

Fr=4 HRLs
XTI RAGEBURRAERIAT A, RER e WS DUZ IR IGVE B 70 ZeMIMLE, AEk bR

JIRE IO BRI A AT SR 73, AN SRR I 2, IF A SR Pl sl b s 3
(7] b 2 LA g7 2 Al A o

52



BHl& HEE - . BANRHR

B e W AR A —4F.

MR R T DR IUE B2 RS AR AR IR R AR AL AR B A,
AL, AEMBEILA T AT AR 7 0 HOZERE E, AR ARl A R sl s BV
551131 SRR —BOWGE, B T LA Al A R .

AT A MR DA B2 A R iCb 24 I I S 1136 45T RLE M7 AR K 2 BN R HEHE .
FEIA, G AT Ui 10 5 23 SO I L Py 25

FEREHR SRS RO O0 S B R Gk AT 1 B AT a2
Al 24 R 2 TG P B LK 5 AT 5% O ST AT A 45 B A PR

Wik RTEH
B AR & D Re o B SRMBUATE T KN .

BRAR B RUE, A EE %I 57 UGN 7 4 A A I RATIR ™, F BT AL
WA R 0B HE AR AN NAZARAT IR S

TERFRVHERE SR SR ILT RN, B RS N YIHE — AR R A &
AR RERINE DL o FEFRFERIIN BN, P8R DTS ARG L A0 B A A T B 4%
TRUAR 255 T R 2 PR DD 05 0 %Al 3 2 1) Py 2 P TR 0

TSR B R AT W2 S5, R AR AR TS AT B ORI

BRARR AR BRIN P2, AR 3 AN DL R A A B D0 £ 1, B3RS AT Lk
i

AT BEFATRE 2 TAEMEOLN, a7 R RSB WS, SITh#T
R TAE, KRR R R TR AR IR

FE R AT SRR BN ARATH L L FE+ TR NS IR, TE il R s 24T, 8L
& AT LUK BRSSO SR R i

T8bs ABUNIERBAT EAS K, BEFERE UARSTRIE (Rl 46 B AE 3R Dy I TT B o
AR

BrA%  SUEE

SRR H EES H  H.

53



sl B AR ST, A AT BATURE A 5 4R TR SR WAL A ST 4 AR TR
(CEEw ey A0 e T UYL R e X A LIRS YA NeA Ve A sl = Y7 T O

WL AN TR VIR R, AR S5 A BRI g 15 R Js, EHEH
B LB FER S Pt A FCRSS OIREEILAd Y 37T 23 T IR S50, Ui b BT LA T4t
SR NASuR

itk HEAHEZRS
HEABWRASREHE BN, RERLRAEIIT KRS RRHEH T, FHE
T B TR RS 08 TR S B il S HA A BEEAT B DR AR IO I O T 2
DAUEATHD; HARTEOL T, R A NS H IR

b2 5o o o R B K A R A RO AN SO A T i SRR
ABCER LIRS RIA MESRAS S K4

RERG UL TR, TR ZAEAZ NSRS, W B2
B, CEFEOLVIRT . MR A ORI 1.

SRR 723 JEAE AT HUR W R o b = R i

St HEHANEEA K, BN, ARHIZAE, WU E. VEYVER AT
A H

FBHN\% AW RANEERA

THIBISME DLBRSL, A FEH 5 Bl P AVE B3 B 5420k M DO RE A SR e S A 3
M AR AANR Y ] URT. EHE . HHEESE), Rpl:

a) - H#EYHEARE;

b) - FT A AR AR IR A

) - Ml RS P B R SR I S g

d) - G T A ¥ H AT A 55 BB A SR

e - BN S
A T A A 3SRl AL L 3. BEEE A PR (e DA T A A

Bk ERERSKHA

T IE RGP - RISFITALEE . AN, sl JRE iR g, e

54



L RAMRERS, Prfefta i TR, DU BCA BNIA S ZIRS AR M - 1R
PaHIZE (9 A FIHE ) L A% L o

PG A TINSOA RB ST I i SR 0L, L7 A, T — e A b
WA A% BRNE AR & AT A A i, DAL SR ek Lol B3 e el K 3L

o4& EERITTHRA

FUTRURERE B AL TR 7y (RIAMEZ S . SCEA IR, BOES TEROGRE « AR R4
FFv GBrAISIAESE) AEE ORIFAE R LR (100§ B I R EL @Ak [k 22
7153 o

T VR A 2l PRl 2 9 7 A e A TRl e 4 L 23 o B A B PR R P 0 DA T4
F AT

Hot—% mEEHA
FBRIZAT RI4Ed s BT (1D v C # cht l =  Lo A o334

A G RAPAT AR L B I8 DA B B R AN 2 3 R R .
HIEL RIS ML A

BT =& RERRER SR

A7 R IR FIAR SR S FRI R e B P, DA AT BN 4 A2 A 1y T OB et LU Ag) (2 LB
A GIPT7R LR ARG AEICIRNE 22 ) 0 224 2 o T 55 £ SRS Lb 1 6 Bl PN sl e o
ANICTRNE A, A 9% i J T 2 R e )2 T 65 RS RUET e Drodl s AT 73k

P 1) A B AN BT IR EROCII B A DG B DLROT RERISAS T BUBL P4 4%
ARSNGB o SSRGS TR

AT RALAT X 1] B IR D BE TR RA, 3k 98 PRI T OB B A% AE M ERR A 51 A
AT 73 e o

HoT=% KBEBA

BT T S (R (R 4E 7 2 TR AT 2 LR D FU P (RN 5 T R4 5 i
BALLABEAT 20 4«

FHZIRS I A EHTT, R NAE BB R A BB N R AT, %A H R TT AL
A LA 2 A B3R 20% 08050 D T ARAF IR S, AR T2 AR IR U 8 = 2D
20 KPR IR AN E B, XA, W LA LARE S R BN B 21 &y, AR B T LAS
SEREAT AN R BRI CHIOR 2R oLk &3 ) o SRk EAXA AL 4 S OB AR 1Y
—NERSY, B EIRNG DL ) > T A TR RN 8], AU S A Tt B

55



RS RN R IEEAE (F4),

FAT SRIE AL RZER, 23 8 53 IA) (K A b AT AT 28 TE LA R AR AU E 2 ) e/t
TR G DL A, W ZA BN L T RS IR 2 Bl G JRERGIE L 1136 28 TLB st
D)o MRS MBI ZBOR SRR AT, 1 5 oAt 2 i BT DL R (1 TR
WA AT, BEAh, SBCKYoE RN, W RICEDR I SR A B HHE,  H AT AT R
e o AEREHEZ T, AH O T I S S AT AR AT AR T B

B HNUE BHFE. BAFAHEE#EA

T  FOAR S 2l YA H B2 A 1126 Z0BE (12) EAT 7044k

WIS BRI R T RE A bR AE, M)A o135 S S R RH O 3 T b B A Ik 327K
1, T T2 BRI 5 00 TR 2 P AR S AR 4 2040

B 3 B A T JCAT AT A7 F 5 S (A 2 el = T00°F 4 R AR G F P s L0y frfg A
iE e

WG R, 5P G MR AT A S 3% I AR DRl Ak dH, 17 5 48 ST T PR M 2 1)
INEL N P N4 S 1

BTk BRABMARAIRKKTEENFEKTRA

ARALTHEBE S FERE A IEAd 2 JE DR 55 J2 1) 3 AR IR R S 1126 20008 (13)
BEAT

BEIAANK HWAKEA

PN KK 9 A N IR I FEIRRBINE DU » Rl 20 2 e ViR (A itk
BOHZBORERNS, PR HbRAE s # -

(PR IEFERbRTE . a) $2Jr At ABCLL e B0 b) LR i on i g, MR ARG
RIHAT M Ble) giE RIRMFIRAERET 209, )

Bo+HH% RE

L RO AR BRSNS = J7 ST o 1 — A ML S TR R 2 i
[N SN INA L S IVE R 7 ok AR M w4 S v o2 € L

56



BN\ & SIS - BRAMSKSMHLFTHISN

N 2 TA] ol AN B2 2 TR T AR 4 A9 FR AP AR Bl D B 7 4 I 4 B3 L0 B
PR VFIA Z BT AH G TT NP AT 45 o TR S W (0 2 3 2 55 P adb AT Ao M vl s Je i
T, AT AHSS B d th o I Fhil 2 R 30 KA, ATt irik.

(1) MR RVEIEE 1117 4%, AW R D @ dyym L, B, 8%, =2
BUMRTF G A8 0] 117 . B, EBLAFTA [ A L4l H 5
a5s 20 BIINGFIMG TTAERA . PeAh h gt TR AR LA A
LRSI Ts 3) AFAFHRIAILZAG W IALISUG TR 2ede. Hlih sk -
Tk SRR T AERIHKE . K. ML ABRS ONZERME) HE
NEEZEANVELEGHER.

() TEIER, T2 HIRA R e oA b 4 — S i Al sk e BRSBTS R 4

~

(3) Mt miABEE — 8011 2000 47 9 1 5 HURiLIE 11684 4, LML AHI AT S B
T ST T fiE A HARAE 2 BB 2 R AR A IR AL, B, Al AT R ARl AR B
T JARARE 1A ) B R A AT T RO B e AL, “ R A RLE AN
FOMIIHIBE P LA™ A0 A SR I SE bR SN LS5, AT AR A AT Tt
AL S b, AR, HSERR M B3R SUS5cAT o #E B 55, ARk
Kl s oo R SR TG, BT Rl e i3s3, AT R ALY ES), XLEiES)
WAEART B EIRIEA SN o S SRATAL A HE T BT IR 1) 0 B A RAT A5
FASRAL I BT 2 32 21 B o

~

(@) “RIE AN 2 B A B I T LR, S BSOS AT DL T L 58 4 T
L4 L5t A AEATART I [R) 0 m) LA 2 SO BUMAT IR B/ BT 7 (S It vk e 8 301
1990 4F 12 A 15 HEE 11947 540,

(5) “HKIERIEILNEE 67 45 “XRFY IR R GBI HE ZA AR, SO0 H
WO A SRS M A BEERG R TR A SR RET . B
WY TREMYOE, DO EAHEER. AR RAK, TR, mik
SRS ] 2000 4 11 21 HEE 15010 598, $ibifk o F H R 98 F A 4
RPN 2GR $E IR 3% A 50 A JEEE 3 R A H R IR B I 1 o SEER 7 (R R
Fro IXFEIEPIANAAT A8 AW AR (AR A A BRI, iR SR (4R 3k
FARZED) w] LUK IR B0 EE 1004 1 1005 4% (0 26k LA FAM 25 A 3 2 1] 3
o

57



(6) TREMIE, T EWINIER B4, AW MASE A7 i HL2E e 1
[0 300 PR P e 1 B A TRl = E S B A TR Rl CR227EBE, 1989 44 H 17 HD.

(7) MR IR —HE1T 1999 4F 2 J1 4 5 985 Sykil, “ o REEHIL P ITH)
A NRAASARIY, ET7 0 T LS5k B Sy 2l B2 S AURIUE 1)
Ti0 Ot QAR i) AT AL A AR DT AT . AR A AN
B MR R A, RTINS 5 RSy, BRI ATEH TRl 3 K as i
B AH ST

(8) MK S iRy VLGS — 0 2000 4E 1 H 22 HIIHS 697 5 wkill, 2l a0 % BN 248 W (%
BB E, PRBUERD RO NBMER 2 & A RIA LS 1136 &5 =
Bk, HERIANEE NS — (Bl BB =02 ).

(9) FEA FIHUE I A BT BT, AT BEAE A AN R TR 3 G 300 RO AR

(10) #H RGE I ET 1124 S5 “ BRSO RIRR 2 HOMY T A STYRE A R TR . B E L)
P, Hop PR R R B EE, SRR R R R LR, MR
. BRI, TEE. BERRETCFG SRR AL ) g
AHERH”

(1) WL A IC d A A g SO e I g, & RS R & “ARAT—
B (fEd D BLERNERIE, O A S 55 el i 55 0T, TS R AT
goEd), WFRSAEBHM, WonteEs..”

(12) R BIEIUER 1126 4k: “PEARTA N LA GRS A ETE & BURTIE & 5643 115
DU TG H AT AR AR 3 17 2 SO THET 65 A sl e 1) =7 2 — K 9
A= 2 B HAZ I I i A M T B A R TP 6 R kA, R
B2 B 2 B (LA 20 7

(13) WAz D3 R AR A AP s P AT A, 73R8 A ] (K 0 MR R 1) 0 e

58



FRANCESE



PRESENTATION

La Coordination de copropriété de Confedilizia a soumis a révision,
huit ans aprés sa premiéere rédaction, le texte du reglement type de
copropriété élaboré par Confedilizia.

Les objectifs de la révision et de la mise a jour du réglement sont
les suivants:

e tout d’abord, adapter et mettre a jour le texte du réglement
en rapport aux nouveautés survenues au cours de ces
dernieres années tant en ce qui concerne la réglementation
de la copropriété que I'élaboration d’'une jurisprudence en la
matiere.

¢ en second lieu, améliorer le texte en fonction de I'expérience
acquise au cours de la période d'utilisation concrete du
réglement.

En outre, on a essayé d’adapter le nouveau texte de maniere a
le rendre un instrument élastique et ductile a la disposition
des opérateurs du secteur. Par conséquent, certaines clauses,
marquées d’'une certaine maniére (avec 1 ou 2 astérisques), ont
été introduites, afin que leur insertion puisse faire I'objet d’'un choix
précis et spécifique de la part de I'utilisateur. Par conséquent :
® On a marqué d’'un astérisque (*) les clauses que I'on a estimé
bon d’introduire uniquement dans un réglement de nature
contractuelle;
e On a marqué de deux astérisques (**) les clauses dont
I'introduction ou non dans le texte du réeglement a été laissée
au libre choix de I'utilisateur.

Enfin, on a estimé nécessaire de fournir a l'utilisateur de nombreuses

indications, notamment des notes explicatives contenant des
références a la jurisprudence et aux normes.
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REGLEMENT TYPE DE COPROPRIETE
TITRE |
PARTIE GENERALE
Art. 1 - DESCRIPTION DE LIMMEUBLE

Le batiment de la copropriété dénommée “....” se situe a ..... rue ....
NuUMEro ....

Il est composé de ....

(Indication de la dénomination de la copropriété, de l'emplacement
du batiment, de sa consistance, du nombre d’étages, de la destination
et du nombre d’unités immobiliéres qui le composent, des données
du cadastre outre les éventuelles servitudes actives et passives et
les autres droits éventuels ou conditions et situations spécifiques,
indication des titres.)

Art. 2 - PARTIES COMMUNES

Dans le cadre de la copropriété “...” les parties communes et
propriétés communes sont les suivantes : .............

(Liste des parties communes, conformément a lart. 1117 Code civil
(1) et celles considérées comme telles quant a la réalité spécifique de
la copropriété en question, et indication des autres biens éventuels
faisant l'objet d’'une propriété commune.)

La liste ci-dessus doit étre limitative. Tout ce qu’elle n’inclue pas doit
étre considéré comme la propriété exclusive des copropriétaires

(*)-
Art. 3 - LIMITES D’UTILISATION DES PARTIES COMMUNES

Dansle cadre dela copropriété “.....” il est interdit aux copropriétaires,
aux locataires et a quiconque de: (Liste des utilisations et des
activités interdites dans les parties communes du batiment, par
exemple : - encombrer les escaliers, les paliers, les cours; - faire
stationner les véhicules automobiles ou tout autre véhicule dans les
cours; - utiliser l'ascenseur pour transporter des matériaux lourds;
- etc.)
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Art. 4 - VALEUR DES PARTS DES COPROPRIETAIRES

Les valeurs proportionnelles de chaque propriété constituant la
copropriété sont indiquées dans la colonne A du tableau en annexe
(2). Ces valeurs doivent étre prises en compte pour calculer les
majorités aux fins de la constitution de l'assemblée et pour la
validité des délibérations, sauf pour les cas particuliers indiqués
ci-dessous.

Le tableau a été élaboré sur la base des critéres et des mécanismes
indiqués dans la description ci-jointe (**).

TITRE I
OBLIGATIONS ET LIMITES
Art. 5 - OBLIGATIONS DES COPROPRIETAIRES

Tous les copropriétaires doivent participer aux frais nécessaires
pour la conservation, la reconstruction et la jouissance des parties
communes, ainsi que pour la prestation des services. Aucun
copropriétaire — ni en renoncant a son droit de copropriété sur les
choses et parties communes ni en renongant a son droit sur les
choses lui appartenant personnellement ou bien a son droit et a sa
faculté d'utiliser tout ou partie des services communs — ne pourra
se soustraire a I'obligation de participer aux frais.

Le copropriétaire doit communiquer son domicile a 'administrateur
de la copropriété. A défaut, il sera domicilié aupres de I'immeuble
en copropriété.

Chaque copropriétaire a l'obligation pour lui-méme et ses ayant
causes, a quel que titre que ce soit, d'observer le présent réeglement
et ses éventuelles modifications. Il devra rappeler cette obligation
dans les actes de vente des unités. En outre, il devra imposer le
respect de ce reglement et de ses modifications, ainsi que des
délibérations de 'assemblée, aux membres de sa famille, employés,
visiteurs, fournisseurs, conducteurs et aux occupants des unités
immobilieres.
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En cas de transfert de la propriété d'une ou de plusieurs unités
immobilieres de la copropriété, le copropriétaire vendeur devra:

e communiquer, par lettre recommandée avec accusé de
réception a l'administrateur, les généralités du nouveau
propriétaire et envoyer une copie de I'acte de vente;

e céder au nouveau copropriétaire sa quote-part de copropriété
des fonds de réserve éventuels (*);

® céder au nouveau copropriétaire les créances éventuellement
échues a I'égard de la copropriété (*);

e payer les cotisations en faveur de la copropriété, en restant
cependant obligé solidairement avec Il'acquéreur non
seulement pour tous les frais de copropriété déja approuvés
et soutenus jusqu'au jour du transfert de la propriété, mais
aussi pour les frais estimés avant ce jour, méme si non encore
soutenus par la copropriété.

En cas de fractionnement d’'une unité immobiliere, le copropriétaire
doit indiquer a l'assemblée la proportion des parts de valeur a
attribuer a chaque fraction, en soutenant les frais de formalisation,
la valeur attribuée initialement a 'unité immobiliére fractionnée
restant inchangée.

Art. 6 - LIMITES D’UTILISATION DE LA PROPRIETE EXCLUSIVE
(*)

I est interdit pour les copropriétaires de destiner les unités
immobilieres de propriété individuelle aux utilisations ou activités
suivantes:

(Liste des utilisations ou des activités interdites. Par exemple:
- utiliser les unités immobiliéres comme salle de danse, siege de
partis politiques, cabinets médicaux; - exercer dans les unités
immobiliéres des activités bruyantes; - détenir des animaux dans
les appartements; - utiliser des unités immobilieres comme lieux de
prostitution; - etc.) (3)

Art. 7 -INSPECTIONS, ACCESET TRAVAUXDANSLAPROPRIETE
EXCLUSIVE

Chaque copropriétaire doit autoriser, a la demande de
I'administrateur et en vertu d’'un avis préalable, a l'intérieur des
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locaux lui appartenant (avec toute l'attention nécessaire), les
inspections et les interventions nécessaires pour I'exécution de
travaux sur les parties communes du batiment ou sur les parties
de propriété exclusive dans l'intérét de la copropriété et de chaque
copropriétaire, sauf le droit a des dommages et intéréts.

En cas de non respect de cette obligation, on appliquera les
sanctions prévues par l'art. 13, restant entendue l'obligation aux
dommages et intéréts.

Les copropriétaires, avant d’entreprendre dans leur propriété
les travaux ou les interventions pouvant intéresser la stabilité
et l'esthétique du batiment, doivent communiquer ce projet
a l'administrateur qui évaluera la nécessité de le soumettre a
I'assemblée.

Si 'assemblée n'a pas été convoquée dans un délai de trente jours,
le copropriétaire pourra effectuer les travaux en question sous sa
propre responsabilité tant a I'’égard de la copropriété que de chaque
copropriétaire.

Chaque copropriétaire doit effectuer dans les locaux et sur les
choses lui appartenant, les réparations nécessaires dont 'omission
pourrait nuire aux copropriétaires ou compromettre la sécurité, la
stabilité, I'uniformité externe et 'ornement du batiment.

Les copropriétaires des unités immobilieres situées au dernier
étage du batiment doivent autoriser le libre passage au toit, aux
toitures terrasses, aux installations communes, lorsqu'’il est difficile
d'y accéder autrement sans charge ou sacrifice de la part de la
copropriété, pour 'exécution de travaux sur les parties communes,
sauf toujours le droit a des dommages et intéréts; en outre, les
propriétaires des jardins et des zones découvertes doivent autoriser
le dépot des matériels nécessaires, I'installation de ponts de service
pour leur transport aux étages supérieurs, ou pour la restauration
des murs extérieurs, a toutes les conditions et avec tous les droits
indiqués ci-dessus.
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TITRE 11l
ORGANES DE LA COPROPRIETE
Art. 8 - ORGANES DE LA COPROPRIETE

Les organes de la copropriété sont:
-lassemblée;
-'administrateur;

-le conseil de copropriété;

Art. 9 - CONVOCATION DE PASSEMBLEE

Lassemblée se réunit, d'une maniére ordinaire, dans les cent vingt
jours a partir de la date de cloture de I'exercice financier, et d’'une
maniére extraordinaire, si 'administrateur I'estime nécessaire ou
bien lorsque au moins deux copropriétaires représentant au moins
un sixieme de la valeur du batiment lui en ont fait la demande
écrite et motivée ou bien encore pour le cas prévu par l'art. 7.

Lassemblée est convoquée par l'administrateur par une
communication écrite transmise individuellement a chaque
copropriétaire (4) — ou a l'usufruitier pour le cas prévu par l'art. 67,
c.c. (5)

— au moins cing jours libres avant la date fixée pour la premiére
convocation (6).

Lavis est valablement communiqué au précédent propriétaire d'une
unité immobiliére si celui-ci n'a pas obtempéré aux dispositions
de l'art. 5, et si le nouveau propriétaire n'a pas communiqué a
I'administrateur, toujours par lettre recommandée avec accusé de
réception, les coordonnées de l'acte d’achat, sa résidence ou son
domicile (7).

Lavis doit indiquer le lieu, le jour et 'heure de la réunion en premiére
convocation, 'ordre du jour, et la date de la deuxieme convocation,

fixée au maximum dix jours apres la premiere.

Si, pour quel que motif que ce soit, 'administrateur fait défaut,
I'assemblée pourra étre convoquée - selon les mémes modalités
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— sur initiative de chaque copropriétaire ou bien sur initiative du
président de ’Association territoriale adhérant a Confedilizia.

Art. 10 - DROIT DE VOTE ET DE DELEGATION

Chaque copropriétaire a le droit de se faire représenter a 'assemblée
par une autre personne, méme étrangere a la copropriété, en vertu
d’'une délégation écrite et nominative. Chaque participant ne peut
détenir plus de trois délégations.

On ne peut pas conférer de délégations a 'administrateur (**).

La délégation est valable uniquement pour la représentation
a lassemblée a laquelle elle se référe, et uniquement pour la
négociation et le vote des matieres a l'ordre du jour.

La validité de la constitution de I'assemblée est vérifiée au début de
la réunion et cette vérification est efficace pour toute sa durée, sauf
en cas de demande de vérification du nombre légal.

Lorsque l'objet de la délibération concerne exclusivement I'intérét
d’une partie des copropriétaires, et si celle-ci ne porte pas préjudice
aux droits des autres, des assemblées partielles pourront étre
convoquées; dans ce cas, les majorités exigées pour la validité
des délibérations devront étre rapportées a la totalité des seuls
intéressés, dont la proportion se rapporte a la partie du batiment
considérée lors de la délibération. Cette convocation devra étre
communiquée a tous les copropriétaires.

Art. 11 - DEROULEMENT DE LCASSEMBLEE ET REDACTION
DU PROCES-VERBAL

Lassemblée nomme le président et le secrétaire de 'assemblée qui
ne doivent pas étre I'administrateur.

Le président dirige avec équilibre et impartialité le déroulement de
la discussion.

Le secrétaire dresse le proces-verbal de 'assemblée qui doit étre
lu et souscrit a la fin de la réunion par le secrétaire et le président.
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Les fonctions de secrétaire et de président se terminent a la fin de
I'assemblée.

Le proceés-verbal doit indiquer :

® le lieu, la date de la réunion et l'ordre du jour;

® le nombre de participants directs ou par délégation par
rapport au nombre total de participants;

® le nom et le prénom des copropriétaires présents ou
représentés et la valeur des parts respectives de propriété;

¢ le président et le secrétaire et la constatation de la régularité
de I'assemblée;

e un compte-rendu sommaire de la discussion, le texte des
délibérations prises et la majorité obtenue, en indiquant
notamment les copropriétaires consentants, en désaccord ou
abstenus, les dates et les milliemes respectifs (8);

e toute déclaration dont on demande I'insertion.

Les délibérations concernant le réeglement ou ses modifications,
ainsi que la nomination ou la cessation, pour quelle que cause que
ce soit, de 'administrateur, sont enregistrées — par 'administrateur
- dans un registre déposé aupres de I’Association territoriale
adhérant a Confedilizia.

Art. 12 - COMMUNICATION DES DELIBERATIONS AUX
COPROPRIETAIRES

A tous les effets, 'administrateur enverra par lettre recommandée
a tous les copropriétaires, dix jours apres 'assemblée, une copie
du proces-verbal de cette assemblée.

Art. 13 - SANCTIONS

En cas d’infractions aux normes du présent réeglement, 'assemblée
pourra établir pour chaque cas — en définissant en méme temps leur
destination — une sanction, conformément a I'art. 70 du code civil,
dans les limites prévues par la loi, sauf les éventuels dommages et
intéréts et sans porter atteinte aux autres droits du copropriétaire.

Art. 14 - CADMINISTRATEUR - NOMINATION, CONFIRMATION
ET REVOCATION
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Ladministrateur est nommé par I'assemblée et son mandat dure
un an.

Il peut étre révoqué a tout moment par I'assemblée. Il peut aussi
étre révoqué par l'Autorité judiciaire, a la demande de chaque
copropriétaire, et dans les cas prévus par 'art. 1131, dernier alinéa,
du code civil, si pendant deux ans il n'a pas rendu compte de sa
gestion, ou bien s’il est soupconné de graves irrégularités.

Les délibérations sur la nomination et la confirmation de
I'administrateur doivent étre approuvées selon les modalités et
avec les majorités prévues par l'art. 1136 du code civil.

Ladministrateur démissionnaire, révoqué ou ayant cessé son
activité doit rendre compte de sa gestion.

En cas de démission, de révocation ou de cessation de l'activité,
I'administrateur reste en exercice pour les activités d’administration
ordinaire jusqu’a la nomination d’'un nouvel administrateur auquel
il devra remettre dans les plus brefs délais toute la documentation
relative a la copropriété, sans pouvoir opposer aucune exception.

Art. 15 - CLADMINISTRATION

Ladministrateur exerce les fonctions prévues par le code civil et les
lois en vigueur.

Ladministrateur doit ouvrir un compte courant bancaire, au nom de
la copropriété, sur lequel seront versées les contributions percues
et toute autre somme, sauf si 'assemblée en décide autrement.

Il dresse, dans un délai de quatre-vingt-dix jours a partir de la
fin de chaque exercice, un compte-rendu annuel, avec le tableau
des répartitions, a soumettre a 'assemblée. Dans le méme délai
I'administrateur fait un devis des dépenses nécessaires pendant
I'année, avec le projet de répartition entre les copropriétaires,
conformément aux critéres établis par le présent reglement.

Le devis est soumis a I'assemblée des copropriétaires, et chaque
copropriétaire, aprés I'approbation, doit verser sa part anticipée de
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contribution.

Aucun copropriétaire ne peut se soustraire a l'obligation du
paiement des contributions ci-dessus en prétendant des droits de
créance a l'égard de la copropriété, sauf en cas de délibération
spéciale de I'assemblée.

Si des travaux urgents doivent étre effectués, I'administrateur y
pourvoit, aprés avoir pris connaissance de l'avis du conseil de
copropriété, et le communique lors de la premiere assemblée.

L'administrateur, sans un mandat spécifique de I'assemblée, peut
agir judiciairement a I'’égard des copropriétaires en demeure, sur
demande écrite présenter dans un délai de quinte jours.

Ladministrateur dépose le réglement de copropriété dans le texte
en vigueur, et si ce dépot n'a pas déja été effectué, aupres de
'’Association territoriale adhérant a Confedilizia.

Art. 16 - EXERCICE FINANCIER

Lexercice financier commence le ...... et se termine le ........ de
chaque année.

On appliquera automatiquement sur les dettes de chaque
copropriétaire — a partir des échéances fixées par 'assemblée -
un intérét compensatoire correspondant a l'intérét pratiqué par la
Banque sur le découvert du compte courant.

En cas de retard d'un semestre dans le paiement des contributions,
I'administrateur peut, quinze jours aprés la sommation de payer
transmise par lettre recommandée, suspendre a l'encontre du
copropriétaire défaillant, I'utilisation des services communs
susceptibles de jouissance separée, en effectuant aussi des
opérations sur les installations, a I'intérieur de la propriété exclusive
du copropriétaire en demeure.

Art. 17 - LE CONSEIL DE COPROPRIETE

Leconseilde copropriété estunorgane consultatif del'administrateur;
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son avis est obligatoire pour l'exécution des délibérations de
I'assemblée concernant I'administration extraordinaire ou ordinaire,
et pour 'embauche ou le licenciement d’employés de la copropriété
et pour les interventions urgentes; dans tous les autres cas, son
avis est facultatif.

Il surveille l'activité de I'administrateur, et peut a tout moment
inspecter toute la documentation de la copropriété, en avoir une
copie, et en référer a 'assemblée.

L'assemblée peut le charger, a titre d’'exemple, de I'acquisition des
devis, duchoix desfournisseurs, dela sélection des employés, restant
entendue l'obligation d’en référer a la prochaine assemblée.

Le conseil de copropriété est nommé par I'assemblée ordinaire de
la copropriété.

Les membres du conseil sont choisis parmi les copropriétaires, leur
nombre est toujours impair, avec un minimum de trois membres. lls
exercent leurs fonctions pendant un exercice et sont rééligibles. Le
président du conseil de copropriété est nommé au sein du conseil
par les conseillers.

TITRE IV
REPARTITION DES DEPENSES

Art. 18 - DEPENSES RELATIVES AUX PARTIES COMMUNES ET
DEPENSES GENERALES D’ADMINISTRATION

Sauf pour les exceptions ci-dessous, les dépenses relatives a la
conservation des parties et des installations communes (toit, murs
portants, fondations, etc.) conformément a la loi et au présent
réglement, notamment :
a) - pour les réparations ordinaires et extraordinaires;
b) - pour la reconstruction du batiment ou d’'une partie de celui-
ci;
) - pour les innovations valablement délibérées par 'assemblée
ou imposées par la loi;
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d) - pour les charges relatives aux choses ou aux installations
indiquées dans les articles;
e) - pour les dépenses relatives a 'administration et les primes
d’assurance;
sont réparties entre les copropriétaires proportionnellement a la
valeur de leurs propriétés respectives, exprimée en milliémes dans
la colonne A du tableau ci-joint.

Art. 19 - DEPENSES DE CONCIERGERIE

Toutes les dépenses relatives au service de conciergerie — c’est-a-
dire le salaire du concierge, les indemnités, les cotisations sociales,
I'indemnité de rupture de contrat de travail, de gestion de la loge,
la fourniture du matériel, et en général toute autre dépense non
précisée relative a ce service — sont réparties proportionnellement
aux parts indiquées dans la colonne A du tableau ci-joint (9).

Les indemnités particulieres éventuelles et les accessoires de
majoration pour les cotisations, etc. revenant au concierge,
conformément aux contrats de travail, pour I'utilisation d’'un ou
de plusieurs locaux comme bureau, cabinet professionnel ou
toute autre utilisation, seront débitées aux seuls copropriétaires
propriétaires de ces unités.

Art. 20 -DEPENSES POUR LES ESCALIERS ET LE HALL

Les dépenses d’entretien et de reconstruction des halls d’entrée
et des escaliers et des parties qui les composent (les murs, les
structures portantes, les lucarnes ou les fenétres, les rampes
d’'escalier, les marches et montants, etc.) sont réparties entre les
copropriétaires dans la proportion indiquée dans la colonne B du
tableau ci-joint (10).

Les dépenses de nettoyage et d’éclairage sont réparties entre les
copropriétaires proportionnellement a la valeur de leurs propriétés
respectives exprimée en milliemes dans la colonne A du tableau
ci-joint.

Art. 21 - DEPENSES POUR LCASCENSEUR
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Les dépenses relatives a I'utilisation et I'entretien de I'ascenseur sont
réparties entre les copropriétaires utilisateurs selon la proportion
indiquée dans la colonne C du tableau ci-joint (11).

Sont a la charge de tous les copropriétaires, dans les proportions
indiquées dans le tableau A, les dépenses de reconstruction,
d'innovation et d'adaptation et d'innovation de [linstallation
imposées par les lois et reglements.

Art. 22 - DEPENSES POUR LES ESPACES VIDES ET LES
GRILLES

Les dépenses relatives aux espaces vides et aux murs qui les
délimitent, ainsi que les impd6ts municipaux, sont réparties entre
les copropriétaires dans les proportions indiquées dans la colonne
A du tableau ci-joint; les dépenses relatives a la toiture terrasse,
si elle est comprise dans les zones de séparation ou utilisée par
chacun des copropriétaires, sont réparties selon les criteres prévus
par la loi relative a la réparation et la reconstruction des terrasses.

Les dépenses relatives a chaque grille ayant pour fonction d’éclairer
une ou plusieurs unités immobiliéres ainsi que les dépenses pour les
éventuels impo6ts communaux concernant ces dgrilles sont réparties
ainsi : une moitié selon le critére indiqué ci-dessus, l'autre moitié
appartenant a l'unité qui bénéficie de la lumiére a travers la grille.

En cas de grilles ayant pour seule fonction d'aérer les espaces
vides, les dépenses et les imp6ts communaux sont répartis selon
les parts indiquées dans la colonne A du tableau de répartition.

Art. 23 - DEPENSES DE CHAUFFAGE

Les dépenses relatives a I'entretien de l'installation de chauffage
central et a son fonctionnement sont réparties selon les proportions
des surfaces radiantes existant dans chaque unité immobiliere
indiquées dans la colonne D du tableau ci-joint.

Si une unité immobiliere, participant au service, reste fermée

et inhabitée, pendant toute la période de chauffage annuelle, le
propriétaire de cette unité pourra bénéficier d’'une réduction de vingt
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pourcent sur les dépenses attribuées a cette unité. Pour obtenir
cette réduction, le propriétaire intéressé devra communiquer a
I'administrateur, sous peine de déchéance, I'existence des conditions
citées ci-dessus au moins vingt jours avant I'allumage de maniere
a ce que, sans obstacles ou dérangements, 'administrateur puisse
pourvoir a lisolation de cette installation particuliére (aux frais
du propriétaire intéressé). La réduction ne sera pas attribuée si
I'utilisation est limitée a un nombre partiel des éléments radiants
et le concours des circonstances devra exister pendant toute la
période d’allumage. A défaut d'une seule de ces conditions, le
propriétaire devra pourvoir au paiement intégral et complet de sa
part (**).

Toute variation effectuée a lintérieur des unités, et en général
toute variation de la situation de fait postérieure a I'approbation
du présent reglement devra étre préalablement autorisée, a la
demande de chacun, par 'assemblée des copropriétaires qui, avec
la majorité prévue par l'art. 1136 du code civil, alinéa 5, aprés
avoir vérifié si cette variation est techniquement réalisable sans
nuire aux autres unités et si la distribution et la fourniture de la
chaleur est réguliére et uniforme, établira la part d’'augmentation
ou de dégrevement attribuée au requérant en conséquence de
cette variation autorisée. Avant toute autorisation, le copropriétaire
intéressé devra s’abstenir de toute variation ou modification.

Art. 24 - DEPENSES POUR LES TERRASSES, PARAPETS ET
BALCONS

Les dépenses relatives aux terrasses sont réparties conformément
a l'art. 1126 du code civil (12).

Les dépenses relatives aux parapets en magonnerie sont a la charge
de tous les copropriétaires, conformément aux dispositions légales
qui réglementent les terrasses, alors que les travaux servant a la
division des terrasses sont a la charge des utilisateurs respectifs
des terrasses voisines, en parties égales.

Les dépenses nécessaires pour remédier aux dommages causés

aux terrasses par les utilisateurs pour une utilisation non conforme
sont a la charge des utilisateurs ou propriétaires exclusifs.
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Les dépenses relatives aux balcons sont a la charge des propriétaires
respectifs en ce qui concerne le sol et le droit de prospect. En
revanche, en ce qui concerne les parties externes qui intéressent
I'ensemble de la fagcade, les dépenses sont a la charge de tous les
copropriétaires, conformément au tableau A.

Art. 25 - DEPENSES POUR LA COUVERTURE DES LOCAUX
SITUES SOUS DES SURFACES EN COPROPRIETE

Les dépenses relatives aux locaux situés sous des cours, jardins et
autres zones de copropriété sont réparties selon les criteres prévus
par l'art. 1126 du code civil (13).

Art. 26 -DEPENSES POUR LEAU POTABLE

Les dépenses pour la fourniture d’eau potable sont réparties en
fonction des résultats des compteurs individuels. Dans ce cas,
chaque copropriétaire doit autoriser l'accés pour procéder a la
lecture des compteurs.

En l'absence de compteur, les dépenses seront réparties selon le
critére suivant......

(Indiquer le critére choisi. Par exemple: a) proportionnellement au
nombre d’habitants; ou bien: b) en rapport a la destination des
unités immobiliéres, selon un tableau spécifique; ou bien encore : c)
selon un critére mixte entre les deux premiers.)

Art. 27 - ASSURANCE

Lebatiment doit étre assuré, dans son ensemble, par'administrateur,
contre les dommages et pour les responsabilités civiles pour
dommages contre des tiers. La prime majeure exigée et due pour
le risque majeur lié ou relatif a des destinations spéciales d’'une ou
plusieurs unités immobilieéres reste entierement a la charge des
propriétaires de ces unités.
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TITRE V
LITIGES

Art. 28 - LITIGES - INTERVENTION DE L'ASSOCIATION
TERRITORIALE CONFEDILIZIA

En cas de litiges ou dissensions entre les copropriétaires, ou entre
ceux-ci et 'administrateur, sur I'interprétation ou l'application du
présent reglement, les parties intéressées ne pourront pas saisir
I'Autorité judiciaire avant de s’étre préalablement adressées a
I’Association territoriale locale adhérant a Confedilizia pour tenter
une résolution du litige a 'amiable, ou cependant avant le terme de
trente jours a partir de la demande présentée a I’Association pour
la résolution ci-dessus.

(1) Conformémental’art 1117 du Code civil, les parties communes
sont : 1) le sol sur lequel ont été construits le batiment,
les fondations, les murs portants, les toits et les toitures-
terrasses, les escaliers, les portes d’entrée, les vestibules,
les portiques, les cours et en général toutes les parties du
batiment nécessaires a l'utilisation commune; 3) les ouvrages,
les installations et les produits manufacturés de tout genre
servant a l'utilisation et a la jouissance commune comme
les ascenseurs, les puits, les citernes, les aqueducs ainsi que
les égouts et les canaux d’évacuation, les installations pour
I'eau, le gaz, I'énergie électrique, le chauffage et similaires,
jusqu’au point d'embranchement des installations aux locaux
appartenant exclusivement aux copropriétaires.

(2) Le tableau des milliemes doit étre approuvé a l'unanimité
par tous les copropriétaires ou bien doit étre inséré dans un
réglement de nature contractuelle.

(3) Selon la Cass., Ch. II, 5 septembre 2000, n. 11684, en vertu
du reglement de copropriété, il peut étre constitué “sur les

76



(4)

(5)

(6)

unités immobilieres de propriété exclusive des poids au profit
des autres étages ou portions d’étage ou bien des prestations
positives a la charge des propriétaires ou des limites aux
droits ou a l'exercice de ces droits”; dans ces cas “il faut
vérifier si des servitudes réciproques, des charges réelles
ou des obligations propter rem ont été constituées, car les
différentes catégories se distinguent par des différences
importantes dans la réglementation”. En effet, les servitudes
peuvent étre transcrites, contrairement aux charges réelles
et aux obligations. Linterdiction d’attribuer a I'immeuble
une certaine destination, c’est-a-dire d’y exercer certaines
activités, est prévue dans ce dernier cas (obligation propter
rem) et le droit correspondant est prescriptible si le créancier
ne l'exerce pas pendant la période prédéterminée par la loi.

“A défaut d’invitation méme d’un seul des copropriétaires,
la délibération de I'assemblée est non seulement annulable
mais aussi radicalement nulle, avec en conséquence la
possibilité de faire opposition a tout moment” (Cass., Ch. II,
15 décembre 1990, n. 11947).

Lart. 67 du code civil dispose : “Lusufruitier d'un étage ou
d’'une portion d’étage d’'un batiment exerce son droit de vote
dans les affaires qui concernent 'administration ordinaire et
la simple jouissance des choses et des services communs.
Pour les délibérations qui concernent des innovations,
reconstructions ou travaux dentretien extraordinaire des
parties communes du batiment, le droit de vote appartient
en revanche au propriétaire”. A ce propos, il faut rappeler
que selon la Cass., Ch. I, 21 novembre 2000, n. 15010, la
délibération qui approuve le bilan et le budget des dépenses
doit — sous peine d’invalidité — faire une distinction analytique
entre les dépenses relatives a l'utilisation et les dépenses
relatives a la conservation des parties communes, afin que
s’'il y a des usufruitiers parmi les copropriétaires on puisse
répartir ces dépenses entre ceux-ci et les nu-propriétaires en
fonction de leur nature, conformément aux art. 1004 et 1005
du code civil, par une opération purement exécutoire.

[l faut souligner que 'assemblée est régulierement convoquée
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(7)

(8)

9)

(10)

(11)

si l'avis de convocation est non seulement envoyé, mais aussi
s'il a été effectivement recu par tous les copropriétaires dans
les délais fixés (Tribunal Milan, 17 avril 1989).

Selon la Cass., Ch. II, 4 février 1999, n. 985, “en cas de
changement de propriétaire des unités immobilieres en
copropriété, l'acquéreur, afin dobtenir une Ilégitimité a
I'égard de la copropriété en tant que nouveau propriétaire
intéressé a participer aux assemblées, doit adopter, seul ou
avec le vendeur, des initiatives permettant de faire connaitre
ce changement de propriété a la copropriété, sans quoi, et
tant que cela n’a pas lieu, le vendeur reste le seul a pouvoir
participer aux assemblées de copropriété, et doit donc y étre
invité”.

Selon la Cass., Ch. II, 22 janvier 2000, n. 697, le procés-
verbal d’assemblée doit indiquer — sous peine d’invalidité
de la délibération — le nombre de copropriétaires ayant voté
en faveur pour permettre le controle de I'existence d'un des
deux quorum prévus par l'art. 1136, alinéa 3 du code civil (le
troisieme des participants a la copropriété).

Une prévision différente est possible accompagnée d'un
tableau spécifique, mais uniquement pour les réglements
contractuels.

Lart. 1124 du code civil dispose : “Les escaliers sont
entretenus et reconstruits par les propriétaires des différents
étages qu’ils relient. Les dépenses correspondantes sont
réparties entre ces propriétaires, la moitié en rapport a la
valeur de chaque étage ou portion d’étage, et 'autre moitié
proportionnellement a la hauteur de chaque étage par rapport
au sol. Aux fins de la participation a la moitié des dépenses,
réparties en rapport a la valeur, on considére comme étages
les caves, les estrades inutilisées, les greniers ou piéeces
mansardées et les toits terrasses, s’ils ne constituent pas des
parties communes”.

A ce propos, les reglements contractuels pourront prévoir,
dans T'hypothese dun changement de destination des
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(12)

(13)

unités (d’habitation a un usage différent), la clause suivante:
“Lassemblée aura le pouvoir de délibérer sur des unités
immobiliéres situées aux étages au-dessus du premier étage
hors de terre, utilisées comme bureaux professionnels ou
commerciaux entrainant un afflux de personnes important,
une augmentation forfaitaire de la participation aux dépenses
a hauteur de ..... pourcent”

Lart. 1126 du code civil dispose : “Lorsque I'utilisation des
toits terrasses ou d'une partie n'est pas commune a tous
les copropriétaires, ceux qui en ont I'usage exclusif doivent
contribuer a un tiers des dépenses de réparation ou de
reconstruction de la terrasse : les deux tiers restants sont a la
charge de tous les copropriétaires du batiment ou de la partie
dubatiment alaquelle la terrasse est utile, proportionnellement
a la valeur de I'étage ou de la portion d’étage de chacun”.

Une répartition différente, avec tableau spécifique, devra étre
prévue si les locaux sont utilisés comme parking.
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INGLESE



PRESENTATION

The Coordination Group for condominial matters of Confedilizia
has revised the standard condominial rules issued by Confedilizia,
eight years after its first release.

The revising and updating process has several aims.

e First, the rules had to be adapted and updated following
the changes of the latest years as to the regulation of the
condominium institution and the case-law on that subject.

e Secondly, the text had to be improved on the basis of the
experience gathered during the years of actual application of
the rules.

In addition, the new text has been conceived as a flexible tool for
the professionals operating in that field: some provisions have
therefore been marked (by 1 or 2 asterisks) so that the user may
decide to include them or not.
Therefore:
® The provisions that are deemed to be included just in the rules
of contractual nature have been marked by a single asterisk
(*);
® The provisions whose inclusion in the rules is left to the user’s
free choice have been marked by two asterisks (**).

It has been considered right to provide the user with a number of

helping indications through a set of explanatory notes including
references to laws and regulations.
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STANDARD CONDOMINIAL RULES
TITLE |
GENERAL PART
Art. 1 - DESCRIPTION OF THE BUILDING PREMISES

The condominium building named “....” lies on ..... (street), street
number ....

It is made of ....

(Specify condominium name, location, composition, number of
storeys, number of building units and their intended use, pertaining
cadastral data, possible active or passive servitudes, other possible
rights or special provisions or situations concerning it, specifying the
pertaining rights).

Art. 2 - COMMON ELEMENTS

Within condominium *“.....” the following are considered common
elements and are subject to common ownership: .............

(List the common elements mentioned in Art. 1117 of the Civil Code
(1) as well as those so considered with reference to the particular
situation of the condominium building at issue, listing also the other
goods that are subject to common ownership.)

The above mentioned list is to be considered peremptory: what is
not listed there is to be considered subject to exclusive ownership
by individual owners (*).

Art. 3 - LIMITATIONS TO THE USE OF COMMON ELEMENTS

Within condominium “.....” all, including the owners and the tenants,
are forbidden to: (List the uses and the activities forbidden in the
building common elements, such as, for example: - obstructing
stairs, landings, courtyards; - parking cars or any other transportation
means in the courtyards; -using the lift to carry heavy materials;
-etc.)
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Art. 4 - VALUE OF MEMBERS’ SHARES

The proportional values of the individual properties making up
the condominium are listed in column A of the attached table (2).
They must be considered for the purpose of computing majorities
in condominium meetings and validating the resulting resolutions,
excepting the special cases dealt with in the following provisions.

The above mentioned table has been compiled on the basis of the
criteria and mechanisms mentioned in the attached description

(**)'

TITLE I
OBLIGATIONS AND LIMITATIONS
Art. 5 - OWNERS’ OBLIGATIONS

All the owners must share in the expenses needed for the
preservation, reconstruction and enjoyment of the common
elements, as well as for services. No owner, even when weaving
his/her rights of coownership on common elements and properties
or waiving his/her rights on his/her own properties or waiving his/
her rights of use of common services, partially or totally — shall be
able to shirk his/her obligations to share in those expenses.

The owner must notify the condominium manager his/her own
residence; in the absence of such notification he/she shall be
deemed to reside in the condominium building.

Each owner has the obligation, for himself/herself and for his/her
assignees of whatever rights, to comply with these rules and the
possible changes: he/she shall recall such obligation in the transfer
deeds of the building units, and shall also impose the compliance
with these rules and their changes, as well as with the meeting
resolutions, to his/her relatives, employees, guests, suppliers,
tenants and occupiers of the building units, whatever their rights.

If the ownership of one or more building units being part of the
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condominium is transferred, the transferor is bound to:

* Notify the condominium manager, by a registered letter with
acknowledgment of receipt, the personal particulars of the
new owner and send a copy of the transfer deed;

¢ Transfer to the new owner his/her own share of co-ownership
of the reserve funds, if any (*);

¢ Transfer to the new owner the credits accrued by any right
against the condominium (*);

e Pay the contributions due to the condominium, staying
bound jointly and severally with the purchaser not just for
the condominial expenses that have already been approved
and borne till the date of property transfer, but also for those
budgeted prior to that date even if not spent yet by the
condominium.

If a building unit is parcelled out the owner is bound to notify the
condominium assembly the proportion of the original value to
assign to each portion, bearing all the costs of its formalization,
and keeping unchanged the value initially assigned to the building
unit being parcelled out.

Art. 6 - LIMITATIONS OF USE ON EXCLUSIVE OWNERSHIP (*)

The owners are forbidden to devote the building units of their
individual property to the following uses or activities:

(List the forbidden uses or activities. For example: - use the building
units as ballrooms, premises of political parties, surgeries; - carry out
noisy activities in the building units; keep animals in the apartments;
use building units for prostitution; - etc.) (3)

Art. 7 - INSPECTIONS, ACCESS, AND WORKS ON PROPERTIES
SUBJECT TO EXCLUSIVE OWNERSHIP

Each owner, on condominium manager’s demand and on suitable
notice, must allow inspections and interventions, with due regard,
within his/her property premises needed to carry out works on the
building’s common elements or on the parts subject to exclusive
ownership in the interest of the condominium or of the individual
owners, keeping the right to indemnity and compensation for
damages.
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In case of non-observance the sanctions mentioned in art. 13
shall be applied, the obligation to compensation for damages still
holding.

The owners, prior to starting any work or intervention on their
property premises that may concern the stability or the beauty of
the building, must notify the pertaining plan to the condominium
manader, who will evaluate the advisability to submit it to the
condominium assembly.

After thirty days have passed without the meeting being convened,
the tenant will be able with no further delay to carry out the planned
works on his/her own responsibility towards the condominium as
well as the individual owners.

Each owner is bound to carry out, on his/her property premises and
things, those repairs whose omission may damage the other owners
or undermine the building’s safety, stability, exterior harmony and
dignity.

The owners of the building units located on the highest floor of the
building are bound to allow free access to the roof, terraced roofs,
common facilities, when the they cannot be accessed easily and
without burden or sacrifice otherwise by any owner, to carry out the
works concerning the common elements or the individuals, keeping
the right to indemnity or compensation for damages; similarly the
owners of garden and outdoor areas are bound to allow the deposit
of the materials and the installation of scaffolds needed for their
transportation to the upper floors, or for the restoration works on
the outside walls under the aforementioned provisions and rights.

TITLE III
CONDOMINIUM BODIES
Art. 8 - CONDOMINIUM BODIES

The condominium bodies are:
-the assembly;
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-the condominium manager;
-the condominium council;

Art. 9 - THE ASSEMBLY - CONVOCATION

The assembly meets as a rule not later than one hundred twenty
days since the closing date of the accounting year, and exceptionally
when the condominium manager deems it necessary or receives a
written request by at least two owners representing at least one
sixth of the building value, or when the case mentioned in art. 7
occurs.

The meeting is called by the condominium manager by written
notice sent individually to each owner

(4) - or to the usufructuary in the case provided for by art. 67 of the
Civil Code’s enforcement regulations (5) — at least five free days in
advance of the date set for the first convocation (6).

The notice is validly given to the previous owner of a building unit if
he/she has not complied with the provisions of art. 5, and the new
owner hasn’t notified the condominium manager, by a registered
letter with acknowledgment of receipt, the essential data of the bill
of purchase, his/her residence or domicile (7).

The notice must include the venue, date, and time of the meeting
at its first convocation, the items on the agenda, as well as the date
of the meeting at its second convocation to be set, in any case, not
later than ten days since the first one.

If the condominium manager is not present, for any reason, the
meeting can be called — with the same procedure — by any owner or
by the chairman of the local association affiliated to Confedilizia.

Art. 10 - RIGHT OF VOTE AND PROXY

Each owner has the right to be represented at the meeting by
another person, even unrelated to the condominium, by providing
a written and named proxy. Each participant cannot hold more
than three proxies.
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The condominium manager cannot hold a proxy (**)

The proxy is valid just for the referred to meeting, and just for
dealing with and voting on the items on the agenda.

The validity of the establishment of the meeting shall be ascertained
at the meeting beginning, and the ensuing ascertainment is effective
for its whole duration, unless a request is made to check if the
quorum is present.

If the subject matter of the resolution concerns just the interests of
a part of the owners and if it doesn’t undermine the rights of the
other owners, a partial meeting could be called; in this case the
majority requirements for the validity of the resolutions shall be
computed on the basis of the total number of concerned parties,
with a proportion related just to the building portion considered in
the resolution. All the owners shall anyway receive notice of the
meting call.

Art. 11 - MEETING EXECUTION AND DRAFTING OF MINUTES

The assembly appoints the assembly chairman and its secretary,
who have to be different persons than the condominium manager.

The chairman directs the discussion development with composure
and fairness.

The secretary draws up the minutes during the meeting course in
the minute book; the minutes must be read and undersigned by the
secretary and the chairman at the end of the meeting.

The functions of secretary and chairman end with the meeting.

The minutes must include:

¢ The indication of the meeting venue, date and items on the
agenda;

* The number of persons actually present or represented by
proxy, with respect to the total number of condominium
members;

¢ The names and family names of the owners present or
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represented, accompanied by the indication of the value of
the pertaining ownership shares;

® The designation of the chairman and the secretary and the
ascertainment of the meeting validity;

¢ A brief report on the discussion and the texts of the adopted
resolutions, including the majority obtained by each, and
namely the owners who have agreed, disagreed, or abstained,
with the indication of the pertaining ownership thousandths
(8);

°* Any statements whose inclusion in the minutes has been
asked for;

The resolutions concerning the rules or its changes, as well as the
appointment or the suspension of the manager for any reason, are
noted — by the manager - in a special book deposited and kept at
the local association affiliated to Confedilizia.

Art. 12 - NOTICES OF RESOLUTIONS TO THE OWNERS

In all respects the manager shall send all the owners a copy of
the meeting minutes within ten days since the meeting date, by a
registered letter.

Art. 13 - SANCTIONS

For any violation to the provisions of these rules, the assembly shall
be able to decide from time to time the sanction as mentioned in
art. 70 of the Civil Code’s enforcement regulations — by naming at
the same time the sanctioned party — within the limitations provided
by the law, keeping safe the possible compensation for damages
and unprejudiced any other different right of the condominium or
the individual parties.

Art. 14 - THE MANAGER - APPOINTMENT, CONFIRMATION,
AND ANNULMENT

The manager is appointed by the assembly and stays in the office
for a year.

He can be removed by the assembly at any time. He can also be
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removed by the judicial authority, following the request of each
owner, as well as in the case provided for by the last paragraph of
art. 1131 of the Civil Code, if he hasn’t provided the profit and loss
account pertaining to its management period for two years, or if
there are well-grounded suspicions of serious irregularities.

The manager appointment and confirmation resolutions must be
approved with the procedure and the majorities mentioned in art.
1136 of the Civil Code.

The resigning, removed or anyway leaving manager has the
obligation to provide the profit and loss account of his/her
management period.

In the case of resignation, removal or expiry the manager continues
in office for the ordinary business till the appointment of the new
manader, whomhe/she shallurgently hand overallthe documentation
pertaining to the condominium, without exceptions.

Art. 15 - ON MANAGEMENT

The condominium manager has the powers and functions stated
by the Civil Code and by the laws in force.

The manager is bound to open a bank account, registered in the
condominium’s name, in which all the received contributions and
any other income have to be lodged, if not decided otherwise by
the assembly.

Within ninety days since end of each accounting year he compiles
the annual report, including the allocation of the expenses, to be
submitted to the assembly. Within the same terms the manager
provides an estimate of the expenses occurring during the year,
with an allocation plan among the owners on the basis of the criteria
established in these rules.

The estimate is submitted to the owners’ assembly, and, following

its approval, each owner is bound to pay the advance share of
his/her contribution.
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No owner can claim to be relieved of the obligation to pay his/
her above mentioned contributions pleading rights or credit claims
against the condominium, excepting the case of a special resolution
by the assembly.

If urgent works are needed the manager can proceed, after hearing
the advice of the condominium council, and has to report at the
next available meeting.

The manager, with no need for a specific mandate by the assembly,
can take legal steps against defaulting owners, upon a written
request to comply within fifteen days.

The manager deposits the condominium rules, in their present
version and if this deposit hasn’t already been carried out, at the
local association affiliated to Confedilizia.

Art. 16 - ACCOUNTING YEAR

The accounting year goes from day ........ to day .......... of each
year.

An interest rate, equal to that set by the Bank on current account
overdraft, shall be automatically charged on the arrears of the
individual owners — with a date of application equal to the deadline
set by the assembly at the time of expenses allocation.

If the delay in the contribution payment goes on for a semester,
the manager has the power, after fifteen days have passed since
the injunction to pay notified by a registered letter, to suspend the
supply to the defaulting owner of those common services that may
be individually enjoyed, even by interventions on the facilities that
have to be carried out within the property of exclusive ownership of
the defaulting owner.

Art. 17 - THE CONDOMINIUM COUNCIL
The condominium council is the advisory body of the manager;

his advice is compulsory to carry out the assembly resolutions
concerning acts of extraordinary administration, or even of
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ordinary administration but of significant size, as well as in the case
of recruitment or dismissal of condominium’s employees, and any
time an urgent intervention is needed; in all the other cases its
advice is optional.

It watches over the manager’s activities, holding the full power to
examine at any time all the condominium’s documentation and to
have a copy of it, and reports to the assembly.

The assembly can delegate to it, as an example, the collection of
expenditure estimates, the choice of suppliers, the recruitment of
condominium’s employees, under the obligation to report to the
assembly at the next available meeting.

The condominium council is appointed by the condominium
assembly at a regular meeting.

Its components are chosen among the owners; their number has
to be odd, at least three; they remain in office for an accounting
year and can be re-elected. The condominium council chairman is
chosen within the council and is appointed by the councillors.

TITLE IV
EXPENSE ALLOCATION

Art. 18 - EXPENSES RELATED TO COMMON ELEMENTS AND
GENERAL ADMINISTRATION EXPENSES

With the following exceptions, the expenses pertaining to the
preservation of the elements and facilities (roof, main walls,
foundations, etc.) that are deemed to be common by law, right or
provisions of these rules, and particularly the following expenses
due to:

a) Scheduled and unscheduled repairs;

b) Reconstruction of the building or part thereof;

c) Changes validly approved by the assembly or imposed by

the law;
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d) Duties concerning the things and the facilities as mentioned
in the articles;
e) Administration expenses and insurance premiums;
are allocated among the owners proportionally to the values of
the respective property as expressed in ownership thousandths in
column A of the attached table.

Art. 19 - CONCIERGE EXPENSES

All the expenses related to the concierge service —i.e. his/her wage,
allowances, social security contributions, termination indemnity,
quarters’ expenses, supply of tools, and all the other expenses not
here specified related to and pertaining to the said service — are
allocated proportionally to the quotas reported in column A of the
attached table (9).

Possible special indemnities and the pertaining additional charges
for contributions, etc, owing to the concierge, under the employment
contract, when some units are used as offices or studios or any
other special destination, shall be charged just to the owners of
these units.

Art. 20 - EXPENSES FOR STAIRWAYS AND LOBBY

The expenses for the maintenance and reconstruction of lobbies and
stairways and parts thereof (i.e. the limiting walls, the supporting
structures, the overlooking roof-lights or the windows providing
daylight, the hand railings, the steps and risers, etc.) are allocated
among the owners proportionally as reported in column B of the
attached table (10).

Cleaning and lighting expenses are allocated among the owners
proportionally to the values of the respective property as expressed
in ownership thousandths in column A of the attached table.

Art. 21 - LIFT EXPENSES
The expenses related to the operations and maintenance of the lift

plant are allocated among the owners proportionally as reported in
column C of the attached table (11).
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The expenses for facilities reconstruction, changes, and adaptations
imposed by laws or regulations are to be charged to all the owners
proportionally as reported in table A.

Art. 22 - EXPENSES FOR DUCTS AND GRIDS

The expenses related to ducts and the bounding walls, as well
as the expenses for the possible communal contributions, are
allocated among all the owners proportionally as reported in
column A of the attached table; those related to roofing, when it is
used by individual owners or included in ownership detachments,
are allocated according to the criteria stated by law for the repairs
and reconstruction activities of terraced roofs.

All the expenses related to each grid providing light to one or more
building units, as well as the expenses for the possible communal
contributions pertaining to such grid, are allocated half according
to the above reported criterion and half to the unit enjoying the light
provided by that grid.

If the only function of the grid is to provide ventilation of the ducts,
the above mentioned expenses and the communal contributions
are allocated according to the proportions reported in column A of
the allocation table.

Art. 23 - HEATING EXPENSES

The expenses related to the central heating plant operations
and maintenance are allocated according to the proportion of
the radiating surfaces existing in the individual building units as
reported in column D of the attached table.

If a building unit, enjoying the heating service, stays closed and
unoccupied, free of persons, for the whole yearly period of heating
supply, its owner may benefit a 20% reduction on the expense that
should be allocated to that unit. In order to obtain the reduction
the concerned owner, under penalty of forfeiture, shall notify the
manager the presence of the above mentioned conditions at least
twenty days in advance of the plant start time so that the manager
may arrange for that individual equipment to be isolated (at the
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expense of the concerned owner). The owner has no right to the
reduction if he/she uses just part of the radiating elements and if
the conditions don’t persist for the whole running period. Even if
a single condition is not satisfied the owner shall be bound to pay
his/her full contribution share (**).

Each change of the elements within the units, and any change
of the actual conditions subsequent to the approval of these
rules shall be authorized in advance, on individual demand, by
the condominium assembly which shall state, with the majority
defined in the fifth paragraph of art. 1136 of the Civil Code, the
contribution increase or reduction to be assigned to the applicant
as a consequence of the allowed change, after ascertaining that
the change is technically feasible with no damages to the other
units and without altering the regular and uniform heat distribution
and supply. The concerned owner shall refrain from any change or
alteration prior to the authorization.

Art. 24 - EXPENSES FOR TERRACED ROOFS, PARAPETS, AND
BALCONIES

The expenses related to terraced roofs are allocated according to
art. 1126 of the Civil Code (12).

The expensesrelated to outer masonry parapets and their supporting
base are charged to all the owners according to the mentioned
criteria by law for the terraced roofs; the works for the subdivision
of terraced roofs are charged to the owners of the neighbouring
terraces in equal parts.

The expenses incurred to compensate for the damages caused
to the terraced roofs by the exclusive users or owners of terraced
roofs because of their lack of ordinary care are to be charged to the
users/owners themselves.

The expenses related to the balconies are charged to the respective
owners as to the platform and the parapet, and to all the owners
according to table A as to the outer elements concerning the facade
as a whole.
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Art. 25 - EXPENSES FOR COVERING PREMISES BELOW
CONDOMINIAL AREAS

The expenses for premises below courtyards, gardens and other
condominial areas are allocated according to the criteria established
in art. 1126 of the Civil Code (13).

Art. 26 - EXPENSES FOR DRINKING WATER

The expenses for drinking water supply are allocated according to
the individual meter readings. In this case each owner is bound to
allow the access for the reading.

If there are no meters the expenses shall be allocated according to
the following criterion.....

(State the adopted criterion. For example: a) proportionally to the
number of inhabitants; or b) according to the intended use of the
building units, as defined in a special table; or c) a mixed criterion)

Art. 27 - INSURANCE

The manager shall take care of insuring the whole building against
the damages and for civil liabilities towards third parties. The
increase in the insurance premium due to the larger risk related to
or depending on special uses of one or more building units shall be
totally charged to the owners of such units.

TITLE V
LITIGATIONS

Art. 28 - DISPUTES - INTERVENTION OF THE LOCAL
ASSOCIATION AFFILIATED TO CONFEDILIZIA

In the case of disputes or disagreements between owners, or
between owners and manager, as to the interpretation or the
application of these rules, each concerned party shall not resort
to judicial authorities prior to applying to the local association
affiliated to Confedilizia to try a settlement, or anyway before thirty
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days since the settlement application submitted to the concerned
association.

(1)

(2)

3

[t is here recalled that the common elements according to art.
1117 of the Civil Code are.: 1) the land on which the building
has been elevated, the foundations, the main walls, the roofs
and the terraced roofs, the stairways, the main access gates,
the lobbies, the passages, the porches, the courtyards, and
all the building elements needed for the common use; 2) the
premises for the concierge desk and quarters, the laundry,
the central heating facilities, drying rooms and other similar
common services; 3) the works, the facilities, the handiworks
of any kind serving the common use and enjoyment like
lifts, wells, tanks, aqueducts and also drainage systems
and gutters, facilities for water, gas, power, and heating and
similar, up to the branching point to the premises of exclusive
ownership of the individual owners.

It is here recalled that the allocation table has to be approved
unanimously by all the owners or has to be included in rules
of contractual nature.

According to the Supreme Court (Cassazione), Sect. II,
September 5th 2000, no. 11684, the condominial rules may
give rise to “burdens on exclusively owned building units to
the advantage of other floors or portions thereof, or services
charged to the owners or limitations of rights or limitations
to exercise them”; in those cases “ it has to be ascertained
if mutual servitudes, real burdens or obligations propter
rem have been established, since different categories are
regulated in quite different ways”. In fact, servitudes may
be transcribed, while real burdens and the above mentioned
obligations may not. The prohibition to destine the building to
some specified uses, or to use it for some specified activities
may be included in the latter institute (obligation propter rem)
and the corresponding right is prescriptible if the obligee
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(4)

)

(6)

(7)

doesn’t exercise it for the period set by the law.

“The lack of invitation even for a single owner makes the
assembly resolutions not just invalid, but completely null and
void, with the consequence that the impugnation may be
asserted at any time” (following the Supreme Court, Sect. II,
December 15t , 1990, no. 11947).

Art. 67 of the Civil Code’s enforcement regulations provides
what follows: “The usufructuary of a floor of a building or
a portion thereof exercises the right of vote in the matters
pertaining to ordinary administration and to the simple
enjoyment of the common things and services. Instead, in
the resolutions concerning changes, reconstructions or
unscheduled maintenance works of the building common
elements the right of vote is owed to the owner”. In relation
to this provision it is to be recalled that according to the
Supreme Court, Sect. lI, November 218t 2000, no. 15010, the
resolution by which the final balance and the budget estimate
of expenses are approved must — under penalty of invalidity
— distinguish analytically those concerning the use and those
concerning the preservation of the common elements, since
this distinction makes it possible, if the condominium includes
usufructuaries, to allocate the said expenses by a purely
executive operation between those usufructuaries and the
bare owners on the basis of the expense nature, as provided
by articles 1004 and 1005 of the Civil Code.

It is important to underline that, for the purpose of validly
calling the meeting, the call notice has to be actually received
by, and not just sent to, all the owners within the established
deadlines (Milan Court, April 17th, 1989).

According to the Supreme Court, Sect. I, February 4th,
1999, no. 985, “when there are changes in the possessory
titles of the condominium building units, the purchaser, in
order to legitimize his/her position in the condominium as
the new owner interested to take part to the meetings, must
adopt, together with the alienator or alone, all those measures
suitable to make such change of legal ownership known to
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9)

(10)

(11)

(12)

the condominium, without which the alienator keeps its right
to take part, and to be invited, to the condominium meetings,
till the adoption of those measures”.

According to the Supreme Court, Sect. II, January 22nd,
2000, no. 697, the meeting minutes must report — under pain
of invalidity of the resolution — the number of owners voting
in favour to allow to check the presence of one of the two
quorums provided by art. 1136, third paragraph, Civil Code
(one third of the condominium members).

It is possible to provide a different special table, which is
however allowed just in the case of a contractual regulation.

The art. 1124 of the Civil Code states that: “The stairways
are maintained and reconstructed by the owners of the floors
served by them. The related expense is allocated between
them, half on the basis of the values of the individual floors or
portions thereof, and half proportionally to the height of each
floor above the ground. For the purpose of allocating that half
of the expenses that is allocated on the basis of the value,
cellars, roof-spaces, attics or mansards and terraced roofs
are considered as floors, if they are not common property.

For this purpose the contract regulations may include, as
to the change of intended use from housing to a different
one, the following provision: “The assembly shall have the
power to decide that the building units located on the floors
above the first floor above ground, used for commercial or
professional offices determining a relevant flow of people,
are to be charged a percentage lump-sum increase in the
contribution to the expense equal to ....”

The art. 1126 of the Civil Code states that: “When the use
of the terraced roofs or a portion thereof is not common to
all the owners, those holding the exclusive use are bound to
contribute a third of the expenses for repair or reconstruction
of the terraced roof; the remaining two thirds are charged to
all the owners of the building or the portion thereof served by
the terraced roof, proportionally to the value of the floor or
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portion thereof belonging to each one”.

(13) A different allocation, with its own table, has to be provided if
the premises are used as a vehicle parking lot.
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SPAGNOLO



La coordinaciéon de las comunidades de vecinos o condominio de
Confedilizia ha sometido a revision, a ocho anos de distancia de
su primera redaccion, el texto del reglamento tipo de comunidad
preparado por Confedilizia.

La intervencién de revision y actualizacion tenia varios objetivos.
® En primer lugar se ha tratado de adecuar y actualizar el texto
del reglamento en relacién a las novedades surgidas en los
ultimos anos tanto en el ambito de la disciplina normativa
del instituto del condominio en los edificios, asi como en el
ambito de la elaboracion de la jurisprudencia en la materia.
e En segundo lugar, se ha tratado de mejorar el texto,
precisamente, en base a la experiencia acumulada a lo largo
del periodo de utilizacién concreta del reglamento.

Ademas de ello, se ha tratado de estructurar el nuevo texto de
modo tal que pueda constituir un instrumento elastico y ductil
a disposicién de los operadores del sector: por lo tanto se han
introducido algunas clausulas marcadas en modo particular (con
1 o 2 asteriscos) al objeto de permitir que la introduccién, o no, de
las mismas pueda ser objeto de una precisa y especifica eleccién
del usuario. Por consiguiente:
¢ se han marcado con un asterisco (¥*) aquellas clausulas que
se han considerado susceptibles de insercién solamente en
un reglamento de naturaleza contractual;
e se han marcado con dos asteriscos (**) aquellas clausulas
cuya insercién, o no, en el texto del reglamento ha sido dejada
a la libre eleccién del usuario.

Por ultimo, se ha considerado oportuno proporcionar al usuario
numerosas indicaciones de soporte, a través de la remisiéon a
una serie de notas aclaratorias, que contienen referencias a la
jurisprudencia y a las normas.
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REGLAMENTO TIPO DE COMUNIDAD
TITULO |
PARTE GENERAL
Art. 1 - DESCRIPCION DEL EDIFICIO

El edificio de la comunidad denominada “....” se encuentra en .....
calle.... nUimero....

Esta compuesto por ....

(Indicacion de la denominacion de la comunidad, de la ubicacion
del edificio, de la consistencia del mismo, del nimero de plantas, el
destino y numero de las unidades inmobiliarias que lo componen,
de los correspondientes datos catastrales, ademas de las eventuales
servidumbres activas y pasivas y de eventuales otros derechos
o condiciones Yy situaciones especificas que lo conciernan, con
indicacion de los relativos titulos.)

Art. 2 - PARTES COMUNES

En el ambito de la comunidad “.....” constituyen partes comunes y
son objeto de propiedad comun: .............

(Enumeracion de las partes comunes segun lo establecido en el art.
1117 Cédigo civil (1) y de aquellas que lo son con respecto a la
realidad especifica del edificio de la comunidad en cuestién, con
indicacion asimismo de otros eventuales bienes que sean objeto de
propiedad comun.)

La enumeracién anterior debe considerarse taxativa: todo aquello
quenoestacomprendido en elladebe entenderse objeto de propiedad
exclusiva de parte de los propietarios, singularmente(*).

Art. 3 - LIMITES AL USO DE LAS PARTES COMUNES

En el ambito de la comunidad “.....” se prohibe a los propietarios,
inquilinos y a cualquiera: (Enumeracion de los usos y de las
actividades prohibidas en las partes comunes del edificio, como
por ejemplo: - dejar bultos en escaleras, rellanos, patios; - aparcar
automoviles o cualquier otro vehiculo en los patios; - utilizar el
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ascensor para transporte de materiales pesados; - etc.)
Art. 4 - VALOR DE LAS CUOTAS DE LOS PARTICIPANTES

Los valores proporcionales de las distintas propiedades que
constituyen la comunidad estan indicados en la columna A del
cuadro adjunto (2). Estos deben ser tomados en consideracion a
los efectos del céalculo de las mayorias para la constitucion de la
asamblea y para la validez de las resoluciones correspondientes,
salvo los casos especiales previstos por las disposiciones indicados
a continuacion.

El cuadro antedicho ha sido redactado en base a los criterios y los
mecanismos indicados en la descripcion adjunta (**).

TITULO 1I
OBLIGACIONES Y LIMITACIONES
Art. 5 - OBLIGACIONES DE LOS VECINOS

Todos los vecinos deben participar en los gastos necesarios para la
conservacion, reconstruccion y usufructo de las partes comunes,
asi como para la prestacion de servicios. Ningin vecino — ni siquiera
renunciando a su derecho de copropiedad sobre las cosas y partes
comunes o renunciando a su derecho a las cosas de su propiedad
particular, o a su derecho y sus facultades de uso en relacion a
todos o parte de los servicios comunes - podré sustraerse a la
obligacion de participar en los gastos de la comunidad.

El vecino debe comunicar al administrador de la comunidad su
domicilio, en su defecto se entenderd domiciliado en el edificio de
la comunidad.

Cada vecino tiene la obligacion para si mismo, y para sus
causahabientes a cualquier titulo, de observar el presente
reglamento y sus eventuales modificaciones: debera referirse
a dicha obligacién en los actos de enajenacion de las unidades,
y debera asimismo imponer la observancia del reglamento y de
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sus modificaciones, ademas de las resoluciones de la asamblea,
a sus familiares, empleados, visitantes, proveedores, inquilinos y
ocupantes a cualquier titulo de las unidades inmobiliarias.

En caso de que se verifique la transferencia de la propiedad de
una o varias de las unidades inmobiliarias que forman parte de la
comunidad, el vecino que enajena esta obligado a:

e comunicar al administrador, por medio de carta certificada
con acuse de recibo, las generalidades del nuevo propietario
y a enviar copia del acto de transferencia;

e ceder al nuevo vecino su cuota de copropiedad de los
eventuales fondos acumulados (*);

e ceder al nuevo vecino los eventuales créditos, a cualquier
titulo, devengados en relacion a la comunidad (*);

e pagar los aportes comunes debidos a la comunidad,
quedando obligado, de todos modos, en forma solidaria con
el comprador, no sélo para todos los gastos de comunidad
ya aprobados y erogados hasta la fecha de transferencia de
la propiedad, sino también para aquellos presupuestados
antes de dicha fecha, incluso si atn no fueron erogados por
la comunidad.

En caso de fraccionamiento de una unidad inmobiliaria, el vecino
esta obligado a indicar a la asamblea la proporcion de las cuotas
de valor a asignar a cada fraccion, haciéndose cargo de todos los
gastos para la correspondiente formalizacion, debiendo quedar sin
variacion, de todos modos, el valor atribuido originariamente a la
unidad inmobiliaria objeto del fraccionamiento.

Art. 6 - LIMITACIONES DE dSO A LA PROPIEDAD EXCLUSIVA
(*)

Se prohibe a los vecinos destinar las unidades inmobiliarias de
propiedad individual a los siguientes usos, o de desarrollar en ellas
las siguientes actividades:

(Enumeracion de los usos o de las actividades prohibidas. Por
ejemplo: - destinar las unidades inmobiliarias a sala de baile, a sede
de partidos politicos, a consultorios médicos; - desarrollar en las
unidades inmobiliarias actividades ruidosas; - tener animales en los
apartamentos; - destinar las unidades inmobiliarias a la prostitucion
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; -etc.) (3)

Art. 7 - INSPECCIONES, ACCESOS Y OBRAS EN LA PROPIEDAD
EXCLUSIVA

Cada vecino, a solicitud del administrador y previo aviso congruente,
debe permitir que en el interior de los locales de su propiedad se
proceda (si bien con los debidos cuidados) a las inspecciones y
a las intervenciones necesarias para la ejecucion de obras en las
partes comunes del edificio o en las partes de propiedad exclusiva
en el interés de la comunidad y de los vecinos individualmente,
salvo el derecho a indemnizacion de danos y perjuicios.

En caso de inobservancia, se aplicaran las sanciones segin lo
establecido en el art. 13, sin perjuicio, de todos modos, de la
obligacion a la indemnizacién de los danos.

Los vecinos, antes de iniciar la ejecucion, en los locales de su
propiedad, de cualquier obra o intervencién que pueda afectar
la estabilidad y la estética del edificio, deben comunicar el
correspondiente proyecto al administrador, el cual evaluara la
oportunidad de someterlo a la asamblea.

Transcurridos treinta dias sin que la asamblea haya sido
convocada, el vecino podra ejecutar las obras proyectadas, bajo
su responsabilidad en relacién tanto a la comunidad como a los
vecinos singularmente.

Cada vecino esta obligado a efectuar en los locales y cosas de su
propiedad, aquellas reparaciones cuya omision pueda perjudicar a
los demas vecinos o comprometer la seguridad, la estabilidad, la
uniformidad externa y el decoro del edificio.

Los vecinos propietarios de las unidades inmobiliarias situadas en
el ultimo piso del edificio estan obligados a conceder el libre paso
al techo, a la azotea, a las instalaciones comunes, cuando no se
pueda acceder facilmente a los mismos de otra manera, sin gastos o
sacrificio por parte de la comunidad, para la ejecucién de las obras
que interesan a las partes comunes o a los privados, salvo siempre
el derecho de indemnizacion de danos y perjuicios; analogamente,
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los vecinos propietarios de los jardines y de las areas descubiertas,
estan obligados a permitir el depésito de los materiales necesarios
y la instalaciéon de andamios de servicio para su aflujo a los pisos
superiores, o para la restauracién de los muros perimetrales a todas
las condiciones y con todos los derechos antes mencionados.

TITULO 1II
ORGANOS DE LA COMUNIDAD
Art. 8 - ORGANOS DE LA COMUNIDAD

Los érganos de la comunidad son:
-la asamblea;
-el administrador;
-el consejo de comunidad;

Art. 9 - LA ASAMBLEA 'Y SU CONVOCATORIA

La asamblea se retine en sesién ordinaria al maximo en los ciento
veinte dias siguientes a la fecha de cierre del ejercicio financiero,
y en sesion extraordinaria cuando el administrador lo considere
necesario, o cuando haya recibido solicitud escrita y motivada de
parte de por lo menos dos vecinos que representen por lo menos
un sexto del valor del edificio, o cuando se verifique el caso previsto
en el art. 7.

La asamblea es convocada por el administrador mediante aviso
escrito comunicado individualmente a cada propietario (4) - o al
usufructuado en el caso previsto por el art. 67 disp. act. Cédigo
civil (5) - por lo menos cinco dias habiles antes de la fecha fijada
para la primera convocatoria (6).

El aviso es vélidamente comunicado al propietario anterior de
una unidad inmobiliaria en caso de que éste no haya cumplido lo
establecido en el art. 5, y el nuevo propietario no haya comunicado
al administrador, siempre por medio de carta certificada con acuse
de recibo, las generalidades del acto de compra, su residencia o
domicilio (7).
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El aviso debe contener la indicacién del lugar, fecha y hora de la
reunion en primera convocatoria, los temas del orden del dia, asi
como la fecha de reunion en segunda convocatoria a establecer, en
todo caso, como méaximo a los diez dias de la primera.

En caso de que por cualquier motivo falte el administrador de la
comunidad, la asamblea podréa ser convocada - con las mismas
modalidades - a iniciativa de cualquier vecino, o a iniciativa del
presidente de la Asociacion territorial afiliada a Confedilizia.

Art. 10 - DERECHO DE VOTO Y DE DELEGACION

Todo propietario tiene la facultad de hacerse representar en la
asamblea por otra persona, incluso ajena a la comunidad, con un
poder escrito y nominativo. Cada participante no puede tener mas
de tres poderes.

No se pueden delegar poderes al administrador (**).

El poder es valido tinicamente para la representacion en la asamblea
a la que se refiere, y solamente para la deliberacion y la votacién
de los temas del orden del dia.

La validez de la constitucion de la asamblea se verifica al inicio de
la junta y dicha verificacion es eficaz para toda su duracién, salvo
solicitud de verificacién del quérum.

Cuando el objeto de la decision a adoptar concierna exclusivamente
el interés de una parte de los vecinos, y a condicién de que dicha
decision no pueda perjudicar los derechos de los demas, se podra
dar lugar a la convocatoria de asambleas parciales; en este caso las
mayorias requeridas para la validez de las decisiones se deberan
referir solamente a la totalidad de los interesados, con proporcién
referida sélo a la parte de edificio tomada en consideracién por
la resoluciéon. De todos modos, dicha convocatoria debera ser
comunicada a todos los vecinos.

Art. 11 - DESARROLLO DE LA ASAMBLEA Y REDACCION DEL
ACTA
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La asamblea nombra el presidente y el secretario de la reunién en
personas diversas del administrador.

El presidente dirige con equilibrio e imparcialidad el desarrollo de
la discusion.

El secretario redacta el acta durante el desarrollo de la asamblea
en el registro correspondiente; el acta debe ser leida y suscrita al
término de la reunidn por el secretario y el presidente.

Las funciones de secretario y de presidente se agotan con el cierre
de la asamblea.

El acta debe contener:

¢ la indicacién del lugar, la fecha de la reunién y el orden del
dia;

¢ el nimero de los presentes de hecho o por poder, confrontado
con el numero total de los participantes en la comunidad;

eel apellido y nombre de los vecinos presentes o representados
con la indicacién del valor de las respectivas cuotas de
propiedad;

¢ la indicacion del presidente y del secretario y la constatacion
de la regularidad de la asamblea;

® un breve resumen de la discusion y el texto de las decisiones
tomadas con la indicacién de la mayoria obtenida por cada
una, con especifica referencia a los propietarios concordes,
contrarios o abstenidos, y con indicacion de las respectivas
cuotas de participacién (milésimos/centésimos) (8);

¢ cualquier declaracién que se solicite dejar asentada.

Las decisiones concernientes al reglamento o a sus modificaciones,
asi como el nombramiento o cese, por cualquier causa, del
administradorensusfunciones,sonanotadas—bajolaresponsabilidad
del administrador - en un registro especifico, depositado y llevado
en la Asociacién territorial afiliada a Confedilizia.

Art. 12 - COMUNICACIONES DE LAS DECISIONES A LOS
COPROPIETARIOS

A todos los efectos, el administrador procedera a enviar, por medio
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de carta certificada, a todos los copropietarios, en un plazo de diez
dias a partir de la fecha de reunién de la asamblea, la copia del
acta correspondiente.

Art. 13 - SANCIONES

En caso de infracciones a las normas del presente reglamento.
la asamblea podré establecer, en cada ocasion, - definiendo
contemporaneamente el destino - la sancion segun lo establecido
en el art. 70 disp. act. Cédigo civil dentro de los limites previstos
por las normas legales, salvo la eventual indemnizacion de los
danos y sin perjuicio de cualquier derecho ulterior y diverso de la
comunidad y de los propietarios singularmente.

ART. 14 - EL ADMINISTRADOR - NOMBRAMIENTO, CONFIR-
MACION Y REVOCACION

El administrador es nombrado por la asamblea y dura un ano en
el cargo.

Puede ser revocado en cualquier momento por la asamblea. Puede
ser revocado asimismo por la Autoridad judicial, a solicitud de
cualquier propietario, ademas de los casos previstos en el ultimo
apartado del art. 1131 del coédigo civil, si por dos anos no ha
rendido cuentas de su gestién, o si existen motivos fundados para
sospechar graves irregularidades.

La resolucion de nombramiento y la de confirmacion del
administrador debe ser aprobada con las modalidades y las
mayorias establecidas en el art. 1136 del cédigo civil

El administrador dimisionario, revocado o de todos modos cesante,
tiene la obligacion de rendir cuentas de su gestion.

En caso de renuncia, revocaciéon o cese en el mandato, el
administrador permanece en el cargo para los tramites de
administracion ordinaria hasta el nombramiento de un nuevo
administrador, al cual deberda entregar con urgencia toda la
documentacion relativa a la comunidad, sin poder poner excepcion
alguna.
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Art. 15 - LA ADMINISTRACION

El administrador tiene las atribuciones que le reconoce el cédigo
civil y las leyes vigentes.

El administrador esté obligado a constituir una cuenta corriente
bancaria, a nombre de la comunidad, en la cual depositaré todas
las cuotas cobradas y cualquier otra entrada, salvo otra previsién
por parte de la asamblea.

En los noventa dias siguientes al final de cada ejercicio debe
elaborar una rendicion de cuentas anual, con el estado de reparto,
a someter a la asamblea. En el mismo plazo, el administrador
elabora el presupuesto de los gastos necesarios durante el ano,
con el proyecto de distribucion entre los copropietarios, en base a
los criterios establecidos en el presente reglamento.

El presupuesto es sometido al examen de la asamblea de vecinos,
y cada propietario, después de la aprobacién, esta obligado a pagar
por anticipado su cuota correspondiente.

Ningun propietario puede eximirse de la obligacién de pago de los
aportes anteriores, alegando derechos o pretensiones acreedoras en
relacion a la comunidad, salvo resolucién expresa de la asamblea.

En caso de que sean necesarias obras urgentes, el administrador,
oido el parecer del consejo de comunidad, procede a ellas,
comunicandolo luego a la primera junta.

El administrador, sin necesidad de un mandado especifico de
la asamblea, actia judicialmente en relacién a los propietarios
morosos, previa solicitud escrita a proceder al pago en un plazo
de quince dias.

Asimismo, el administrador deposita el reglamento de la comunidad,
en el texto vigente, y cuando dicho depoésito no haya sido ya

efectuado, ante la Asociacion territorial afiliada a Confedilizia.

Art. 16 - EJERCICIO FINANCIERO
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El ejercicio financiero va del dia ...... al dia ........ de cada ano.

Sobre las sumas resultantes a débito de los propietarios
individualmente, se aplicaréa automaticamente — a partir de las
fechas de vencimiento fijadas por la asamblea en el momento del
reparto - un interés compensatorio en la medida correspondiente
al interés practicado por el Banco en caso de saldo descubierto de
cuenta corriente.

En caso de retraso en el pago de los aportes que se prolongue
por un semestre, el administrador tiene la facultad, transcurridos
quince dias de la intimacion de requerimiento por medio de carta
certificada, de suspender el propietario en incumplimiento la
utilizacién de los servicios comunes que son susceptibles de goce
por separado, incluso a través de las necesarias operaciones a las
instalaciones, a efectuar en el interior de la propiedad exclusiva del
propietario moroso.

Art. 17 - EL CONSEJO DE COMUNIDAD

El consejo de comunidad es un érgano consultivo del administrador;
su dictamen es obligatorio para la ejecucion de las decisiones
de la junta concernientes a intervenciones de administracién
extraordinaria, o de administracion ordinaria de magnitud relevante,
asi como para la contratacién o el despido de empleados de la
comunidad y todas las veces que haya que intervenir con caracter
de urgencia; en los demas casos, su dictamen es facultativo.

El consejo vigila la actividad del administrador, con plena facultad
de inspeccionar en cualquier momento toda la documentacion de
la comunidad y de solicitar una copia, e informa al respecto ante
la asamblea.

La asamblea puede requerir al consejo, a titulo de ejemplo, la
adquisicion de presupuestos, la eleccion de proveedores, la seleccion
de empleados de la comunidad, sin perjuicio de la obligacién de
referir a la asamblea inmediatamente sucesiva.

El consejo de condominio es nombrado por la asamblea de la
comunidad en sesion ordinaria.
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Sus componentes son elegidos entre los propietarios, en nimero
siempre impar, con un minimo de tres, duran en el cargo un ejercicio
y pueden ser reelectos. El presidente del consejo de condominio es
nombrado internamente por los miembros del consejo mismo.

TITULO IV
REPARTO DE LOS GASTOS

Art. 18 - GASTOS INHERENTES A LAS PARTES COMUNES Y
GASTOS GENERALES DE ADMINISTRACION

Salvo las excepciones que se indican a continuacién, los gastos
relativos a la conservacion de las partes e instalaciones comunes
(techo, paredes maestras, cimentaciones, etc.), que son tales por
ley, por titulo o por disposicion del presente reglamento, y en
particular:

a) - para las reparaciones ordinarias y extraordinarias;

b) - para la reconstruccion del edificio o de parte del mismo;

c) - para las renovaciones validamente resueltas por la asamblea

o impuestas por ley;

d) - para los gastos necesarios relativos a las cosas o in-

stalaciones, indicados en los articulos correspondientes;

e) - para los gastos de administracion y las primas de seguros;
se distribuyen entre los propietarios en proporciéon a los valores
de las respectivas propiedades, segun resultan expresados en
milésimos (o centésimos) en la columna A del cuadro adjunto.

Art. 19 - GASTOS DE PORTERIA

Todas los gastos inherentes al servicio de porteria — es decir el
salario del portero, las indemnizaciones, los aportes a la seguridad
y prevision social, y los seguros, la indemnizacion de fin de relacion
laboral, la gestién del alojamiento, el suministro de herramientas y
en general cualquier otro gasto no especificado, relativo e inherente
a dicho servicio - se distribuyen en proporcion a las cuotas indicadas
en la columna A del cuadro adjunto (9).

Las eventuales indemnizaciones especiales y los correspondientes
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accesorios de mayoracion por aportes, etc. que corresponden al
portero, segun lo establecido en los contratos de trabajo, para el
destino de uno o varios locales a oficina, estudio profesional, u
otro destino especifico, seran cargados solamente a los vecinos
propietarios de tales unidades.

Art. 20 - GASTOS DE ESCALERAS Y ATRIO

Los gastos de manutencién y reconstrucciéon de los atrios y las
escaleras, asi como de las partes que las componen (es decir,
las paredes que las rodean, las estructuras que las sostienen,
los lucernarios o las ventanas por los que entra la luz del dia, las
barandas pasamanos, los peldanos y montantes, etc.) se distribuyen
entre los propietarios en la proporcién indicada en la columna B
del cuadro adjunto (10).

Los gastos de limpieza e iluminacién se distribuyen entre los
vecinos en proporcion a los valores de las respectivas propiedades
expresadas en milésimos (centésimos) en la columna A del cuadro
adjunto.

Art. 21 - GASTOS DE ASCENSOR

Los gastos relativos al ejercicio y a la manutencion de las
instalaciones del ascensor se distribuyen entre los propietarios
usuarios, en la proporcion indicada en la columna C del cuadro
adjunto (11).

Quedan a cargo de todos los propietarios, en la medida indicada en
el cuadro A los gastos de reconstruccién , renovacion y adecuacion
e innovacién de las instalaciones dictadas por la ley o por los
reglamentos.

Art. 22 - CAMARAS DE VENTILACION Y REJILLAS

Los gastos relativos a intersticios y los muros que los delimitan, asi
como los gastos de las eventuales tasas comunales se distribuyen
entre todos los propietarios en la proporcion indicada en la columna
A del cuadro adjunto; los inherentes a la cobertura, cuando esté
comprendida en las porciones de propiedad o a uso privado de un
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propietario se distribuyen con los criterios dictados por la ley para
las reparaciones y reconstrucciones de las azoteas.

Todos los gastos relativos a cada rejilla que tenga la funcién de
dar luz a una o varias unidades inmobiliarias asi como los gastos
de las eventuales tasas comunales concernientes a dicha rejilla se
distribuyen de la manera siguiente: una mitad en base al criterio
arriba indicado, y la otra mitad a cargo de la unidad que beneficia
de la luz a través de la rejilla.

En caso de rejillas con funcién Gnicamente de aireacion de las
camaras de ventilacion, dichos gastos y tasas comunales se
distribuyen segun las proporciones establecidas en la columna A
del cuadro de reparto.

Art. 23 - GASTOS DE CALEFACCION

Todos los gastos relativos a la manutencion de las instalaciones
de calefaccién central y a su ejercicio se distribuyen segun la
proporcion de las superficies radiantes existentes en las distintas
unidades inmobiliarias segin lo indicado en la columna D del
cuadro adjunto.

En caso de que una unidad inmobiliaria que participe en el servicio
permanezca cerrada y deshabitada, libre de personas, por todo el
periodo de erogacion anual de la calefaccién, el vecino propietario
de la misma podréa beneficiar de una reduccion del veinte por ciento
del gasto que se hubiera debido atribuir a la unidad. Para obtener
la reduccién, el propietario interesado, bajo pena de decadencia,
debera comunicar al administrador la verificacion de las condiciones
arriba indicadas, por lo menos veinte dias antes del encendido,
de modo que sin estorbos o molestias el administrador pueda
proceder al aislamiento de la instalacion particular (con gastos a
cargo del propietario interesado). La reduccién no podra solicitarse
en caso de que la utilizacion se limite a un numero parcial de los
elementos radiantes y el concurso de las circunstancias debera
permanecer por todo el periodo de encendido. A falta incluso de
s6lo una condiciones antedichas, el propietario estara obligado a
pagar la cuota integra y completa (**).
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Cada variacion de elementos en el interior de las unidades, y en
general cualquier variacion de la situacion de hecho posterior a
la aprobacion del presente reglamento, debera ser previamente
autorizada, a solicitud del propietario interesado, por la asamblea
de la comunidad que, con la mayoria prevista en el apartado cinco
del art. 1136 del codigo civil, después de haber verificado que la
variacion es técnicamente realizable sin perjuicio para las demas
unidades y de la regular y uniforme distribucién y suministro del
calor, establecera asimismo la cuota de aumento o de disminucion, a
atribuir al solicitante como consecuencia de la variacion autorizada.
Antes de la autorizacion el propietario interesado deberé abstenerse
de cualquier variacion o modificacion.

Art. 24 - GASTOS POR AZOTEAS, PARAPETOS Y BALCONES

Los gastos relativos a las azoteas se distribuyen segiin lo previsto
por el art. 1126 del cédigo civil (12).

Los gastos relativos a los parapetos de perimetro en mamposteria
y a la base a que se apoyan estan a cargo de todos los propietarios,
segun los citados criterios legales para las azoteas, mientras que
las obras que sirven para la division de las azoteas, estan a cargo
de los respectivos usuarios de las azoteas colindantes, en partes
iguales.

Los gastos necesarios para remediar los danos provocados por ellos
mismos a las azoteas a causa de un uso que exceda los limites de
una normal diligencia, quedaran a cargo de los respectivos usuarios
o propietarios exclusivos de tales azoteas.

Los gastos relativos a los balcones quedan a cargo de los respectivos
propietarios en lo que respecta el plano de caminado y asomado,
mientras que lo que concierne las partes externas que afectan
el conjunto de la fachada, los gastos estan a cargo de todos los
propietarios, segun el cuadro A.

Art. 25 - GASTOS DE COBERTURA DE LOS LOCALES QUE SE
ENCUENTRAN DEBAJO DE AREAS COMUNES

Los gastos relativos a los locales que se encuentran debajo de
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patios, jardines y otras areas comunes se distribuyen segun los
criterios establecidos en el art. 1126 del cédigo civil (13).

Art. 26 - GASTOS DE AGUA POTABLE

Los gastos de suministro de agua potable se distribuyen en base a
los datos resultantes de los contadores individuales. En este caso,
cada vecino esta obligado a permitir el acceso para la lectura.

En ausencia de contadores, los gastos se distribuiran en base al
siguiente criterio......

(Indicar el criterio elegido. Por ejemplo: a) en proporcion al numero
de habitantes; o: b) en relacion al destino de uso de las unidades
inmobiliarias, segun un cuadro elaborado a tal fin; o también: c)
con criterio mixto entre los dos anteriores.)

Art. 27 - SEGUROS

El edificio debe ser asegurado, en todo su conjunto, bajo la
responsabilidad del administrador, contra los danos y por la
responsabilidad civil en caso de danos a terceros. La mayor prima
requerida y debida por el mayor riesgo relacionado o dependiente
de destinos especiales dados a una o méas unidades inmobiliarias,
queda totalmente a cargo de los vecinos propietarios de tales
unidades.

TITULO V
CONTROVERSIAS

Art. 28 - CONFLICTOS - INTERVENCION DE LA ASOCIACION
TERRITORIAL CONFEDILIZIA

En caso de conflictos o discrepancias entre propietarios, o entre
éstos y el administrador, en relacién a la interpretacién o a la
aplicacion del presente reglamento, cada parte interesada no podra
recurrir a la Autoridad judicial antes de dirigirse a la Asociacion
territorial local afiliada a Confedilizia para intentar una composicion
amigable, o de todos modos, antes de que hayan pasado treinta
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dias después de la solicitud enviada a la Asociacién en cuestion,
para la composicion antedicha.

(1)

(2)

3)

Se recuerda que son partes comunes segun lo dispuesto en
el art. 1117 del cédigo civil: 1) el terreno en que se localiza
el edificio, las cimentaciones, las paredes maestras, los
techos y las azoteas, las escaleras, los portales de entra, los
vestibulos, los recibidores, los patios y, en general, todas
las partes del edificio necesarias para el uso comun; 2) los
locales para la porteria y para el alojamiento del portero, para
la lavanderia, la calefaccion central, los tendederos y otros
servicios similares en comun; 3) las obras, instalaciones,
construcciones de cualquier tipo que sirvan para el uso y el
goce comun, como los ascensores, los pozos, las cisternas,
los acueductos y también las cloacas y los canales de
descarga, las instalaciones de agua, gas, energia eléctrica,
calefaccién y otras similares, hasta el punto de ramificacion
a las instalaciones de propiedad exclusiva de los distintos
propietarios.

Cabe recordar que el cuadro de los milésimos (centésimos)
debe ser aprobado, por unanimidad, por todos los propietarios,
o debe ser incluido en un reglamento de naturaleza
contractual.

Segun la Casacion., Secc. II, 5 septiembre 2000, n. 11684,
con el reglamento de comunidad, se pueden constituir
“sobre las unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva
pesos en ventaja de otros pisos o porciones de piso, o
prestaciones positivas a cargo de los titulares o limitaciones
a los derechos o al ejercicio de los mismos”; en estos casos
“es preciso verificar si se han constituido servidumbres
reciprocas, gravamenes reales u obligaciones propter rem,
ya que las diferentes categorias se clasifican por importantes
diferencias en relacion a la disciplina”. Las servidumbres, en
efecto, son transcribibles, a diferencia de los gravamenes
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(4)

)

(6)

(7)

reales y de las obligaciones antedichas. La prohibicién de
destinar el inmueble a un determinado destino, o de ejercer
determinadas actividades puede enmarcarse en este Gltimo
instituto (obligacion propter rem) y el derecho correspondiente
es prescriptible si el acreedor no lo ejerce por el periodo
predeterminado por la ley.

“La falta de invitacién incluso a s6lo uno de los copropietarios
hace que la resolucion de la asamblea sea no sélo anulable
sino radicalmente nula con la consecuencia de que la
impugnacion puede hacerse valer en cualquier momento
(sentencia Casacion, Secc. I, 15 diciembre 1990, n. 11947).

El art. 67 disp. act. Cédigo civil dispone lo siguiente: “El
usufructuario de un piso o porcion de piso del edificio
ejerce el derecho de voto en los asuntos que atienen a la
administracion ordinaria y al simple goce de las cosas y de
los servicios comunes. En las decisiones que conciernen
renovaciones, reconstrucciones u obras de manutencion
extraordinaria de las partes comunes del edificio el derecho
de voto corresponde, en cambio, al propietario”. En relacion a
esta disposicion, cabe recordar que segun la Casaciéon, Secc.
II, 21 noviembre 2000, n. 15010, la resolucién que aprueba
la rendicion y el presupuesto de gastos debe - bajo pena de
invalidez - distinguir analiticamente los que conciernen el uso
y los que conciernen la conservacion de las partes comunes
y ello porque en caso de que entre los participantes en la
comunidad haya usufructurarios, de este modo se podréa
distribuir entre ellos y los nudos propietarios tales gastos,
en base a la naturaleza de los mismos, tal como previsto
en los art. 1004 y 1005 del Cédigo civil, con una operacion
meramente ejecutiva.

Es importante subrayar que a los efectos de la regular
convocatoria de la asamblea es preciso que el aviso de
convocatoria no sélo sea enviado, sino también efectivamente
recibido por todos los propietarios dentro del plazo previsto
(Tribunal Miléan, 17 de abril de 1989).

Segun la casacién, secc. I, 4 febrero 1999, n. 985, “cuando
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(8)

9)

(10)

(11)

se verifican variaciones en la titularidad de las unidades
inmobiliarias de la comunidad, el comprador, para legitimarse
frente a la comunidad como nuevo titular interesado en
participar en las asambleas, debe adoptar, por si solo o junto
con el vendedor, las iniciativas adecuadas para dar a conocer
a la comunidad dicha variaciéon de titularidad, y sin lo cual y
hasta que ello no se produzca, queda legitimado a participar
en las asambleas de la comunidad, y a las mismas debera ser
invitado también el vendedor “.

Segun la casacion, secc. I, 22 enero 2000, n. 697, en el acta
de la asamblea debe resultar — bajo pena de invalidez de la
disposicion - el nimero de los propietarios que han votado a
favor para permitir el control de la subsistencia de uno de los
dos quérum previstos por el art. 1136, apartado 3°, Coédigo
civil (el tercio de los participantes en la comunidad).

Se hace la salvedad de la posibilidad de prevision diferente,
con cuadro especifico, pero permitida sélo en caso de
reglamento contractual.

Reza el art. 1124 del Coédigo civil : “Las escaleras son
mantenidas y reconstruidas por los propietarios de los
diferentes pisos a los que sirven. El gasto correspondiente
se distribuye entre los mismos, una mitad en razéon del valor
de los distintos pisos o porciones de piso, y en otra mitad
en medida proporcional a la altura de cada piso respecto al
suelo. A los efectos del concurso en la mitad del gasto, que
se distribuye en razén del valor, se consideran como pisos los
sotanos, los desvanes, buhardillas y azoteas, en caso de que
no sean de propiedad comun”.

Los reglamentos contractuales podran prever a este respecto,
en caso de hipoétesis de variacion del destino de las unidades
de vivienda a otro uso, , la siguiente clausula: “La asamblea
tendra el poder de decidir, a cargo las unidades inmobiliarias
situadas en los pisos superiores al primero, destinadas a
oficinas profesionales o comerciales que determinen un
notable aflujo de publico, un aumento global de participacién
en los gastos, en la medida de ..... por ciento”
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(12)

(13)

Reza el art. 1126 del cdédigo civil: “Cuando el uso de las
azoteas o de una parte de las mismas, no es comun a todos
los propietarios, aquellos que tienen el uso exclusivo de las
mismas estan obligados a contribuir con un tercio en la gasto
de las reparaciones o reconstrucciones de la azotea: los
otros dos tercios quedan a cargo de todos los propietarios
del edificio o de la parte del mismo a la que sirve la azotea, en
proporcién del valor del piso o de la porcién de piso de cada

”

uno”.
Una distribucién diferente, con cuadro autbnomo, debera

ser prevista en caso de que los locales estén destinados a
aparcamiento de los vehiculos.
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PRASENTATION

Die Hauskoordination des “Verband des italienischen Bauwesens”
hat den Test der Hausverordnung, welche vom Verband des
italienischen Bauwesens abgefasst wurde einer Revision, acht
Jahre nach seiner ersten Abfassung, unterzogen.

Das Revisionsverfahren und die Neubearbeitung hat nun mehrere
Objektive vorgestellt.

® Insbesondere handelt es sich dabei um eine Angleichung und
Neubearbeitung des Testes der Hausverordnung, im Bezug
auf die hervorgebrachten Neuheiten der letzen Jahre, erstens
durch die Normenregelung der Hausverwaltung in den
Gebauden und zweitens durch die gerichtliche Bearbeitung
der Materie

* An zweiter Stelle handelt es sich um eine Verbesserung des
Testes, durch die in der Zeit gereifte Erfahrung des konkreten
Gebrauches des Hausverordnung.

Darliber hinaus versuchte man die neue Hausverordnung so
zu gestalten, damit sie fir die Angestellten dieses Sektors zur
Verfiigung steht und ein elastisches und flexibles Mittel bildet.:
deshalb wurden in die Hausordnung einige Bedingungen eingefiigt
und mit einem bestimmten Zeichen gekennzeichnet (mit 1 oder
2 Sternchen) um zu sehen, dass sie mit oder ohne Anzeige der
genaue oder spezifische Entscheidung des Benutzer zu unterziehen
ist.
Deswegen:
¢ wurden die Bedingungen mit einem Sternchen gekennzeichnet
(*), von welchen man glaubte, dass sie nur als Anzeige in
einer Vertragshausordnung stehen kénnen;
¢ wurden die Bedingungen mit zwei Sternchen gekennzeichnet
(**) deren Anzeige oder Nichtanzeige in der Hausverordnung
zur freie Wahl des Benutzers iberlassen wurde.

Am Ende glaubte man, dass es passend sei, dem Benutzer einige

Hilfsmittel zu geben, durch einige erlduternden Anmerkungen in
denen gerichtliche und normative Anhaltspunkte beinhaltet sind.
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HAUSVERORDNUNG
TITEL I
ALLGEMEINER TEIL
Art. 1 - GEBAUDEBESCHREIBUNG

Das Gebaude der Hausverordnung bezeichnet “...” gebaut in .....
Strasse .... Hausnummer ....

Das Gebé&ude besteht aus ....

(Anleitung der Hauversordnung, Gebédudestandort, der Konsistenz
des gleichen, Stockanzahl, der Anzahl und Verwendung der
Immobilien, welche das Gebédude zusammenstellt, beztiglich der
Katasterdaten und eventuelle aktive oder passive Servitut oder
andere Rechte oder spezifische Konditionen und Situationen die
das Gebé&ude betreffen, mit beztiglichen Titelangaben.)

Art. 2 - GEMEINSAME BEREICHE

Im Bereich der Hausverordnung “.....” gibt es gemeinsame Bereiche,
welche der Gemeinschaft gehoéren: .............

(Auflistung der gemeinsamen Bereiche des Art. 1117
Zivilgesetzbuches (1) und weitere gemeinsame Bereiche mit
spezifischer Hausverordnungsrealitét dieses Gebdudes, mit Hinweis
auf andere eventuellen Glitern die zum gemeinsamen Bereich des
Hauses gehdren).

Die oben angefiihrte Auflistung muss man als endgtiltig hinnehmen:
all das was in dieser Auflistung nicht aufgenommen wurde muss
man als alleiniges Eigentum der einzelnen Hauseigentiimer
ansehen. (*).

Art. 3 - GRENZEN DES GEBRAUCHES DER GEMEINSAMEN
BEREICHE

Im Bereich der Hausordnung “.... ” den Miteigentimer wurde
verboten, die Mieter und alle anderen:

(Auflistung der verbotenen Aktivitdten und Benutzungen der
gemeinsamen Bereiche des Gebdudes, welche, zum Beispiel: -
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Stiege, Treppenabsatz, Hof verstellen; - den Lift flir die Beférderung
von schweren Materialen benutzen; - eic.)

Art. 4 - QUOTENWERT DER MITEIGENTUMER

Der proportionale Wert der einzelnen Miteigentiimer, welche
die Hausverordnung ausmachen werden in der Kolonne A der
beigelegten Tabelle aufgelistet (2). Diese miissen beachtet werden
fur die Mehrheitsberechnung bei der Versammlungsbildung und
fur die Gultigkeit der Beschlussverfassung, ausser in besonderen
Fallen, welche in der folgenden Anordnung aufgelistet sind.

Die oben angefiihrte Tabelle wurde verfasst mit dem Kriteriums und
dem vorgegebenen Mechanismen der beigelegten Beschreibung.

(**)'

TITEL I
PFLICHTEN UND EINSCHRANGUNGEN
Art. 5 - PFLICHTEN DER MITEIGENTUMER

Alle Miteigentimer missen sich an den notwendigen Kosten fiir
die Erhaltung, Wiederaufbau und der Nutzung der gemeinsamen
Bereiche beteiligen, sowie auch fur andere Dienstleistungen. Kein
Miteigentimer - nicht einmal wenn er auf das Miteigentum der
gemeinsamen Bereiche oder auf sein eigenes Eigentum verzichtet
oder besser gesagt auf sein Recht oder Befugnis die gemeinsamen
Bereiche oder Dienstleistungen zu nutzen - kann er sich nicht
seine Pflicht entziehen und muss sich an den anfallenden Kosten
beteiligen.

Die Hausverwaltung muss dem Hausverwalter seinen genauen
Wohnsitz angeben, falls er nicht wohnhaft in dem gleichen Geb&ude
der Hausverwaltung ist.

Jeder Miteigentiimer hat fiir sich und fur seine Rechtsnachfolger

die Pflicht diese Hausverordnung und eventuelle Veranderungen
zu befolgen: er muss diese Pflichten in den gemeinsamen
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Verausserungsakten wieder rufen, und muss weiters dieser
Hausverordnung und seinen Verédnderungen befolgen, weiters wird
diese Pflicht auch auf die Versammlungsberatung seiner eigenen
Familienmitglieder, Angehorigen, Besucher, Lieferanten, Fahrer
und anderen Bewohnern der Immobilien auferlegt.

Falls es zu einer Verlegung von einer oder mehreren
Immobilien kommt, welche zum Haus gehéren dann muss die
Hausverwaltung:

¢ mittels eines Einschreibebriefes und Empfangsbestatigung
muss der Miteigentimer die neue Adresse des neuen
Miteigentiimers mitteilen und weiters eine Kopie des neuen
Umzugsaktes beilegen;

® dem neuen Miteigentiimer muss das gemeinsame Miteigentum
und mit eventuellen Zuriicklegungsfonds tibergeben werden
(*);

* dem neuen Miteigentimer musse alle eventuellen Kredite
mit jeglichen gereiften Wertpapieren gegeniiber der
Hausverwaltung Gibergeben werden(*);

e die Hauserhaltskosten gegeniber der Hausverwaltung
bezahlen, obwohl man mit dem neuen Miteigentiimer
gesamtschuldnerisch bleibt und das nicht nur fur die schon
abgestimmten Hauserhaltungskosten und bis zum Tag der
Miteigentumstibergabe bezahlt, sondern auch fir jene die bis
zu diesem Tage veranschlagt wurden auch wenn sie bis dato
von der Hausverwaltung nicht eingefordert wurden.

Im Falle einer Immobilienteilung, ist die Hausverwaltung dazu
verpflichtet dies der Versamlung mitzuteilen und muss weiters die
Wertquote jeder einzelnen Immobilie bestimmen, und muss auch
die relativen Kosten dafir tragen. Auf jeden Fall dirfen die erteilten
Wertquoten keine Veranderungen bringen.

Art. 6 - GEBRAUCHSEINSCHRANKUNGEN DES EXKLUSIVEN
EIGENTUMS (*)

Den Miteigentiimer wurde verboten ihre Immobilien fur folgende
Zwecke zu bestimmen oder besser gesagt es wird ihnen verboten
folgende Aktivitaten dort auszufiihren:

(Auflistung der verbotenen Gebrauche und Aktivitdten. Zum Beispiel:
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- die Immobilie als Tanzsaal umzubauen, als Sitz einer politischen
Partei, medizinisches Praxis; - in den Immobilien eine laute Aktivitét
ausftihren; - Tiere in den Wohnungen zu halten; - die Inmobilie zur
Prostitution benutzen; - etc.) (3)

Art. 7 - INSPEKTIONEN, ZdTRITT UND ARBEITEN IN DEN
EIGENTUMSWOHNUNGEN

Jeder Miteigentiimer, laut Anfrage des Hausverwalters und mittels
einer vorherigen angemessenen Mitteilung, muss ihm den Einlass in
sein Eigentum gewéhren (mit besonderer Riicksicht) und man geht
weiters mit einer Inspektion und den notwendigen Einschreitungen
vor, fur die Durchfiihrung der Arbeiten der gemeinsamen Bereiche
im Hause oder Eigentums des Miteigentiimers, das alles im Interesse
aller Miteigentiimer oder des einzelnen Miteigentiimer ausser er hat
ein Recht auf Entschadigung oder Schadensersatz.

Bei Nichtbeachtung werden Sanktionen ausgesprochen laut des Art.
13, ausser man hat die Pflicht einen Schadensersatz zu leisten.

Die Miteigentiimer, bevor sie in ihren Immobilien eine Durchfiihrung
jeglicher Art oder einen Eingriff unternehmen, welcher die Stabilitat
oder die Asthetik des Gebaudes beintrachtigen konnte, muss
vorher das Projekt dem Hausverwalter vorlegen werden, welcher
dann entscheidet ob er der Versammlung vorgelegt werden kann
oder nicht.

Falls nach dreissig Tagen noch immer keine Versammlung
einberufen worden ist, kann der Miteigentiimer die geplanten
Arbeiten unter seiner Verantwortung gegeniiber des Hauses und
den einzelnen Miteigentiimer vornehmen.

Jeder Miteigentimer muss in seiner Immobilie und in seinen
Eigentumsgegenstédnden diese Reparaturen vornehmen, falls dies
Unterlassen wird kann es die anderen Miteigentimer schadigen
oder die Sicherheit, die Stabilitat, die aussere Einheitlichkeit und
den Dekor des Gebaudes gefahrden.

Die Miteigentiimer, Inhaber der Immobilien, welche sich im
letzten Stock des Gebaudes befinden, werden aufgefordert einen
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freien Durchgang auf das Dach, auf das begehbare Flachdach,
die gemeinsamen Anlagen zu ermodglichen, denn ansonsten
koénnen die anderen Miteigentimer diese Bereiche nur erschwert
erreichen, um eventuelle Arbeiten auszufiihren die im Interesse alle
Miteigentimer sind oder auch dem einzelnen Miteigentiimer dienen,
das alles ausgenommen man hat ein Recht auf Entschadigung
oder auf Schadenersatz; das gleiche gilt auch fiir die Inhaber von
Garten oder unbedeckte Bereiche, welche aufgefordert werden ihr
Eigentum als Lager fiir die notwendigen Materialen zu gewahren
und die Installierung von Dienstbriicken fiir den Zufluss der oberen
Stockwerke, oder fir die Restaurierung der Aussenmauern mit
allen Bedingungen und allen oben angefiihrten Rechte.

TITEL III
ZUSAMMENSETZUNG DER HAUSVERWALTUNG
Art. 8 - ZUSAMMENSETZUNG DER HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung setzt sich zusammen aus:
-der Versammlung;
-der Hausverwalter;
-der Hausverwaltungsrat;

Art. 9 - VERSAMMLUNG UND SEINE EINBERUFUNG

Die Versammlung vereint sich gewohnlicher Weise nicht
nach hundertzwanzig Tage nach dem Schliessungsdatum des
Finanzplanes und aussergewéhnlich dann wenn der Hausverwalter
es fur Notwendig befindet oder er eine schriftliche Anfrage erhalten
hat, welche von mindestens zwei weiteren Miteigentimer motiviert
wird und welche mindestens ein sechstel des Gebaudewertes
besitzen, oder falls der Fall des Art.7 eintritt.

Die Versammlung wird vom Hausverwalter einberufen mittels
einer schriftlichen, individuell an jeden Miteigentiimer gerichteter
Mitteilung (4) - oder vom Niessbraucher was vom Art. 67
(Ibergangsbestimmung des Zivilgesetzbuches (5) vorgesehen ist
- mindestens finf Tage vor des vereinbarten Datums der ersten

132



Einberufung (6).

Die Mitteilung wurde ordnungsgeméss dem vorhergehenden
Eigentimer der Immobilie zugestellt aber laut der Verfiigung des
Art. 5, hat der neue Eigentimer die Daten des Kaufaktes, seinen
Wohnsitz dem Hausverwalter noch nicht mitgeteilt. (7).

Die Mitteilung muss den Ort, Tag und Datum der Versammlung in
erster Einberufung beinhalten, die Materie der Tagesordnung sowie
das Datum der zweiten zu bestimmenden Einberufung, auf jeden
Fall, nicht nach zehn Tagen der ersten Einberufung.

Falls aus irgendeinem Grund der Hausverwalter fehlen sollte kann
die Versammlung — mit den gleichen Voraussetzungen — aus Initiative
jedes einzelnen Miteigentiimers oder aus Initiative des Prasidenten
der Landesvereinigung Mitglied des Verband des italienischen
Bauwesens abgehalten werden.

Art. 10 - WAHLRECHT UND VOLLMACHT

Jeder Miteigentiimer hat das Recht sich von einer anderen Person,
welcher der Hausverwaltung fremd ist, bei der Versammlung
vertreten zu lassen, dies alles mit einer schriftlichen und normativen
Vollmacht. Jeder Mitwirkende kann nicht mehr als drei Vollméachte
haben.

Es koénnen keine Vollmachte dem Hausverwalter iibergeben werden.

(**).

Die Vollmacht ist nur fur die betreffende Versammlung wirksam,
und das auch nur fir die Behandlung und die Wahl der Argumente
der Tagesordnung.

Die Wirksamkeit der Formation der Versammlung wird am Anfang
der Vereinigung festgestellt und die betreffende Feststellung ist
far seine ganze Dauer wirkungsvoll, ausser es kommt zu einer
Uberprifungsanfrage der gesetzlichen Anwesenheitszahl.

Wenn das Beschlussobjekt nur einen einzigen Miteigentiimer betrifft,
kann dies die Rechte der anderen nicht beeintréchtigen und kann
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sich einen Wegbahnen bei der partiellen Versammlungseinberufung;
in dieser Fall kann die befragte Mehrheit die Wirksamkeit der
Beschliisse beeintrachtigen und muss auf die Totalitat der einzelnen
Interessenten gebracht werden, mit mitgeteiltem Verhéltnis all der
Personen welche in den Beschluss mit einbezogen werden. Fir
diese Einberufung miussen jedoch allen Miteigentiimer informiert
werden.

Art. 11 - DURCHFUHRUNG DER VERSAMMLUNG UND
ABFASSUNG DES PROTOKOLLES

Die Versammlung ernennt einen Vorsitzenden und einen
Versammlungssekretar an seiner Stelle und unterschiedlich zum
Hausverwalter.

Der Vorsitzende fiihrt mit Ausgewogenheit und Unparteilichkeit die
Diskussion.

Der Sekretar verfasst das Protokoll wéahrend der Versammlung in
ein dafir vorgesehenes Register; das Protokoll muss am Ende der
Versammlung vom Sekretéar und vom Vorsitzenden gelesen und
unterschrieben werden.

Die Tatigkeiten des Sekretérs und des Vorsitzenden sind mit dem
Versammlungsschluss beendet.

Das Protokoll muss beinhalten:
e Angaben zum Ort, Datum der Versammlung und

Tagesordnung;

die tatsachliche Anwesenheitszahl in Personen und
Vollmachten, welche mit der tatsachlichen Anzahl der
Miteigentimer verglichen wird;
der Nachname und Name der beteiligten Miteigentiimer oder
Vertreter mit Wertangabe der seiner Eigentumsquote;
¢ Angaben des Vorsitzenden und des Sekretars und die
Feststellung des  vorschriftsméssigen  Ablaufes  der
Versammlung;

Eine Zusammenfassung der Diskussion und den Text der
entschiedenen Beschlisse mit Angaben der erlangten
Mehrheit mit spezieller Angabe der zustimmenden, nicht
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zustimmenden oder stimmenthaltende Miteigentiimer, mit
Angabe der jeweiligen tausendstel (8);

¢ jegliche Erklarung die man in das Protokoll mit einbeziehen
will.

Die betreffenden Beschlisse der Hausverordnung oder seine
Veranderungen, sowie die Ernennung oder Beendung aus
jeglichem Grund des Hausverwalters, werden aufgeschrieben -
vom Hausverwalter — in ein dafiir vorgesehenes Register, welches
abgelegt und welches bei der Landesvereinigung des Verbandes
des italienischen Bauwesens gehalten wird.

Art. 12 - KOMMUNIKATION DER BESCHLUSSE AN DIE
MITEIGENTUMER

Der Hausverwalter kiimmert sich um die Verschickung einer
Kopie des gleichen Versammlungsprotokolls, mittels eines
Einschreibebriefes an alle Miteigenttimer, innerhalb von zehn Tagen
ab dem Datum der Versammlung.

Art. 13 - SANKTIONEN

Bei Nichtbeachtung der Gesetze dieser Hausverordnung kann
die Hausverwaltung festlegen — die Verwendung bestimmen - die
Sanktion laut Art. 70 Ubergangsbestimmung des Zivilgesetzbuches
innerhalb der vorgesehenen Zeitbestimmung des Gesetzes, ausser
es ist ein Schadenersatz vorgesehen und unbescholten jedes weitere
und unterschiedliche Recht der Hausverwaltung und der einzelnen
Miteigentiimer.

Art. 14 - DER HAUSVERWALTER - ERNENNUNG, BESTATIGUNG
UND WIDERRUF

Der Hausverwaltung wird von der Versammlung ernannt und dieses
Amt hat einen Laufzeit von einem Jahr.

Er kann jedoch jeder Zeit bei der Versammlung widerrufen werden.
Weiters kann er von der gerichtlichen Autoritét, nach Anfrage
jedes Miteigentimers widerrufen werden, sowie im Falle des letzen
Kommas des Art. 1131 des Zivilgesetzbuches, falls er nach zwei
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Jahren das Kapital noch immer nicht zurtickgegeben hat, oder falls
man schwerwiegende Verdachte der Unregelmassigkeit hat.

Der Beschluss der Ernennung und der Bestatigung des
Hausverwalters muss von der Mehrheit laut Art. 1136 des
Zivilgesetzbuches beschlossen werden.

Der zurtickgetretene, widerrufene oder beendete Hausverwalter hat
die Pflicht das Verwaltungskapital zurtickzugeben.

Im Falle der Zuriicktretung, Widerrufung oder Beendigung des
Hausverwalteramtes bleibt er amtierend fir die gewdhnliche
Verwaltung bis zur Ernennung eines neuen Hausverwalters,
welchem er dann mit Dringlichkeit alle relativen Dokumente der
Hausverwaltung, ohne jegliche Ausnahme Ubergibt.

Art. 15 - VON DER HAUSVERWALTUNG

Der Hausverwalter hat einen Aufgabenbereich, welchen ihm das
Zivilgesetz und die geltenden Gesetze anerkannt haben.

Der Hausverwalter muss ein Bankgirokonte eréffnen, welches auf
das Haus geschrieben wird, auf welches dann alle Einnahmen
laufen, ausser die Versammlung entscheidet etwas anderes.

Er fullt innerhalb von neunzig Tag am Ende seines Amtes eine
jahrliche Bericht aus, mit dem Aufteilungszustand, welche der
Versammlung vorgelegt wird. Innerhalb der gleichen Zeit muss der
Hausverwalter einen Kostenvoranschlag fir das kommende Jahr
planen, mit einem Plan der Aufteilung zwischen den Miteigentiimer
laut der vorgelegten Kriterien dieser Hausverordnung.

Der Kostenvoranschlag wird der Versammlung vorgelegt und
nach der Zustimmung muss er die vorausgesehene Summe
einbezahlen.

Kein Miteigentiimer kann sich von der Pflicht der oben erwéahnten
Bezahlung entziehen, Rechte anfiihren oder Kreditanforderungen
gegenuber der Miteigentiimer dussern, ausser das macht der dafir
vorgesehene Versammlungsbeschluss.
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Falls irgendwelche dringende Arbeiten anfallen, dann muss der
Hausverwalter die Meinung des Hausverwaltungsrates einholen,
welcher dann diese Anfragen der Versammlung vorlegt.

Der Hausverwalter, ohne jeglichen spezifischen
Versammlungsauftrages, kann gegeniiber sdumige Miteigentimer
gerichtlich vorgehen, nach vorheriger schriftlichen Anfrage um das
innerhalb von fiinfzehn Tagen zu erledigen.

Der Hausverwalter hinterlegt, ebenfalls, die Hausverordnung,
der geltende Text, oder dort wo diese Hinterlegung nicht schon
geschehen ist, bei der Landesvereinigung des Verbandes des
italienischen Bauwesens.

Art. 16 - FINANZGESCHAFT

Das Finanzgeschéft beginnt am Tag...... bis zum Tag...... jedes
Jahres.

Auf die Schuldsumme der einzelnen Miteigentimer wird
automatisch — mit Fristbeginn auf die fixierten Ablaufdaten der
Versammlung bei der Aufteilung — ausgleichende angemessene
Zinsen auferlegt, sowie die Bankzinsen des unbedeckten Kredites
des Bankgirokontos.

Im Falle eines Zahlungsverzuges der Bezahlungen, welche vom
Hausverwalter fir ein Semester geplant waren, kann er nach
finfzehn Tagen, nach ausdriicklicher Mahnung, mittels eines
Einschreibebriefes fiir den nicht nachkommenden Gebrauch der
gemeinsamen Dienstleistungen, welche wichtig fur die geteilte
Nutzung ist, auch durch die notwendigen Arbeiten der Anlagen,
welche innerhalb des Eigentums eines saumigen Miteigentimer
liegt, einschreiten.

Art. 17 - DER HAUSVERWALTUNGSRAT

Der Hausverwaltungsrat ist ein beratendes Organ fur den
Hausverwalter; seine Meinung ist Notwendig fiir die Durchfiihrung
der Beschliisse der Versammlung, was einen besondere Eingriff
in die Verwaltung betrifft, oder eine gewohnliche Verwaltung fiir
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den relevanten Wert sowie fir die Einstellung oder Entlassung von
Hausverwaltungsangestellten und jedes Mal muss man dringend
einschreiten; in den anderen Fallen ist ihre Meinung fakultativ.

Er kontrolliert die Aktivitat des Hausverwalters, mit voller
Berechtigung die komplette Hausverwaltungsdokumentation
einzusehen und eine Kopie davon zu erhalten und somit die
Versammlung einzuberufen.

Die  Versammlung kann ihn exemplifikatorisch  dazu
Ubertragen, Erwerb von Voranschlagen, die Lieferantenwahl,
Hausangestelltenauswahl, dies alles muss jedoch bei der néchsten
Gelegenheit der Versammlung vorgebracht werden.

Der Hausverwaltungsrat wird von der ordnungsgemassigen
Versammlung gewahlt.

Seine Mitglieder werden von den Miteigentiimer gewahlt und das
in ungerader Zahl, mit einem Minimum von drei wahrend seines
Amtes und koénnen wieder gewéahlt werden. Der Vorsitzende
des Hausverwaltungsrates wird von den Hausverwaltungsraten
gewahlt.

TITEL IV
AUJFTEILUNG DER AUSGABEN

Art. 18 - AUSGABEN BETREFFEND DER GEMEINSAMEN
BEREICHE UND ALLGEMEINE VERWALTUNGSAUSGABEN

Folgende = Ausnahmen, die betreffenden Ausgaben der
Instandhaltung der gemeinsamen Bereiche und Anlagen (Dach,
Mauern, Fundament, etc), welche vom Gesetz, laut Bezeichnung
oder Anordnung dieser Hausverordnung, und vor allem:
a) - fur gewohnliche und aussergewohnliche Arbeiten;
b) - fir die Rekonstruktion des Hauses oder Bereiche des
Hauses;
c) - fir die Erneuerungen, welche von der Versammlung
beschlossen wurde oder vom Gesetz
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festgelegt sind;

d) - fur die Verpflichtungen die alle Miteigentiimer betreffen;

e) - fur die Hausverwaltungsausgaben und die Versicherung—
spramie; werden zwischen den Miteigentiimer aufgeteilt
laut der jeweiligen Wertproportion, welche in tausenstel
angegeben werden und in der Kolonne A der beigelegten
Tabelle zu finden sind.

Art. 19 - PORTIERAUSGABEN

Alle Ausgaben, welchen den Portierdienst betreffen — und zwar das
Gehalt des Portiers, Abfindung, Firsorgebeitrag, Abfindung am Ende
des Arbeitsverhéltnisses, Wohnungsverwaltung, Geratebedarf, und
alle anderen hier nicht aufgezahlten Dienste — werden in Proportion
der Anteile in der Kolonne A in der beigelegten Tabelle, getragen

9).

Die anderen eventuellen Abfindungen und relativen Erhéhung
der Nebenkosten, etc., welche dem Portier gehéren, laut des
Arbeitsvertrages fir die Verwendung eines oder mehrere Raume
zum Birozweck, Berufspraxis, oder andere Verwendungen, und
werden nur denen Miteigentimer auferlegt, welche dieser Bereich
gehort.

Art. 20 - AUSGABEN FUR DAS STIEGENHAUS UND ANDERE
BEREICHE

Die Instandhaltungsausgaben @ und  Rekonstruktion  der
Eingangshallen und der Stiegen und Bereiche die all das
zusammensetzen (die umgebenen Mauern, die stlitzende Struktur,
Luken oder Fenster die am Tag Licht geben, Stiegengelénder, Stufen
und Pfeilen, etc.) werden zwischen den Miteigentiimer aufgeteilt
und werden in der Kolonne B der beigelegten Tabelle vorgebracht.
(10).

Die Reinigungsausgaben werden zwischen den Miteigentiimer in
Wertproportion mit tausenstel in der Kolonne A der beigelegten

Tabelle vorgebracht.

Art. 21 - LIFTAUSGABEN
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Die betreffenden Ausgaben der Instandhaltung der Liftanlagen
werden zwischen den Miteigentiimer in Proportion aufgeteilt und
werden in der Kolonne C der beigelegten Tabelle vorgebracht.

(11).

Alle  Miteigentimer miuissen laut der Tabelle A die
Rekonstruktionskosten, Erneuerung und Verbesserung der Anlagen
laut der betreffenden Gesetze oder Verordnungen bezahlen.

Art. 22 - AUSGABEN FUR DEN ZWISCHENRAUM UND
GITTERROST

Die betreffenden Ausgaben der Zwischenrdume und betreffenden
Mauern, welchen ihn begrenzen, sowie die Ausgaben eventueller
Gemeindebeitrage werden zwischen den Miteigentiimer in Proportion
aufgeteilt, laut der Kolonne A der beigelegten Tabelle; diese die
sich auf die Abdeckung beziehen, wenn sie die Eigentumstrennung
mit einschliessen oder im Gebrauch eines einzigen Miteigentimers
sind werden sie durch ein Kriterium, welches vom Gesetz bestimmt
ist aufgeteilt, sowie fir die Aufteilung und Rekonstruktion des
Flachdaches.

Die Ausgaben betreffend die Gitterroste, welche Licht einer oder
mehreren Immobilie geben, sowie die Ausgaben fiir eventuelle
Gemeindebeitrage, welche diese Gitterroste angehen, werden zur
Halfte laut des oben angefiihrten Kriterium aufgeteilt, wahrend
die andere Halfte die Immobilien, welche von dem Licht durch die
Gitterroste profitieren belasten.

Im Falle, dass die Gitterroste nur einen Luftdurchzug fir die
Zwischenrdume geben, werden die oben angefiihrten Ausgaben
und die Gemeindebeitrage laut des Anteiles wie in der Kolonne A
der beigelegten Tabelle vorgebracht.

Art. 23 - HEIZUNGSKOSTEN

Die Ausgaben betreffend der Instandhaltung der
Zentralheizungsanlage und seines Betriebes werden in Proportion
Radiantoberflache der einzelnen Immobilie aufgeteilt und werden in
der Kolonne D der beigelegten Tabelle vorgebracht.
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Falls eine Immobilie, welche bei den Heizungskosten sich beteiligt,
geschlossen oder unbewohnt, ohne Personen, fiir ein ganzes
Heizungsjahr bleibt, dann kann der Miteigentimer einen Nachlass
von zwanzig Prozent der Kosten beantragen, was normalerweise
auf alle Miteigentiimer aufgeteilt worden wéare. Um diesen
Nachlass fiirzu erlangen, die Verfallfrist, muss dem Hausverwalter
den wiederkehrenden Zustand mindestens zwanzig Tage vor der
Einschaltung kommunizieren, sodass ohne Schwierigkeit oder
Stérung der Hausverwalter die Isolierung dieser Anlage vornehmen
kann (dies auf Kosten der Hausverwaltung). Der Nachlass kann
nicht vorgenommen werden, falls sich der Gebrauch auf nur einen
Heizkorper bezieht und der Beitrag muss fiir das ganze Jahr giiltig
sein. Falls eines der oben angefiihrten Voraussetzungen fehlt,
entscheidet die Hausverwaltung, dass die ganze und komplette
Summe zu bezahlen ist. (*¥).

Jede Verédnderung der Elemente im inneren der Immobilie und im
allgemeinen jede Situationsveranderung die nach der Zustimmung
dieser Hausverordnung gemacht wird muss im voraus genehmigt
werden, auf Anfrage jedes Einzelnen, von der Versammlung mit der
Mehrheit des fiinften Kommas des Art. 1136 der Gesetzesverordnung
bewilligt werden, nachdem man tberprift hat, dass die Veranderung
technisch moglich ist und keine Beeintrachtigung der anderen
Miteigentimer und der reguléren und gleichméassigen Verteilung
der Hitze zustande kommt. Es wird auch eine Erhéhung oder
Erniedrigung der Quote festgelegt, welche an den Antragsteller
zugeschrieben wird. Vor der Bewilligung muss die betreffende
Hausverwaltung sich jeder Verédnderung oder Verbesserung
enthalten.

Art. 24 - AUSGABEN FUR DAS FLACHDACH, GELANDER UND
BALKONE

Die betreffende Ausgaben fiir das Flachdach werden laut dem
Gesetz des Art. 1126 der Gesetzesverordnung (12) aufgeteilt.

Die betreffenden Ausgaben der Begrenzungsgelénder in Mauerwerk
und auf Basis auf welche diese sich stiitzen missen von allen
Miteigentiimer bezahlt werden, laut der wiederholten Kriterien des
Gesetzes fir das Flachdach, wahrend die Arbeiten, welche fir
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die Aufteilung des Flachdaches dienen werden auf die jeweiligen
Benutzer des Flachdaches zu gleichem Teil aufgeteilt.

Auf Kosten der jeweiligen Benutzer oder exklusive Eigentiimer des
Flachdaches, werden die notwendigen Kosten zur Behebung der
Vorurteile die von ihnen kommen, aufgrund einen tiberschiissigen
Gebrauch einer normalen Sorgfalt.

Die betreffenden Kosten fur die Balkone gehoéren den jeweiligen
Miteigentimer, da sie den betretbaren Stock und die Fassade
angeht, wahrend die Aussenbereiche wie die Fassade gehen die
Kosten an alle Miteigentiimer laut der Tabelle A.

Art. 25 - AUSGABEN FUR DIE BEDECKUNG DER
UNTERLIEGENDEN LOKALE UND BEREICHE

Die Kosten der unterliegenden Lokale des Innenhofes, Garten
und anderen gemeinsamen Bereiche werden laut der bestimmten
Kriterien des Art. 1126 der Gesetzesverordnung aufgeteilt. (13).

Art. 26 - TRINKWASSERAUSGABEN

Die Kosten der Trinkwasserlieferung werden laut der individuellen
Wasserzahler aufgeteilt. In diesem Fall ist jeder Miteigentimer
dazu aufgefordert den Zugang zur Ablesung des Zéahlers zu
ermoglichen.

Falls der Wasserzahler fehlt werden die Kosten laut der folgenden
Kriterien aufgeteilt ......

(Das gewéhlte Kriterium angeben. Zum Beispiel: a) in Proportion
der Bewohneranzahl; oder besser gesagt: b) im Verhéltnis der
Gebrauchsbestimmung der Immobilie, laut der folgenden Tabelle;
oder c) mit gemischtem Kriterium zwischen den ersten Zwei.)

Art. 27 - VERSICHERUNG

Das Fabrikat muss versichert werden, in seiner Gesamtheit vom
Hausverwalter, gegen Schaden und fir die Zivilverantwortung fur
Schaden gegeniber Dritte. Die grosste gefragte Pramie gilt fur die
grossten verbundenen Gefahren oder abhéngig von besonderen
Bestimmungen, welche an eine oder mehrere Immobilie gegeben
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ist, bleibt total an den Miteigentiimer dieser Immobilie hédngen.

TITELV
KONTROVERSE
Art. 28 - STREITFALL - EINSCHREITEN DER

LANDESVEREINIGUNG DES ITALIENISCHEN BAUWESENS

Im Falle eines Streitfalles oder Meinungsverschiedenheit zwischen
Miteigentiimer, oder zwischen ihnen und dem Hausverwalter, laut
der Erklarung oder Anwendung dieser Hausverordnung, kann
keiner der beiden Seiten sich an die gerichtliche Autoritédt wenden
bevor man sich nicht an die ortliche Landesvereinigung des
italienischen Bauwesens gerichtet hat, um eine freundschaftliche
Regelung dieses Problems zu finden oder vor dreissig Tage nach
der Einschickung einer Anfrage an die Vereinigung um den oben
angefiihrten Streitfall zu 16sen.

(1) Man erinnert, dass es sich um gemeinsame Bereiche handelt
laut des Art. 1117 der Gesetzesverordnung.: 1) auf dem Boden
auf dem das Gebaude steht, der Grundbau, die Aussenmauern,
Dach und Flachdach, Stiegenhaus, Eingangshalle, Vorhof,
Korridor, Bogengang, Innenhof und im allgemeinen alle
Bereiche die wichtig fiir den gemeinsamen Gebrauch sind;
2) die Lokale fur den Portier und die Wohnung des Portier,
Waschraum, Zentralheizung, Trockenraum und fir alle
anderen gemeinsamen Dienstleistungen; 3) die Arbeiten,
Installationen, Ausbesserungsarbeiten jeglicher Art welche zur
gemeinsamen Benutzung dienen wie Lifte, Brunnen, Zisterne,
Wasserleitung und weiters Dranage und die Abflusskanale, die
Anlagen fir Wasser, Gas, Strom, Heizung und &hnliche, bis
zum Punkt der Verzweigung der Anlagen der Lokale welche
exklusiv den einzelnen Miteigentiimern gehoren.

(2) Man erinnert, dass die Tausensteltabelle einstimmend von
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3)

(4)

(5)

allen Miteigentiimer angenommen werden muss oder in eine
Vertragsverordnung eingebracht werden muss.

Laut dem Kassationshof, Sektion II, 5 September 2000, Nr.
11684, mit der Hausverordnung kann man auf die “Immobilie
einen Vorteil der anderen Stocke oder Stockproportion
haben oder positive Leistung, die auf die Inhaber gehen oder
Rechteinschrankung oder sich den gleiche Aufgabenbereich”
zéhlen; in diesem Fall ,, muss man sich versichern, dass die
gegenseitige Servitut bestimmt wurden, reale Verpflichtung
oder Verpflichtungen propter rem, weil die verschiedenen
Kategorien kennzeichnen sich mit wichtigen Unterschiede
gegenuber der Disziplin aus”. Die Servitut sind abschreibbar,
im Gegensatz zu den realen Verpflichtungen und den oben
genannten Verpflichtungen. Das Verbot die Immobile fiir einen
bestimmten Zweck zu benutzen oder bestimmte Aktivitaten
dort auszufiihren werden in die letzte Verpflichtung mit
einbezogen (Verpflichtungen propter rem) und das Recht ist
verjahrt, wann der Kreditgeber es fur die vorher festgelegte
Zeit des Gesetzes nicht austibt.

“Das Einladungsausbleiben, auch nur von einem
Miteigentimer macht den Versammlungsbeschluss nicht nur
annullierbar sondern auch radikal zu Nichts mit der Folgerung,
dass eine Anfechtung jeder Zeit gemacht werden kann “ (laut
Kassationshof, Sektion II, 15 Dezember 1990, Nr.. 11947).

Der Art. 67 der Gesetzesverordnung erhebt wie folgt: “Der
Benutzer eines Stockes oder Teil eines Stockes des Geb&udes
hat ein Wahlrecht in den Geschaftsangelegenheiten welche
zu der normalen Hausverwaltung gehoren und die einfache
Benutzung der Sachen und gemeinsamen Dienste. In den
Beschliissen, welche die Erneuerung, Rekonstruktion
oder andere Instandhaltungsarbeiten der gemeinsamen
Bereiche des Gebaudes angehen, gehoért das Wahlrecht
dem Miteigentiimer”. Mit Hinsicht auf solche Vorhersagen
wird erinnert, dass laut des Kassationshofes, Sektion II, 21
November 2000, Nr. 15010, der Beschluss welcher die Bilanz
und den Kostenvoranschlag bewilligen muss — bei Ungtiltigkeit
— analytisch den betreffenden Gebrauch und Instandhaltung
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(6)

(7)

(8)

9

(10)

der gemeinsamen Bereiche und das, weil im Falle zwischen
den Hausmitgliedern auch Benutzer sind, kann man auch
zwischen ihnen aufteilen und unter ihnen auch die nackten
Eigentimer, die oben genannten Kosten, so wie es vom Art.
1004 und 1005 Gesetzesverordnung vorgesehen ist mit einer
einfachen vollziehenden Aktion.

Es ist wichtig hervorzugehen, dass am Ende der reguléaren
Versammlungseinberufung die Nachricht nicht nur schriftlich
vorgehen muss, sonder auch wirklich von allen Miteigentiimer
innerhalb der vorgesehenen Frist empfangen werden muss.
(mailander Gericht, 17 April 1989).

Der Kassationshof, Sektion I, 4 Februar 1999, Nr. 985,
“wann sich Veranderungen in der Inhaberschaft der Immobilie
vorkommen, muss der Kaufer, um sich gegentiber der anderen
Miteigentimer zu legitimieren des neuen Inhabers bei der
Versammlung mitmachen, muss alleine oder gemeinsam
mit anderen Initiativen erheben um der Hausverwaltung
diese Inhaberverédnderung interessant zu machen, und ohne
dem, und bis das nicht passiert, bleibt er legitim bei der
Versammlung mitzumachen und zu dieser muss er auf jeden
Fall eingeladen werden. “

Der Kassationshof; Sektion II, 22 Januar 2000, Nr. 697,
vom Versammlungsprotokoll muss hervorgehen - bei
Beschlussungtiltigkeit — dass die Miteigentiimeranzahl, welche
zu seinem Gunsten gewahlt haben und um die Kontrolle der
Triftigkeit von einem oder zwei Quorum kommen. Art. 1136,
3° Komma, Zivilgesetzbuch (der Dritte der Mitglieder der
Hausgemeinschaft).

Es wurde die Mdglichkeit gerettet verschiedene Vorhersagen
mit der speziellen Tabelle die jedoch nur im Falle einer
Vertragsordnung bestimmt wird hervorzuheben.

Laut Art. 1124 Zivilgesetzbuch: “Das Stiegenhaus wird erhalten
und rekonstruiert von den Eigentiimer der verschiedenen
Stockwerke welche sie benutzen. Die anfallenden Kosten
werden zwischen ihnen aufgeteilt, in der Halfte aufgrund
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(11)

(12)

(13)

des Wertes der einzelnen Stockwerke oder Teile des Stockes
und zu anderen Halfte mit der proportionalen Mass laut der
Hohe jedes Stockwerkes. Am Ende der Kosten, welche im
Wert geteilt wird, werden als Kellerstockwerke, tote Decke,
Dachboden und Flachdach gekennzeichnet, falls sie nicht
zum gemeinsamen Bereich gehoéren.”.

Die Vertragsordnungen kénnen somit hervorsagen, falls die
Bestimmungsverédnderung der Immobilie zu einem anderen
Zweck benutzt wird, dann wird folgende Klausel verwendet:
“Die Versammlung hat das Recht, einen Beschluss gegen die
Immobilie welche auf den Stockwerken liegt sowie den ersten
aussenliegenden Stock, als Berufs- oder Wirtschaftspraxis
umgewandelt, welche einen betrachtlichen Personenzustrom
haben missen mit einer Erhéhung der Pauschale rechnen

”

Laut Art. 1126 Zivilgesetzbuch: “Wenn der Gebrauch des
Flachdaches oder andere Bereiche die nicht gemeinsam
benutzt werden, wie die, welche einen exklusiven Gebrauch
haben werden gebeten ein drittel der Reparaturkosten des
Flachdaches zu bezahlen: die anderen zwei Drittel gehen
an alle Miteigentiimer oder an die welche das Flachdach
brauchen, in Proportion des Wertes des Stockes oder jeweiliger
Stockanteil”.

Verschiedene Aufteilung, durch die autonome Tabelle, muss

geplant werden falls die Lokale als Autoparkplatz gehalten
werden.
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Domande e risposte sulla legge 431/98 in materia
di locazioni

D. Come definire la legge 431/98?

R. E’ la legge che regolamenta le locazioni abitative

D. | due binari, o canali, previsti dalla legge per locare dli
appartamenti, quali sono?

R. Il canale libero (primo canale) e il canale agevolato (secondo
canale).

D. Qual ¢ la differenza sostanziale tra i due canali?

R. La fissazione del canone per i contratti del primo canale ¢ libera,
per quelli del secondo no.

D. Cosa vuol dire contratto a canone agevolato?

R. Le fasce nelle quali debbono rientrare i canoni sono definite tra
le organizzazioni dei proprietari di casa e degli inquilini.

D. Da quando sono fattibili i contratti agevolati?

R. Dalla data di deposito degli Accordi tra associazioni della
proprieta edilizia e dell’inquilinato presso i Comuni.

D. Perché il contratto del secondo canale € formalmente definito
(dalla legge 2/02) “agevolato”?

R. Perché per questo tipo di contratto la legge prevede agevolazioni
fiscali per i proprietari.

D. Di quale genere sono le agevolazioni fiscali?

R. Di natura erariale in materia Irpef e Imposta di Registro, di
natura comunale in materia di Ici.

D. In che cosa consiste il beneficio?

R. Per I'lrpef in una riduzione dell’imponibile - determinato secondo
le disposizioni vigenti - del 30% (in aggiunta al 15%), per I'lci nelle
riduzioni stabilite dai Comuni, mentre per I'lmposta di registro
I'imponibile e rappresentato dal 70% del canone annuo.

D. Perché per il contratto agevolato ci sono agevolazioni fiscali?
R. Perché i canoni di locazione sono piu bassi di quelli di
mercato.

D. In tutti i Comuni sono previste le agevolazioni Irpef e Registro?
R. No: solo, nei Comuni capoluogo di provincia, e negli altri Comuni
ad alta tensione abitativa contenuti in apposito elenco.

D. Gli Accordi sono previsti dalla legge per tutti i Comuni o solo
per quelli per i quali sono riconosciute le agevolazioni fiscali?

R. Per tutti i Comuni.

D. Le agevolazioni Ici sono sempre assicurate?
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R. No. E’ una decisione che devono prendere i Comuni, che sono
facoltizzati a farlo dalla legge 431.

D. Qual & la durata minima di legge del contratto libero e di quello
agevolato?

R. Quattro anni piu altri quattro quella del contratto libero tre anni
piu due anni di proroga per il contratto agevolato.

D. Si possono stipulare contratti del tipo agevolato nei Comuni
dove ancora non ¢ stato definito I’Accordo territoriale?

R. Si, seguendo le prescrizioni fornite da uno specifico decreto
ministeriale, detto sostitutivo

D. L’aliquota Ici ridotta, dove deliberata, € sempre usufruibile dal
proprietario?

R. No. Solo quando l'appartamento € locato per abitazione
principale del conduttore.

D. Si possono stipulare contratti estranei alla disciplina della
4317

R. Si: quelli relativi agli immobili classificati catastalmente A/1,
A/8, A/9, e agli immobili di interesse storico o artistico (c.d.
vincolati) e i contratti aventi finalita esclusivamente turistiche.

D. Perché un proprietario dovrebbe scegliere di locare utilizzando
il canale agevolato se i prezzi sono piu bassi, in modo piu o meno
sensibile, di quelli di mercato?

R. Quello che puo fare orientare la scelta per questo tipo di contratto
e da ricercare nella durata piu breve e nel risparmio fiscale che va
valutato caso per caso, a seconda anche del proprio reddito per
quanto riguarda I'lrpef, e nella scelta operata dai Comuni per la
riduzione dell’lci.

Alla fine della lettura di questo elenco c’é una morale: che € quella
di non scartare a priori I'alternativa rappresentata dal contratto
agevolato (che in alcuni casi € quasi una scelta obbligata) e di
averne una conoscenza approfondita. Molti potrebbero rimanerne
favorevolmente sorpresi.
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Quéstions et réponses sur la loi 431/98
concernant les locations

Comment peut-on définir la loi 431/98?
Il s’agit de la loi qui régit les locations des habitations.

Est-ce qu'il est encore possible de passer des contrats “en
dérogation”?
Non, parce-que la loi 431/98 a abrogé les normes sur le loyer
reglementé.

Quand est-ce que la loi 431/98 a pris son effet?
Le 30 décembre 1998.

Quelles sont les deux voies prévues par la loi pour louer des
appartements?
Iy a un canal libre et un canal concordé.

Quelle est la différence essentielle entre les deux voies ou canaux?
La détermination du loyer pour les contrats du premier canal est
libre, tandis que pour ceux du second elle ne I'est pas.

Qu’est-ce que signifie l'expression “contrat a loyer concordé”?
Lesloyers ont étés définis, a savoir, concordés, entre les organisations
des propriétaires et les syndacats des locataires.

Pourquoi le contrat du deuxiéme canal est dénommé “contrat
favorisé”par la loi 2/02?

Parce que ce type de contrat prévoit des facilités fiscales pour les
propriétaires.

Quel genre de facilités fiscales?

Elles sont accordées par le trésor public sur 'IRPEF, c’est-a-dire
I'impdt sur le revenu de la personne physique, et sur les droits
d’enregistrement fiscal. D’autres facilités de la part des communes
regardent I'ICI, I'imp6t communal sur les immeubles.

En quoi consistent ces facilités ?
En ce qui concerne I'IRPEF; il y a une réduction du revenu imposable

— déterminé selon les dispositions en vigeur — du 30% ajouté au
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15%; a I'’égard de I'ICl il y a des reductions fixées par les communes,
tandis que pour les droits d’enregistrement fiscal la base de I'impot
est représentée par le 70% du loyer annuel.

Pourquoi y a-il des facilités fiscales pour le contrat concordé?
Parce que les loyers sont plus bas que ceux du marché.

Est-ce que les facilités sur U'IRPEF sont prévues par toutes les
communes?

Non, seulement pour les grandes villes, les communes voisines des
grandes villes, les chef-lieux de province et pour les communes de
grande densité qui appartiennent a une liste spéciale ministerielle
en raison de leur manque d’habitations.

Est-ce que la loi prévoit les accords pour toutes les communes ou
seulement pour celles qui ont droit aux facilités fiscales?
Pour toutes les communes.

Est-ce que les facilités concernant U'ICI sont toujours assurées?
Non, il s’agit d'une décision que les communes ont la faculté de
prendre sur la base de la loi 431/98.

Quelle est la durée minimale d’'un contrat libre et celle d’'un contrat
concordé?

Quatre ans avec la possibilité d’'un renouvellement pour quatre
autres années pour le premier, trois ans plus deux ans de prorogation
pour le second.

Est-ce que le propriétaire peut-il toujours bénéficier de la réduction
du taux de UICI ou elle a étée délibérée?

Non, seulement si I'appartement est loué en tant qu’ habitation
principale du locataire.

Le décret ministériel 5.3.1999 d'application de la loi 43/98 parle
d’écartements a propos des loyers contenus dans les accords. Quels
sont ces écartements?

Par ces accords les organisations syndicales déterminent les
valeurs minimales et maximales des loyers sur la base du secteur
de la ville et de la qualité de 'appartement.

L'écartement représente 'intervalle entre les deux limites.
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Que ce passe-t-il quand on fixe un loyer au-dessus de la limite
maximale de la bande de l'accord concernant un contrat concordé?
Le contrat est nul.

La nouvelle loi sur les locations a introduit une disposition concernant
le nonenregistrement fiscal du contrat. Quelle est cette disposition?
Une fois que le propriétaire a obtenu un acte exécutoire de
dégagement de I'immeuble, I'arrét d’expulsion n’est pas exécuté.

Est-ce qu'on peut passer des contrats au dehors de la loi 431/98?
Oui, ceux concernant les immeubles classifiés par le cadastre
comme A/1, A/8, A/9, les immeubles d’intérét historique ou
artistique et les contrats a usage exclusivement touristique.

Pourquoi un propriétaire devrait-il choisir de louer son appartement
en adoptant le canal concordé, si les prix sont plus ou moins
sensiblement inférieurs a ceux du marché?

Les facteurs qui peuvent orienter le choix sur ce type de contrat sont
representés par la durée plus courte des contrats et par I'épargne
fiscale qui doit étre évaluée pour chaque cas, selon le revenu en ce
qui concerne 'IRPEF et sur la base de la décision éventuellement
prise par les communes de reduire I'ICI.

La morale de ce texte est: celle de ne pas écarter a priorila solution
du contrat concordé (qui dans certains cas représente un choix
obligé) et de mieux la connaitre. Beaucoup de personnes pourraient
étre favorablement surprises.
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Questions and answers about
the lease law 431/98

How can law 431/98 be defined?
It is the law regulating the house lease.

Is it still possible to draw up a so-called lease «in derogation»?
No, because law 431/98 has repealed the «control rent» law.

When did law 431/98 become effective?
On December 30, 1998.

Which are the two procedures for renting a house, as foreseen by
the lease law?

The first way is the free procedure, the other one is the facilitaded
procedure.

Which is the substantial difference between the two procedures?
Rent fixing is free for the contracts of the first type; but not for those
of the second one.

What does « facilitaded rent lease» mean?
The rents have been fixed, i.e. negotiated, between the landlords
and the tenants’ Organisations.

Why is the lease of the second procedure also formally called
«facilitated lease» by Law 2/02?

Because for this type of lease the law foresees a tax relief for
landlords.

What kind of tax relief?

State fiscal relief on IRPEF, the personal income tax, on the
registration fee and municipal tax relief on ICI, the annual property
tax.

What exactly is the tax relief?

As for IRPEF, the tax relief consists in a 30% (in addition to 15%)
rebate on the taxable income; for ICI in the rebates are set by the
municipalities and, as concerns the registration fee, the taxable
base is 70% of the annual rent.
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For which reason does the facilitaded lease get a tax relief?
Because the lease is lower than the market price.

Is tax relief on IRPEF and register foreseen in all municipalities?

No, only in the big cities, in the towns bordering on the metropolitan
areas, in the capitals of the provinces and in the municipalities
listed in a special list for areas having serious housing problems.

Are these negotiations foreseen by law for all municipalities or only
for those entitled to fiscal facilities?
For all municipalities.

Is tax relief on ICI always recognized?
No, the decision is taken by the municipal councils which are
entitled to do so according to law 431/98.

Which is the minimum duration of the free lease and that of the
facilitaded one?
Four years plus other four for the first one; three years plus two for
the second one.

Does the landlord always benefit from rebated tax rate on ICI, where
it has been deliberated?
No, only if his flat is rented as the tenant’s main dwelling.

Is it possible to draw up leases outside of law 431/98?

Yes, those referred to properties classified A/1, A/8, A/9 by the
property register, to historical and artistic buildings and leases for
tourist purpose.

Why should a landlord choose to rent with the facilitaded procedure,
if the prices are lower, more or less considerable way, than those of
the market?

The owner can choose this type of lease because of its shorter
duration and the fiscal saving that varies for each case, also
considering one’s income as concerns IRPEF and decision of the
municipalities on ICI rebate.

At the end of this reading there is a moral: it is better to not discard
a priori the alternative represented by the facilitaded lease (which
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is in many cases is almost obligatory) and acquire a through
knowledge of it. Many people could be favourably surprised.
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PREGUNTAS Y RESPUESTAS SOBRE
LA LEY 431/°98 EN MATERIA DE ALQUILERES

P. ¢ En qué consiste la ley 431/°98?
R. Es la nueva ley que reglamenta los alquileres de las
habitaciones.

P. ¢ Aun se pueden estipular los contratos llamados “por
derogacion”?
R. No

P. ¢ Por qué ?
R. Porque la ley 431/°98 abrogé la ley sobre el alquiler controlado.

P. ¢ Cuando entr6 en vigencia la ley 431?
R. EL 30/12/98

P.Cuéles son las dos vias o canales previstos por la nueva ley para
alquilar las habitaciones?
R. La via libre (primer via) y el canal facilitado (segundo canal).

P. ¢ Cual es la diferencia sustancial entre los dos canales?
R. Los alquileres de los contratos del primer canal son libres, los
del segundo canal no.

P. ¢ Qué significa contrato de alquiler facilitado?

R. Significa que los alquileres han sido definidos (es decir convenidos)
entre las organizaciones de los dueoos de las habitaciones y las de
los arrendatarios.

P. ¢ Desde cuando son factibles los alquileres facilitados?
R. Desde la fecha de deposito de los “acuerdos” en los Municipios.

P. ¢ Por qué al contrato del segundo canal de alquiler convenido
formalmente definido (por la ley 2/02) “facilitado”

R. Porque para este tipo de contrato la ley prevee privilegios fiscales
para los duenos.

P. ¢ De qué tipo de privilegio se trata?
R. En materia de IRPEF y de Impuesto de registro es de tipo erarial

173



mientras que en materia de ICI (Impuesto Comunal del Inmueble)
es un privilegio de tipo municipal.

P. ¢ En qué consiste el beneficio?

R. Para el IRPEF en una reduccion del imponible - fijado segun las
medidas en vigencia — del 30% (en anadido al 15%), para el ICI en
reducciones fijadas por los Municipios, mientras que para el Impuesto
de registro el imponible corresponde al 70% del alquiler anual.

P. ¢ Por qué para el alquiler facilitado son previstos privilegios
fiscales?

R. Porque los alquileres arrendamiento son mas bajos con respeto
a los fijados por los marcados.

P. ¢ Los privilegios IRPEF y del Registro son previstos para todos
los Municipios?

R. No. Solamente para las ciudades metropolitanas, para los Pueblos
que confinan con las mismas, para las capitales de provincia y
para los Pueblos de alto nivel de poblacién que se encuentran en
la correspondiente lista.

P. ¢ La ley prevee acuerdos para todos los Municipios o solamente
para los que benefician de los privilegios fiscales?
R. Para todos lo Municipios.

P. ¢ Los privilegios ICI se aplican siempre?
R. No. Es una decision que tienen que tomar los Municipios, segin
la ley 431.

P. ¢ Cual es la duracion minima por ley del contrato libre y del
facilitado?

R. El primero permanece durante cuatro anos mas otros cuatro,
mientras que el segundo dura tres anos mas otros tres anos.

P. ¢ Se pueden estipular contratos como los facilitados en los
Municipios aunque no haya sido definido el acuerdo territorial?
R. No.

P. ¢ El dueno siempre puede usufructar de la ICI reducida, en caso
haya sido deliberada?
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R. No, solamente en el caso en que el inmueble haya sido alquilado
como habitacion principal del arrendatario.

P. ¢ Se pueden estipular contratos no previstos por la 431?

R. Si, los relativos a los inmueble clasificables segin las normas
catastrales A/1, A/8, A/9, a los inmuebles de interés histérico, o
artistico (los llamados vinculados) y a los contratos turisticos.

P. ¢ Por qué un dueno deberia alquilar utilizando el canal facilitado
si los precios son mas bajos, de forma mas o menos sensible, con
respeto a los del mercado?

R. Porque la duracién de este tipo de contrato es mas breve y el
ahorro fiscal, que debe ser evaluado caso por caso, a segin de la
renta con respeto al IRPEF y de la reduccién del ICl llevada a cabo
por los Municipios, es mayor.

Este pasaje contiene una moraleja: no hay que rechazar a priori la
alternativa del contrato facilitado (que en algunos caso es casi una
eleccion obligada) mas bien hay que conoscerlo muy en detalle.
Muchios podrian quedarse favorablemente sorprendidos:
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Fragen und Antworten zum Mietgesetz 431/98

Wie kann man das Gesetz 431/98 erkldren?
Es ist das Gesetz, das die Wohnungsvermietung regelt.

Darf man noch gesetzlich ungeregelte Mietvertrédge abschlie3en?
Nein, weil das Gesetz 431/98 die Vorschriften des sogennanten
“equo canone”, d.h. des gesetzlich geregelten Mietbetrags
aufgehoben hat.

Wann ist das Gesetz 431/98 in Kraft getreten?
Am 30.12.1998.

Dieses esetz sieht zwei Vorgédnge fiir die Wohnungsvermietung vor.
Welche?
Ein freier und ein erleichterter Vorgang.

Welchen wesentlichen Unterschied gibt es zwischen den zwei
Vorgédngen?

Fir die Vertrage des ersten Vorgangs ist die Festlegung des
Mietbetrags frei; fur die des zweiten ist sie nicht frei.

Seit wann kann man die erleichterten (durch den Gesetz 2/02)
Mietvertrédge abschlie3en?

Seit dem Hinterlegungsdatum der Abmachungen bei den
Gemeinden.

Warum wird der Mietvertrag des zweiten Weges, d. h. mit dem
erleichterten Mietbetrag, auch als erleichtert bezeichnet?

Weil das Gesetz Steuererleichterungen fiir die Hausbesitzer
vorsieht.

Was ftir Steuererleichterungen?

Es handelt um Staatsteuererleichterungen beziiglich der IRPEF,
d. h. der Einkommenssteuer fir natirliche Personen, und der
Registergebiihr. Dann gibt es auch eine Steuererleichterung der ICI,
d.h. der gemeindlichen Immobiliensteuer.

Worin besteht die Vergtinstigung?
In einer Senkung der steuerpflichtigen Einkommens, das den

179



gultigen Vorschriften geméaR um 30% (zusatzlich zu 15%) bestimmt
wird. Was die ICI angeht, besteht die Vergiinstigung in von den
Gemeinden festgelegten Steuersenkungen. Mit Bezug auf die
Registergebiihr ist das steuerpflichtige Einkommen 70% des
jahrlichen Mietbetrags.

Warum gibt es Steuererleichterungen flir den und des Registers
Mietvertrag?
Weil die Mietbetrage niedriger als die Marktpreise sind.

dibt es Steuererleichterungen der IRPEF bestimmter in allen
Gemeinden?

Nur in Grofstédten, in den an sie angrenzenden Gemeinden, in
den Provinzhauptstadten, in den Gemeinden, die aus Mangel an
Wohnungen in bestimmten Ministeriallisten stehen.

Sieht das esetz diese Abmachungen fiir alle Gemeinden vor, oder
nur far die Stadte, denen

Steuererleichterungen erkannt werden?

Fur alle Gemeinden.

Werden die ICI-Steuererleichterungen immer gewéhrleistet?
Nein, es handelt um einen Beschlu3 der Gemeinden, die ihn dem
Gesetz 431/98 nach treffen kénnen.

Wie ist gesetzméBig die klirzerste Dauer des freien Mietvertrags?
Und des erleichterten?

Vier Jahre mit vier Jahren Verlangerung fiir den ersten Typ; drei
Jahre mit einer Verlangerung von zwei fur den zweiten.

Darf der Wohnungseigentiimer den gesenkten ICI-Steuersatz immer
geniel3en, wo er beschlossen worden ist?

Nein, nur wenn die Wohnung dem Mieter als Hauptwohnsitz
vermietet wird.

Kann man dem esetz 431/98 auflenstehende Mietvertrédge
abschlief3en?

Ja, die Mietvertrage der vom Katasteramt als A/1, A/8, A/9
eingeteilten Immobilien, von Gebduden mit historischer und
kunstlerischer Bedeutung und die Mietvertrage fur touristische
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Zwecke.

Warum sollte ein Hausbesitzer seine Wohnung durch den erleichterten
Vorgang vermieten, wenn die Preise auf eine mehr oder weniger
merkliche Weise niedriger als die Marktpreise sind?

Was die Wahl auf den Mietvertrag dieses Typs ausrichtet, ist seine
kiirzere Dauer mit der Steuereinsparung, das von Fall zu Fall je
nach dem persoénlichen Einkommen bezliglich der IRPEF und von
den Gemeinden eventuell beschlossenen ICI-Senkung eingeschatzt
werden soll.

Am Ende dieser Aufstellung gibt es eine Moral: man muf3 die
Alternative des erleichterten Mietvertrags (der in einigen Fallen
eine unumgangliche Wahl ist) nicht von vornherein ausschlief3en.
Viele kénnten eine angenehme Uberraschung erleben!
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Coordinamento
Registri Amministratori

Da tempo, presso le Associazioni territoriali della Confedilizia, sono
istituiti — tenuti da apposite Commissioni — i Registri amministra-
tori immobiliari. Tali Registri si pongono su un piano di esclusivo
servizio ai soci che, presentandosi alle strutture territoriali della
Confedilizia, hanno in tali Registri un ausilio per la scelta di un
amministratore di fiducia, la cui professionalita & assicurata anche
attraverso corsi di formazione e aggiornamento organizzati nelle
varie sedi.

Recentemente, € stato costituito il Coordinamento Registri ammi-
nistratori (Coram), con lo scopo di riunire, collegare e coordinare
l'attivita delle Commissioni di tenuta dei singoli Registri nonché
degli aderenti agli stessi. Fra le sue iniziative, il varo anche di un
preciso “Mansionario”.

Il Coram ha dal canto suo deciso l'istituzione di un Registro nazionale
amministratori. Presupposto per far parte del Registro € l'iscrizione
in un Registro amministratori presso una Confedilizia locale nonché
la richiesta di adesione degli interessati.

A ciascun amministratore che € ammesso a far parte del Registro
nazionale viene consegnato un diploma/attestato firmato in origi-
nale dal Presidente della Confedilizia e dal Presidente del Coram.
Liscrizione nel Registro nazionale offre fra I'altro agli amministratori
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la possibilita di essere contattati, attraverso la Sede centrale, anche
da persone residenti in altre citta, ma che abbiano immobili da
amministrare, eventualmente, nelle citta di residenza (o in localita
vicine) degli amministratori iscritti nel Registro.

Liscrizione al Registro nazionale amministratori — che avviene
a richiesta dei singoli iscritti ai Registri locali — da diritto, senza
alcuna spesa a carico degli interessati:

¢ ad avvalersi del Servizio quesiti predisposto dalla Confedili-
zia, ottenendo le risposte anche via e-mail;

e ad avvalersi del servizio di informazioni tramite sms;

¢ a ricevere il periodico mensile “Confedilizia notizie” ;

¢ ad ottenere il rilascio di un diploma attestante I'avvenuta
ammissione al Registro nazionale amministratori firmato in
originale dal Presidente della Confedilizia e dal Presidente
del Coram;

e a partecipare alle iniziative del Centro Studi del Coram;

e a specifica richiesta dell'interessato, a vedere inserito il
proprio nome e recapito nello spazio del sito Internet della
Confedilizia (www.confedilizia.it) con I'elenco degli iscritti al
Registro nazionale amministratori;

¢ ad ottenere dalla Sede centrale della Confedilizia-Ufficio am-
ministrazione la password per l'accesso alla parte riservata
del sito Internet della Confedilizia;

e all'invio, a richiesta delle pubblicazioni curate dalla Confe-
dilizia edizioni;

e a specifica richiesta, dell'interessato, a vedere inserito il pro-
prio nome nell’elenco degli iscritti al Registro nazionale pub-
blicato nell'agendina tascabile della Confedilizia;

® a ricevere mensilmente il numero di Italia Oggi contenente
la pagina riservata alla Confedilizia;

® ad avvalersi della possibilita di apporre sulla propria carta
intestata la dizione “Iscritto al n. .......... del Registro nazio-
nale amministratori Confedilizia”;

¢ a dotarsi di timbro, da utilizzarsi nella corrispondenza ed al-
tro, con la dizione “Iscritto al n. ...... del Registro nazionale
amministratori Confedilizia;

¢ ad avvalersi dei servizi delle Giunte di conciliazione costitui-
te presso le Associazioni territoriali della Confedilizia;
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a partecipare ai lavori del Coordinamento condominiale
Confedilizia;

a partecipare ai lavori del Coordinamento legali Confedili-
zia;

ad usufruire delle agevolazioni assicurate da un’apposita
convenzione con Poste italiane SpA;

ad ottenere, anche per familiari e/o collaboratori e a condi-
zioni di favore, le prestazioni di cui alla copertura integrativa
sanitaria assicurata dal FIMPE (Fondo Integrativo Multiser-
vizi Proprietari Edilizi) aderente alla Confedilizia.
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Servizio di conciliazione
delle controversie condominiali

La Confedilizia ha predisposto il “Regolamento di conciliazione
delle controversie di natura condominiale”, che consente a tutte
le Associazioni territoriali di offrire ai propri iscritti un servizio di
conciliazione rapido ed efficiente per la soluzione delle controversie
che possono insorgere fra condomini, fra questi ed il condominio
e fra il condominio e terzi. Tale regolamento contiene infatti,
analiticamente elencate, tutte le norme di condotta che i conciliatori,
nello svolgimento del proprio incarico, sono tenuti scrupolosamente
ad osservare, e in esso sono descritte, in modo semplice e chiaro,
le varie fasi del procedimento conciliativo.

Presso le Associazioni territoriali della Confedilizia sono presenti
apposite Giunte di conciliazione composte dal Presidente
dell’Associazione interessata e da due membri da lui nominati.
Tali Giunte si occupano di: selezionare, tra i professionisti di cui si
avvale la singola Associazione, i nominativi da iscrivere nell’elenco
dei conciliatori; fissare la data e l'orario dell'incontro; nominare,
per ciascun procedimento, il conciliatore piu adatto in riferimento
al caso concreto; provvedere, all'occorrenza, alla sostituzione del
conciliatore medesimo.

Accedere al Servizio di conciliazione per le controversie di natura
condominiale € molto semplice. Basta recarsi presso ’Associazione
territoriale e compilare I'apposita domanda, indicando il motivo
della controversia e il soggetto nei confronti del quale si vuole
avviare la procedura. UAssociazione ne dara avviso all’altra parte,
invitandola a rispondere nel termine di 30 giorni dal ricevimento della
comunicazione. Se l'altra parte decidera di aderire, si provvedera
alla nomina di un conciliatore, stabilendosi al contempo la data
dell'incontro. Diversamente, trascorsi inutilmente i 30 giorni previsti
senza ricevere alcuna comunicazione al riguardo, ovvero in caso
di rifiuto, ’Associazione comunichera alle parti la conclusione del
procedimento.

Tutto il procedimento € riservato e viene condotto dal conciliatore,
presso i locali dell’Associazione interessata, in piena autonomia,
esaurendosi normalmente in un unico incontro.
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GESTICOND
Amministratori condominiali e immobiliari
con via libera in tutta Europa

Gesticond ¢ la libera Associazione di Amministratori
Condominiali e di beni immobili, aderente alla Confedilizia, che ha
tra le proprie finalita quella di promuovere, favorire e coordinare
tutte le iniziative interessanti la professione in campo culturale,
previdenziale, assistenziale ed associativo conformemente ai principi
delle Direttive dell’Unione Europea.

Gesticond si differenzia dalle altre associazioni perché ¢ la
prima che si € conformata alla Direttiva Europea 92/51, che da la
possibilita di formare amministratori in grado di lavorare in ogni
Paese dell’Unione.

Gesticond mette a disposizione dei propri associati un Centro
Studi e Formazione per curare la loro qualificazione professionale
e organizza corsi periodici di aggiornamento al termine dei quali
viene rilasciato un attestato di formazione valido in tutti i Paesi
dell’Unione Europea.

Lo statuto di Gesticond impone ai propri iscritti il rispetto di
un codice deontologico; chi aderisce all'associazione dovra quindi
rispettare precisi doveri sia nei confronti dell’associazione e dei
colleghi sia nei confronti dei propri mandanti, ossia i condomini.
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