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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  11  ((EEDDIIFFIICCII  HH--PP--TT))  

 

Premessa  
 Delimitazione del Complesso nell’ambito del quale insiste il Condominio 

TITOLO I - NORME GENERALI 
 ARTICOLO N. 1 

Planimetrie 
 ARTICOLO N. 2 

Oggetto 
 ARTICOLO N. 3 

Rapporti con il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” 
 ARTICOLO N. 4 

Rappresentanza nell’ambito del Supercondominio 
 ARTICOLO N. 5 

Beni di proprietà comune condominiali  
 ARTICOLO N. 6 

Beni di proprietà comune ai condomini compresi nell’edificio H 
 ARTICOLO N. 7 

Beni di proprietà comune ai condomini compresi nell’edificio P 
 ARTICOLO N. 8 

Beni di proprietà comune ai condomini compresi nell’edificio T 
 ARTICOLO N. 9 

Beni di proprietà del Supercondominio ubicati all’interno del Condominio 
 ARTICOLO N. 10 

Beni di proprietà condominiali (Condominii 1-2-3), asserviti ad uso pubblico, con gestione e 
manutenzione al Supercondominio 

 ARTICOLO N. 11 
Beni di proprietà condominiali (Condominio 1), asserviti ad uso pubblico, con manutenzione 
a carico del supermercato e dei negozi compresi negli edifici H-T con gestione al 
Supercondominio 

 ARTICOLO N. 12 
 Beni di proprietà condominiali in uso, gestione e manutenzione al Supercondominio 
 ARTICOLO N. 13 

Beni di proprietà condominiali (Condominii 1-2) in uso ai condomini dei Condominii 1-2-3 o ai 
singoli edifici in essi compresi con gestione e manutenzione al Supercondominio 

 ARTICOLO N. 14 
Quote  

 ARTICOLO N. 15 
Asservimenti ed oneri 

 ARTICOLO N. 16 
Obbligatorietà 

 ARTICOLO N. 17 
Inseparabilità 

 ARTICOLO N. 18 
Accessorietà 

 ARTICOLO N. 19 
Immutabilità della destinazione 

 ARTICOLO N. 20 
Domicilio 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 
 ARTICOLO N. 21 
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Uso dei beni comuni 
 ARTICOLO N. 22 

Divieti ed obblighi 
 ARTICOLO N. 23 

Penalità 
TITOLO III - SPESE 

 ARTICOLO N. 24 
Obbligo di pagamento 

 ARTICOLO N. 25 
Assicurazioni 

 ARTICOLO N. 26 
Principi di ripartizione 

 ARTICOLO N. 27 
Riparto delle spese 

 ARTICOLO N. 28 
Fondi di ammortamento ed indennità 

TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE - CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 
 ARTICOLO N. 29 

Costituzione dell’assemblea 
 ARTICOLO N. 30 

Competenze dell’assemblea 
 ARTICOLO N. 31 

Riunioni dell’assemblea 
 ARTICOLO N. 32 

Validità dell’assemblea 
 ARTICOLO N. 33 

Verbale dell’assemblea 
 ARTICOLO N. 34 

Amministratore e sue competenze 
 ARTICOLO N. 35 

Consiglio del condominio 
 ARTICOLO N. 36 

Composizione durata e gratuità del mandato 
 ARTICOLO N. 37 

Riunioni e delibere del consiglio  
 ARTICOLO N. 38 

Funzioni del consiglio 
 ARTICOLO N. 39 

Modifica del regolamento di condominio 
 ARTICOLO N. 40 

Esercizio annuale 
TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 ARTICOLO N. 41 
Richiamo alle norme del codice civile e foro competente 

 ARTICOLO N. 42 
Nomina dell’amministratore per i primi esercizi 

 ARTICOLO N. 43 
Facoltà riservate alla costruttrice/venditrice 
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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  11  ((EEDDIIFFIICCII  HH--PP--TT))  

Nota preliminare: la bozza del presente regolamento è stata predisposta con riferimento a quanto 

rappresentato sulle planimetrie allegate riferite allo stato di progetto a Luglio 2014; nel frattempo 

sono in corso di predisposizione da parte dei progettisti le varianti in corso d’opera relative alle 

modifiche da apportare. 

Per quanto riguarda gli impianti, i servizi e la suddivisione degli stessi tra Supercondominio, 

Condominii, edifici, ecc…, le indicazioni della presente bozza sono attualmente in corso di 

approfondimento. 

La presente bozza sarà adeguata dal punto di vista planimetrico e descrittivo in base alle variazioni 

progettuali che saranno effettuate mentre per quanto riguarda gli impianti ed i servizi verranno 

apportati gli aggiornamenti necessari via via che le informazioni saranno approfondite. 

In tale occasione sarà anche rivista la numerazione interna delle unità immobiliari. 

Le tabelle millesimali di comproprietà e per la ripartizione delle spese comuni saranno redatte 

successivamente alla definizione di quanto sopra. 

È previsto anche un approfondimento dal punto di vista giuridico/legale. 

 

 

PREMESSA 

Il complesso immobiliare in Milano “Stazione di Porta Vittoria” è costituito dall’intero isolato 

compreso tra Viale Umbria, Via Giovanni Cena e Via Cervignano, sul quarto lato confina con area a 

verde pubblico. 

Detto complesso immobiliare, al livello del Piano Terra, è attualmente di proprietà: 

- della Società Porta Vittoria s.p.a. con sede in Milano, per quanto riguarda le Particelle 450-454-

455-457-458-460-461-462-463-464-465 del Foglio 442 del Catasto Terreni; 

- della società Mediocredito Italiano s.p.a. con sede in Milano (già Esselunga s.p.a.), per quanto 

riguarda le Particelle 451-452-453-456 del Foglio 442 del Catasto Terreni. 

 

Trovasi all’interno del perimetro del complesso immobiliare anche un volume interrato occupato dal 

Passante Ferroviario, che si sviluppa al livello dei piani secondo e terzo interrato identificato negli 

atti del Catasto Fabbricati con le Particelle 360-361-387 del Foglio 442 intestate: 

- per quanto riguarda la Particella 360 della Società Porta Vittoria s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie; 

- per quanto riguarda le Particelle 361-387 della Società Esselunga s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie. 
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Detto volume con le relative strutture, ai fini di quanto qui di seguito descritto e regolato, si deve 

ritenere estraneo e totalmente intercluso. 

 

Sono da ritenersi connesse al complesso immobiliare anche alcune aree di proprietà pubblica 

Comunale su Via Cena e su Via Cervignano, adibite a rampe carraie per l’accesso ai piani interrati 

(Particelle 423-424-426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni) ad intercapedini e locali tecnici ai 

piani interrati, oltre a marciapiedi situati lungo il perimetro del complesso immobiliare, su Viale 

Umbria, Via Cena e Via Cervignano, di cui il Supercondominio si assume l’onere della 

manutenzione. 

 

Nell’ambito del complesso immobiliare le due società hanno realizzato: 

 Esselunga s.p.a. (ora Mediocredito Italiano s.p.a.) un fabbricato (edificio S) comprendente 

un piano terra a supermercato, una galleria commerciale e passaggio pedonale asserviti ad 

uso pubblico, una porzione di piano primo adibito a spogliatoi e locale tecnico, un parziale 

piano primo interrato a parcheggio e servizi, un parziale secondo interrato a parcheggio ed 

un parziale terzo interrato adibito a locali tecnici. 

Porta Vittoria s.p.a. ha realizzato, nell’ambito del medesimo edificio S, ai parziali piani primo 

e secondo interrato la rampa di accesso ai parcheggi ed al piano terzo interrato, la rampa di 

accesso ai parcheggi, posti auto/moto singoli, box e locali tecnici/servizi. 

 Porta Vittoria s.p.a. un’insieme di fabbricati che, fuori terra comprendono 5 edifici (B-C-H-P-

T) che si sviluppano su più piani, oltre ad una galleria commerciale ed un ampio piazzale e 

passaggi di uso pubblico, al piano primo interrato autorimesse collettive, box, posti 

auto/moto oltre a vari locali a servizi ed ai piani secondo e terzo interrato parziali, essendo 

l’area in parte occupata dal volume del passante ferroviario, autorimessa collettiva, box, 

posti auto/moto oltre a vari locali tecnici/servizi. 

 

Nell’ambito dell’intero complesso immobiliare vengono costituiti: 

 Quattro condominii per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni alle unità immobiliari 

in essi comprese: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T); 

 Condominio 2 (edificio B); 

 Condominio 3 (edificio C); 

 Condominio 4 (edificio S); 

 Un supercondominio per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni: 

 a tutte le unità immobiliari comprese nei quattro condominii (ovvero nell’intero 

complesso immobiliare); 
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 alle sole unità immobiliari comprese nei condominii 1-2-3 (ovvero all’intero complesso 

immobiliare escluso il condominio 4/il supermercato), ovvero a gruppi di esse, in 

relazione alle parti, impianti e servizi comuni destinati al loro esclusivo utilizzo.. 

 

TITOLO I - NORME GENERALI 

 

Art.1) - PLANIMETRIE 

Si richiamano le seguenti planimetrie esplicative, allegate al regolamento di Supercondominio, a cui 

si fa riferimento per tutto quanto in esse rappresentato e descritto con particolare riferimento alle 

specifiche legende: 

 Allegato A - estratto della mappa catastale rappresentante l’intero Supercondominio e la 

perimetrazione dei quattro condominii; 

 Allegato B - planimetria generale del Piano Terra; 

 Allegato C - planimetria generale del Piano Primo Interrato; 

 Allegato D - planimetria generale del Piano Secondo Interrato; 

 Allegato E - planimetria generale del Piano Terzo Interrato; 

 Allegato F - planimetria generale del Piano Primo; 

 Allegato I - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio H; 

 Allegato L - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio P; 

 Allegato M - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio T. 

 

Art.2) - OGGETTO 

Formano oggetto del presente regolamento di Condominio gli edifici H-P-T distinti sulla mappa 

catastale al livello del Piano Terra al Foglio 442 Particelle 450-454-455-457-458-460parte-461-462-

463 come meglio risulta indicato sulla planimetria, rappresentante l’attuale situazione catastale, 

allegata sotto “A”, che: 

 Ai piani secondo e terzo interrato sono suddivisi in due distinte parti dal volume del 

passante ferroviario; 

 Al piano primo interrato costituiscono un unico corpo; 

 Al piano terra si suddividono in tre distinti corpi (P+H parte, H parte e T); 

 Al piano primo si suddividono in due distinti corpi (H+P e T) collegati dalla copertura 

della galleria commerciale; 

 Ai piani dal secondo alle coperture gli edifici P e H si suddividono in due corpi distinti 

in linea, l’edificio T al piano secondo è un corpo in linea mentre ai piani superiorI si 

suddivide in tre corpi a torre (Ta-Tb-Tc). 

In particolare il condominio comprende: 

 Al piano terra: 
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 Un ampio piazzale e passaggi pedonali di pertinenza dell’intero complesso, asserviti 

ad uso pubblico, oltre a manufatti vari tra le quali porzioni delle due rampe carraie da 

Via Cena e vani scala per l’accesso e le uscite di sicurezza dei sottostanti piani 

interrati; 

 Una galleria commerciale, asservita ad uso pubblico, con l’avvertenza che detta 

galleria è dotata di serrande per la chiusura nei giorni e nelle ore in cui i negozi non 

sono aperti al pubblico; 

 l’edificio H parte comprende cinque negozi, parte dell’hotel con le relative pertinenze, 

due scale (A-B) per le uscite di sicurezza dai piani interrati e una scala (C) per 

l’accesso alla copertura della galleria commerciale; 

 l’edificio P+H parte comprende tre negozi, un atrio di ingresso con guardiola, due 

gruppi scala con ascensori (A-B) che si sviluppano dal piano primo interrato al piano 

settimo, un gruppo scala con ascensore (C) che si sviluppa dal piano terzo interrato 

al piano terra, una scala (D) che si sviluppa dal piano terzo interrato al piano terra 

per l’uscita di sicurezza e dal piano terra al piano primo è di esclusiva pertinenza del 

centro benessere, un’ulteriore gruppo scala con ascensore di pertinenza esclusiva 

del centro benessere ed un gruppo di scale di esclusiva pertinenza del centro 

benessere e dell’hotel. È presente anche un locale nel quale è ubicata la centrale di 

controllo in uso ai Condominii 1-2-3; 

 l’edificio T comprende undici negozi, un atrio di ingresso con guardiola, tre gruppi 

scala con ascensori (A-B-C) che si sviluppano dal piano terra al piano sesto e sono 

rispettivamente a servizio delle torri Ta-Tb-Tc, un gruppo scala con ascensori (D) che 

si sviluppa dal piano terzo interrato al piano terra ed è a servizio dei box/posti auto al 

piano terzo interrato utilizzati dalle unità immobiliari di questo edificio, due scale (E-F) 

che costituiscono uscite di sicurezza dal piano superiore, un locale tecnico, due locali 

rifiuti di cui uno a servizio della galleria commerciale, un deposito cicli, servizi igienici 

e passaggio di collegamento con la galleria commerciale di uso pubblico; 

 Al piano primo: 

 Gli edifici H e P, che a questo piano costituiscono un unico corpo, comprendono il 

centro benessere e parte dell’hotel, i vani scala A-B oltre a vari gruppi scala con e 

senza ascensore di pertinenza del centro benessere e dell’hotel; 

 L’edificio T comprende due uffici, sei abitazioni, quattro porzioni di abitazioni (duplex 

collegati al piano secondo) oltre ai tre gruppi scala/ascensori (A-B-C) e ai due vani 

scala adibiti ad uscite di sicurezza (E-F), una zona ricreativa (area fitness esterna) 

con annesso giardino, piscina, locali adibiti a spogliatoi e servizi igienici e locali 

tecnici; 

 Ai piani sovrastanti: 
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 L’edificio H si sviluppa sino al piano ottavo ed è interamente occupato dall’hotel; 

comprende anche un piano copertura (copertura piana) non utilizzabile; 

 L’edificio P si sviluppa sino al piano ottavo e comprende 28 unità immobiliari ad 

abitazione oltre ai due gruppi vani scala/ascensore (A-B); comprende anche un piano 

copertura (copertura piana) in parte utilizzato a terrazzi esclusivi annessi agli 

appartamenti sottostanti ed in parte a copertura comune e locali tecnici comuni; 

 L’edificio T al piano secondo comprende 4 porzioni di abitazioni (duplex collegati al 

piano primo) e 11 unità immobiliari ad abitazioni; dal piano terzo l’edificio si suddivide 

in tre torri di cui le torri A e B si sviluppano sino al piano sesto (oltre al piano 

copertura impraticabile) e comprendono 22 unità immobiliari ad abitazioni; la torre C 

si sviluppa sino al piano quinto, il piano sesto/copertura è utilizzato a terrazzi 

collegati alle abitazioni sottostanti, e comprende 12 unità immobiliari ad uso 

abitazioni; 

 Al piano primo interrato: 

 Parte delle rampe di accesso ed uscita da Via Cena (dal piano terra al piano primo 

interrato), il corridoio centrale di distribuzione, la rampa per l’accesso ai piani 

sottostanti, una porzione di autorimessa (parte del comparto C) collegata 

all’autorimessa a servizio del supermercato, altra porzione di autorimessa (parte del 

comparto C), autorimessa di pertinenza dell’hotel (comparto B), box e posti 

auto/moto e relative corsie di distribuzione costituenti il comparto A di pertinenza 

dell’edificio P, i due vani scala (A-B) adibiti ad uscite di sicurezza ricadenti 

nell’edificio H, i gruppi scala A-B-C-D dell’edificio P, il gruppo scala D dell’edificio T, 

vari locali tecnici alcuni di uso comune altri di uso esclusivo al centro benessere o 

all’hotel, due cabine elettriche (A2A s.p.a.), oltre alle intercapedini per l’aerazione 

comprendenti ulteriori tre vani scala per l’uscita di sicurezza; 

 Al piano secondo interrato: 

 Nella parte a Nord del volume del passante ferroviario una porzione dell’autorimessa 

collegata all’autorimessa a servizio del supermercato, locali a disposizione, il vano 

scala B dell’edificio H per l’accesso e l’uscita di sicurezza, le intercapedini per 

l’aerazione e l’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario; 

 Nella parte a Sud del volume del passante ferroviario la rampa di accesso dal piano 

primo interrato e per l’accesso al piano terzo interrato, un’autorimessa collettiva e 

relativi locali tecnici asservita ad uso pubblico, i gruppi scala C-D degli edifici P e 

P+H parte, il gruppo scala D dell’edificio T, vari locali tecnici comuni e di uso 

esclusivo del centro benessere, le intercapedini per l’aerazione comprendenti ulteriori 

tre vani scala per l’uscita di sicurezza oltre all’intercapedine a protezione della 

struttura del passante ferroviario; 

 Al piano terzo interrato: 
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 Nella parte a Nord del volume del passante ferroviario vari locali tecnici comuni alcuni 

ed alcuni di uso esclusivo del supermercato, l’intercapedine su Via Cena oltre 

all’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario; 

 Nella parte a Sud del volume del passante ferroviario la rampa di accesso dal piano 

secondo interrato, il corridoio principale di distribuzione, un’autorimessa a servizio 

del centro benessere, i box/posti auto e relativi corridoi di distribuzione costituenti i 

comparti N-O-P di pertinenza dell’edificio T, i gruppi scala C-D dell’edificio P, il 

gruppo scala D dell’edificio T, un locale a disposizione, vari locali tecnici comuni, le 

intercapedini per l’aerazione comprendenti ulteriori tre vani scala per l’uscita di 

sicurezza e l’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario. 

Il Condominio sarà regolato dalle norme contenute nel presente Regolamento. 

I condomini, oltre a partecipare, in quote proporzionali, al Condominio in cui insistono le unità 

immobiliari di loro proprietà, partecipano, sempre in quote proporzionali, anche al Supercondominio 

delle parti, impianti e servizi comuni all’intero Complesso Immobiliare.  

 

Art.3) RAPPORTI CON IL SUPERCONDOMINIO “STAZIONE DI PORTA VITTORIA” 

Il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” è disciplinato da apposito Regolamento, al quale si 

fa esplicito riferimento per quanto in esso contenuto, ritenendolo parte integrante e sostanziale del 

presente Regolamento di Condominio. 

Ogni condomino partecipa al Supercondominio con le quote di cui alla tabella, allegata sotto “X” al 

Regolamento di Supercondominio, colonna X “Decimillesimi di comproprietà supercondominiale” ed 

ogni condominio partecipa al predetto Supercondominio con la somma delle quote di comproprietà 

di competenza dei rispettivi condomini. 

I condomini compresi nei Condominii 1-2-3 partecipano alle parti, impianti e servizi comuni destinati 

al loro esclusivo utilizzo con le quote di comproprietà di cui alla tabella allegata sotto “X” al 

regolamento di Supercondominio, colonna X. 

 

Art.4) RAPPRESENTANZA NELL’AMBITO DEL SUPERCONDOMINIO 

L’amministratore del Condominio rappresenta il Condominio ai sensi dell’Art.1131 del C.C. 

Per quanto concerne i rapporti con il Supercondominio, di cui all’Art.3, il Condominio sarà così 

rappresentato: 

1. nei rapporti di carattere amministrativo normale, dall’amministratore pro tempore del 

Condominio; 

2. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su argomenti di “gestione 

ordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da un rappresentante 

nominato in sede di assemblea di Condominio. 

Il rappresentante rimarrà in carica per un anno e, comunque, fino alla successiva Assemblea 

annuale di Condominio, nel corso della quale può essergli rinnovata la delega. 
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3. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su questioni di “gestione 

straordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da tutti i 

condomini partecipanti al Condominio. 

In ogni caso alle assemblee del Supercondominio parteciperà anche l’amministratore di Condominio 

o un suo incaricato. 

L’assemblea condominiale in sede di nomina del rappresentante (punto 2 che precede), potrà 

definire, in modo dettagliato, i limiti della delega prevedendo, eventualmente, una delega speciale in 

occasione delle assemblee di Supercondominio riguardanti l’approvazione dei consuntivi e dei 

preventivi di spesa annuali e/o la nomina dell’amministratore del Supercondominio. 

In tal caso l’amministratore, in tempo utile, provvederà a convocare l’assemblea di Condominio per 

l’attribuzione della delega speciale. 

La delega al rappresentante del condominio dovrà essere conferita in sede condominiale con le 

maggioranze previste dal V comma Art.1136 del C.C.; in caso di delega speciale il rappresentante 

sarà vincolato, nell’esprimere il proprio voto, al mandato affidatogli, salvo che l’assemblea 

condominiale lo autorizzi espressamente a decidere secondo il proprio prudente criterio. (È 

necessario verificare se questa formula è legalmente ammissibile in quanto la recente legge sembra 

dare al rappresentante una totale discrezionalità nell’ambito della decisione supercondominiale, 

tuttavia sarebbe più corretto che il rappresentante fosse vincolato alle decisioni dell’assemblea 

condominiale a cui devono partecipare anche gli inquilini in relazione agli argomenti di loro 

competenza. 

Si rileva che la maggioranza di cui al V comma dell’Art.1136 è alquanto elevata per cui si corre il 

rischio, in caso di reiterate assemblee senza la sufficiente maggioranza, di dover richiedere la 

nomina del rappresentante all’autorità giudiziaria. 

Ci si domanda, essendo un regolamento di tipo contrattuale, se è possibile prevedere una 

maggioranza più bassa, ad esempio il II comma dell’Art.1136). 

I condomini consentono al principio inderogabile che le deliberazioni assunte in sede di assemblea 

condominiale, relative a materia che formerà oggetto di decisioni dell’assemblea del 

Supercondominio, saranno considerate, in questa sede, quale espressione della totalità dei 

Condomini ai fini del computo delle maggioranze di legge. 

Qualora nell’ambito del Supercondominio venga istituito il Consiglio di Supercondominio, in sede di 

assemblea di Condominio dovranno essere designati i nominativi dei condomini interessati alla 

nomina di consiglieri di Supercondominio tra i quali vi deve essere anche il rappresentante. 

 

Art.5) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE CONDOMINIALI 

Sono di proprietà indivisibile ed in uso comune a tutti i condomini del Condominio 1, anche ad 

integrazione ed in deroga di quanto previsto dall’Art.1117 del C.C., nelle quote millesimali espresse 

nella tabella, allegata sotto “X”, colonna X “Millesimi di proprietà condominiali”: 
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 il suolo su cui sorgono gli edifici ed il relativo sottosuolo (con esclusione del volume occupato 

dal passante ferroviario); 

 le strutture portanti verticali ed orizzontali, dalle fondazioni sino all’estradosso dei solai del piano 

terra compresa l’impermeabilizzazione; 

 i locali deposito comuni ed i locali ove sono alloggiati gli impianti comuni all’intero condominio; 

 le cabine elettriche (concesse in uso alla società A2A s.p.a.); 

 gli allacciamenti, dalla rete principale, di proprietà del Supercondominio o di enti pubblici o 

concessionari, sino alle diramazioni ai singoli edifici o alle singole unità immobiliari, per i servizi 

relativi agli stessi, sia come carichi che scarichi (energia elettrica, fognatura, acqua, antenna TV, 

ecc...); 

 l’impianto per l’energia elettrica e per l’illuminazione delle parti comuni; 

 il locale di raccolta dei rifiuti della galleria commerciale; 

 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato in uso comune al 

Condominio, non attribuito ai singoli edifici o in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà 

del Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.6) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI CONDOMINI COMPRESI NELL’EDIFICIO H 

Sono di proprietà ed in uso comune a tutti i condomini compresi nell’edificio H: 

 le strutture portanti verticali ed orizzontali, dall’estradosso del piano terra sino alle coperture, i 

muri di tamponamento perimetrali, le coperture (ove non attribuite in proprietà esclusiva), i 

cornicioni, le facciate, le grondaie, i pluviali, i volumi tecnici; 

 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato in uso comune alle unità 

immobiliari comprese nell’edificio H, non attribuito in proprietà esclusiva ad alcuno e non di 

proprietà del Condominio o del Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.7) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI CONDOMINI COMPRESI NELL’EDIFICIO P 

Sono di proprietà ed in uso comune a tutti i condomini compresi nell’edificio P: 

 le strutture portanti verticali ed orizzontali, dall’estradosso del piano terra sino alle coperture, i 

muri di tamponamento perimetrali, le coperture, i lastrici solari (ove non siano attribuiti in 

proprietà esclusiva), i cornicioni, le facciate, le grondaie, i pluviali, i volumi tecnici; 

 l’andito di ingresso ed i relativi portoni, la guardiola, le scale con relativi pianerottoli ed 

accessori, il locale rifiuti, il deposito biciclette; 

 l’impianto per l’energia elettrica e per l’illuminazione delle parti comuni dell’edificio; 

 gli impianti degli ascensori ed i relativi vani; 
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 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato in uso comune all’edificio P, 

non attribuito in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà del Condominio o del 

Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.8) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI CONDOMINI COMPRESI NELL’EDIFICIO T 

Sono di proprietà ed in uso comune a tutti i condomini compresi nell’edificio T: 

 le strutture portanti verticali ed orizzontali, dall’estradosso del piano terra sino alle coperture, i 

muri di tamponamento perimetrali, le coperture, i lastrici solari (ove non siano attribuiti in 

proprietà esclusiva), i cornicioni, le facciate, le grondaie, i pluviali, i volumi tecnici; 

 l’andito di ingresso con i relativi portoni, la guardiola, le scale con relativi pianerottoli ed 

accessori, il locale rifiuti, il deposito biciclette; 

 la zona ricreativa (area fitness esterna) con annesso giardino, piscina, locali adibiti a spogliatoi e 

servizi igienici e locali tecnici; 

 l’impianto per l’energia elettrica e per l’illuminazione delle parti comuni dell’edificio; 

 gli impianti degli ascensori ed i relativi vani; 

 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato in uso comune all’edificio T, 

non attribuito in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà del Condominio o del 

Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.9) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERCONDOMINIO UBICATI ALL’INTERNO DEL 

CONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.4 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.10) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2-3), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON GESTIONE E MANUTENZIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.5 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.11) - BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINIO 1), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON MANUTENZIONE A CARICO DEL SUPERMERCATO E DEI NEGOZI 

COMPRESI NEGLI EDIFICI H-T CON GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.6 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.12) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI IN USO, GESTIONE E MANUTENZIONE AL 

SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.9 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 
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Art.13) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2) IN USO AI CONDOMINI DEI 

CONDOMINII 1-2-3 O AI SINGOLI EDIFICI IN ESSI COMPRESI CON GESTIONE E 

MANUTENZIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.12 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.14) QUOTE 

Nella tabella allegata sotto la lettera X al presente regolamento sono riportate le singole quote di 

comproprietà e di partecipazione nel Condominio (colonna X millesimi di proprietà condominiali) e le 

ulteriori quote millesimali per la ripartizione delle varie spese comuni indicate al successivo Art.27. 

 

Art.15) ASSERVIMENTI ED ONERI 

Si riconoscono esistenti tutte le servitù attive e passive costituite per destinazione del padre di 

famiglia di cui all’Art.1062 del C.C., ovvero evidenziate o derivanti: 

a) dal regolamento di Supercondominio (e relative planimetrie esplicative) richiamato al precedente 

Art.3; 

b) dalla situazione di fatto in cui si trova/troveranno gli edifici oggetto del presente regolamento al 

momento della costituzione del Condominio; 

c) dalle norme contenute nel presente regolamento e dalle planimetrie in esso richiamate; 

d) dalle specifiche pattuizioni che saranno contenute negli atti di trasferimento ai singoli condomini. 

Esemplificativamente e non tassativamente si richiamano le seguenti: 

e) tutti i locali o porzioni di locali di proprietà esclusiva, dove sono installati o che sono attraversati 

da impianti di uso comune, sono gravati da servitù a favore del Condominio, ovvero di chi li 

utilizza, ed a carico dei locali stessi, in merito si richiamano: 

 l’uso del locale contatori al piano primo interrato dell’edificio B (Condominio 2) da parte 

dell’edificio T; 

 il locale di controllo ubicato al piano terra dell’Edificio H ed i locali tecnici/intercapedini di 

cui all’Art.12 del regolamento di Supercondominio, sono compresi nelle parti comuni del 

presente Condominio ed in piccola parte Condominio 2 ma sono in uso comune ai 

Condominii 1-2-3, ovvero ai singoli edifici in essi compresi e sono gestiti dal 

Supercondominio. 

 

Art.16) OBBLIGATORIETÀ 

Ogni condomino è obbligato ad attenersi al presente Regolamento così in via reale che personale, 

tanto in proprio che per i propri eredi ed aventi causa ed eventuali locatari. Qualora un'unità 

immobiliare appartenesse a due o più persone od enti, questi saranno tenuti in via solidale ed 

indivisibile a rispettare le obbligazioni previste nel presente Regolamento. 
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Ciascun condomino si impegna, per sé ed i suoi aventi causa, a servirsi degli impianti e servizi 

comuni; in ogni caso, nell’ipotesi di rinuncia all’uso degli impianti e/o dei servizi comuni, il 

condomino resta vincolato al pagamento delle relative spese. 

 

Art.17) INSEPARABILITÀ 

I beni comuni indicati nei precedenti articoli costituiscono, come per legge, pertinenze poste in 

perpetuo al servizio ed ornamento delle singole unità immobiliari. In conseguenza il diritto di 

proprietà e l’annesso diritto di comproprietà condominiale non potranno essere trasferiti 

separatamente, a pena di nullità e/o inefficacia degli atti di trasferimento. 

 

Art.18) ACCESSORIETÀ 

Il presente Regolamento dovrà essere espressamente richiamato in tutti gli atti di trasferimento 

delle unità immobiliari comprese nel Condominio e l’alienante dovrà comunicare all’Amministratore, 

entro 15 giorni, a mezzo raccomandata, l’avvenuto trasferimento. 

Tale norma si applica anche alle ipotesi di trasferimento di diritti reali e personali di godimento, 

ferma, in tali ipotesi, la responsabilità dell’alienante per le violazioni del Regolamento, nel caso di 

mancato richiamo dello stesso negli atti di trasferimento. 

Nel caso che il trasferimento venga effettuato frazionatamente, le parti interessate dovranno 

procedere alla divisione delle quote millesimali e decimillesimali comunicandole, per iscritto, 

all’Amministratore. 

 

Art.19) IMMUTABILITÀ DELLA DESTINAZIONE 

La destinazione dei beni di proprietà e di interesse del Condominio, come risultanti dal presente 

regolamento e dallo stato di fatto esistente in luogo, non potrà subire modifiche, se non per volontà 

dell’assemblea del Condominio, nel rispetto delle norme di legge ed in particolare dell’Art.1117ter 

del C.C. 

 

Art.20) DOMICILIO 

Agli effetti del presente Regolamento i condomini, ai sensi dell’Art.47 C.C., eleggono il loro domicilio 

presso gli enti immobiliari di loro proprietà esclusiva. 

Eventuali mutamenti del domicilio dovranno essere comunicati all’Amministratore, con lettera 

raccomandata o con le altre modalità previste dal penultimo comma dell’Art.31. 

Solo dalla data di arrivo di tale comunicazione, l’Amministratore sarà tenuto ad inviare la 

corrispondenza al nuovo domicilio. 

 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 

 

Art.21) USO DEI BENI COMUNI 
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Le cose comuni dovranno essere utilizzate e godute solo in conformità alla loro destinazione e, 

comunque, non potranno servire ad uso particolare di singoli condomini. 

L’Amministratore potrà limitare, o temporaneamente precludere, l’uso ed il godimento dei beni 

comuni interessati da opere di manutenzione. 

 

Art.22) DIVIETI ED OBBLIGHI 

Ad integrazione delle limitazioni e dei divieti, contenuti negli atti di acquisto e nel regolamento di 

Supercondominio, fatto salvo quanto disposto al successivo Art.43, si stabilisce quanto segue: 

a) è esplicitamente previsto che le unità immobiliari o i singoli locali compresi nel condominio, fatto 

salvo le norme di legge e regolamenti in materia, potranno essere adibite ad abitazioni, uffici 

direzionali, commerciali e professionali, studi medici e dentistici, negozi ed altre attività 

commerciali, attività alberghiere, palestre e centri benessere (fitness), sedi o agenzie di banche 

ed assicurazioni, magazzini, archivi, autorimesse, box, posti auto/moto. 

È vietato adibire detti locali, in generale, ad usi contrastanti l'igiene, la morale, il decoro 

dell'ambiente, o ad attività che diano luogo a rumori o ad esalazioni sgradevoli o nocive ed in 

particolare, a sanatori, gabinetti di cura o ambulatori per malattie infettive o contagiose, scuole 

di musica, canto o ballo. 

Nel caso che un condomino intenda adibire, una o più unità immobiliari o singoli locali, ad usi 

diversi da quelli esplicitamente previsti, tramite l’amministratore del Condominio, dovrà farne 

richiesta all’Assemblea, la quale, con le maggioranze previste al successivo Art.39 punto “b”, 

potrà deliberare di accogliere la richiesta in via temporanea o definitiva, imponendo, 

eventualmente, particolari condizioni affinché il nuovo uso sia di minor danno possibile al 

Condominio e/o di minor disturbo possibile agli altri condomini. Le trasformazioni ammesse 

dovranno, comunque, essere effettuate dagli interessati a loro totale cura, spese e 

responsabilità; 

b) nelle autorimesse/box è vietato svolgere attività che comportino permanenza di persone o 

attrezzarvi laboratori o magazzini; 

c) è vietato occupare, anche temporaneamente, le parti comuni del Condominio o farne uso che 

costituisca pregiudizio al godimento degli altri condomini; 

d) è vietato tenere in qualsiasi locale ed in genere in qualunque spazio, sia di proprietà esclusiva 

che del Condominio, animali di qualsiasi specie, ad eccezione di animali domestici, purché non 

arrechino disturbo e non siano pericolosi. 

Eventuali danni alle persone o ai beni, privati o condominiali, arrecati da tali animali, saranno 

comunque addebitabili ai proprietari degli animali stessi.      

I cani non potranno circolare nell’ambito della proprietà condominiale senza guinzaglio; 

e) è vietata ogni innovazione o modificazione delle cose comuni, pena l'obbligo della riduzione in 

pristino stato e del risarcimento dei danni; 
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f) ciascun condomino potrà eseguire, con il permesso delle competenti Autorità se previsto dalle 

norme, nell’unità immobiliare di sua proprietà, le eventuali modifiche che crederà di apportare; 

non sono però consentite le opere di cui all’Art.1122 del C.C. 

Le modifiche ammesse dovranno essere eseguite a spese esclusive dell'interessato e dovranno 

previamente (almeno 10 giorni prima dell’inizio dei lavori) essere comunicate, descritte e, ove 

necessario, rappresentate, per iscritto, all'amministratore del Condominio il quale dovrà 

verificare, o far verificare da un tecnico del ramo, a spese del condomino interessato dalle 

opere, che le stesse rientrino tra quelle ammesse e che vengano eseguite senza pregiudizio per 

il Condominio ed in modo da dare la minore molestia possibile agli altri condomini; 

g) ogni condomino è obbligato ad eseguire, tempestivamente, nei locali di sua proprietà, le 

riparazioni la cui omissione possa danneggiare altri condomini o le parti comuni, sotto pena del 

risarcimento dei danni. A tal uopo ogni condomino deve consentire che, nei locali di sua 

proprietà, si proceda, in qualunque momento, ad ispezioni, anche a mezzo di tecnici, per i lavori 

che si rendessero necessari per la conservazione delle parti comuni; l’amministratore ha la 

facoltà di invitare i singoli condomini alla esecuzione delle opere a loro carico che fossero 

necessarie. Tali inviti dovranno essere fatti per iscritto.Trascorsi dieci giorni dall’invito scritto di 

cui sopra, l’amministratore potrà far eseguire le opere urgenti, ponendo a carico dei singoli 

proprietari i costi sostenuti; 

h) il condomino che, assentandosi, intenda lasciare disabitata o chiusa la propria unità immobiliare,  

sarà tenuto a consegnare le chiavi delle porte di ingresso a persona di sua fiducia, reperibile 

facilmente, dandone avviso all'amministratore, affinché, in caso di necessità, sia possibile 

accedere ai locali per procedere alle riparazioni di eventuali guasti ed alla eliminazione di 

inconvenienti che possano arrecare danno agli altri condomini. 

Nel caso in cui non fosse possibile accedere ai locali, per mancata consegna delle chiavi o per 

l'irreperibilità del consegnatario delle chiavi, il condomino risponderà dei danni che tale 

omissione o impossibilità provocasse al Condominio e/o agli altri condomini. In tali ipotesi, se 

richiesto dalla assoluta urgenza, è ammesso il ricorso alle Autorità costituite (Vigili del Fuoco, 

Polizia, ecc.). 

Da tale obbligo possono essere esentate le porzioni immobiliari adibite a negozio e/o a custodia 

di particolari valori; in tali casi però, il proprietario o il conduttore dell'unità immobiliare, dovrà 

concordare, per iscritto, con l'Amministratore del Condominio le modalità alternative; 

i) in considerazione che l’energia elettrica, per l’illuminazione dei box, è collegata al contatore 

generale del comparto di appartenenza, l’uso della stessa dovrà essere strettamente limitato al 

normale utilizzo, con divieto di utilizzo per qualsiasi altra attività; 

j) i condomini sono obbligati ad osservare le eventuali disposizioni comunali in materia di raccolta 

differenziata dei rifiuti domestici;   

k) è vietato usare gli ascensori per scopi diversi dal trasporto di persone o bagagli a mano; 
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l) tutti i reclami relativi al rispetto del presente Regolamento ed in genere all’uso dei beni comuni, 

dovranno essere inviati all’amministratore per iscritto; 

m) l'osservanza di tutte le norme sopra elencate, come peraltro di tutte le altre norme contenute nel 

presente Regolamento, è obbligatoria per tutti i condomini e loro aventi causa, in genere, per 

tutti coloro che abbiano comunque in uso o in godimento, anche precario, singole unità degli 

edifici. 

In relazione a tali obblighi, i condomini devono comunicare all'Amministratore le generalità dei 

locatari o di coloro che, ad altro qualsiasi titolo, siano stati da loro immessi nel godimento delle 

rispettive porzioni di immobile, entro 15 giorni dalla data di occupazione di queste. 

Tale comunicazione non esimerà i condomini dalla loro responsabilità personale per i danni 

cagionati alle proprietà individuali, o condominiali o della Comunione da fatti od atti omissivi dei 

locatari od altri occupanti. 

 

Art.23) PENALITÀ 

Contro gli inadempienti e gli inosservanti degli obblighi e dei divieti contenuti nel presente 

regolamento, l’assemblea del Condominio, anche con riferimento all’Art.70 delle Disposizioni di 

Attuazione del C.C., stabilirà le penalità da applicarsi al fine di scoraggiare le predette 

inadempienze. Tali penalità potranno essere costituite da somme di denaro da versare a titolo di 

risarcimento danni, ed ogni singolo partecipante assume preciso obbligo di attenersi a questo 

riguardo alle decisioni assunte in sede di assemblea condominiale, la quale potrà stabilire, in via 

preventiva, le penalità connesse alle diverse possibili inadempienze, oppure fissarle caso per caso. 

Qualora la trasgressione delle norme venga commessa da un minore, obbligato al pagamento delle 

relative sanzioni ed al risarcimento dei danni è colui il quale esercita nei suoi confronti la potestà. 

 

TITOLO III - SPESE 

 

Art.24) OBBLIGO DI PAGAMENTO 

I condomini sono tenuti al pagamento delle spese del Condominio in ragione delle quote indicate 

nelle tabelle millesimali allegate al presente regolamento. A tal fine essi sono obbligati a 

corrispondere all’amministratore tutti gli importi necessari e sufficienti per l’adempimento del suo 

incarico. 

Per detto fine l’amministratore ha diritto di esigere il versamento preventivo di contributi in ragione 

delle quote di cui sopra nonché gli eventuali conguagli, nei termini e secondo le modalità che 

saranno stabilite in sede di assemblea di Condominio. Il pagamento delle quote non potrà essere 

sospeso per alcuna ragione, dovendosi, anche in caso di eventuali lagnanze, provvedere ai 

pagamenti dovuti, fatte salve le eventuali riserve e rivalse. 

 

Art.25) ASSICURAZIONI 
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Il Condominio dovrà essere assicurato contro i danni dell’incendio, del fulmine e dello scoppio, per 

capitali adeguati, periodicamente aggiornati. 

L’indennità liquidata in caso di sinistro deve essere totalmente impegnata nel ripristino o 

ricostruzione; ove l’indennità sia insufficiente, tutti i condomini saranno tenuti ad integrarla in base 

alle quote millesimali di cui alla tabella allegata sotto “X” colonna X - Millesimi di proprietà 

condominiale. 

Il Condominio dovrà inoltre essere assicurato contro il rischio delle responsabilità civile verso terzi, 

anche se questi venissero identificati in uno o più condomini/partecipanti al Supercondominio. 

Come previsto all’Art.27 del regolamento di Supercondominio, su delibera dell’assemblea del 

Supercondominio, potrà essere stipulata un’unica assicurazione per l’intero Complesso Immobiliare. 

 

Art.26) PRINCIPI DI RIPARTIZIONE  

Il Condominio oggetto del presente Regolamento, come descritto all’Art.2, è costituito da tre edifici: 

 l’edificio H comprendente l’hotel ed alcuni negozi al piano terra; i negozi accedono 

direttamente dalla galleria commerciale mentre l’hotel ha varie scale interne in proprietà ed 

uso esclusivo; 

 l’edificio P è servito da due gruppi scala/ascensori A-B che si sviluppano dal piano primo 

interrato al piano ottavo e sono a servizio delle abitazioni ubicate nei piani dal secondo 

all’ottavo e dei box/posti auto/moto ubicati al piano primo interrato (compresi nel comparto 

A) utilizzati dai condomini di questo edificio; 

 l’edificio T è servito da tre gruppi scala/ascensori (A-B-C) che si sviluppano dal piano terra al 

piano sesto; i condomini proprietari delle unità immobiliari poste in ognuno dei tre gruppi 

scala/ascensori usufruiscono, in via esclusiva, delle parti comuni dell’edificio in relazione alla 

scala di competenza. 

L’edificio è dotato anche di un’ulteriore gruppo scala/ascensori (D) che si sviluppa dal piano 

terra al piano terzo interrato che è a servizio dei box/posti auto al piano terzo interrato 

(costituenti i comparti N-O-P) utilizzati dai condomini di questo edificio. 

In considerazione di questo stato di fatto è prevista la redazione di specifiche quote millesimali per 

la ripartizione separata delle: 

1. spese che riguardano l’intero condominio (di proprietà e generali), quali amministrazione, 

assicurazione, manutenzioni delle strutture di competenza, manutenzione, pulizia e 

illuminazione dei locali/scale condominiali e quant’altro attribuibile ai beni di proprietà del 

Condominio; 

2. spese che riguardano i singoli edifici (di proprietà e generali), quali manutenzioni delle strutture 

di competenza, delle facciate e delle coperture, manutenzione, pulizia, custodia ed illuminazione 

degli atrii e dei locali comuni/tecnici, delle guardiole e quant’altro non attribuibile al 

Supercondominio o al Condominio nel suo insieme; 
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3. spese che riguardano le parti comuni al servizio esclusivo di ognuna delle scale dell’edificio T 

(A-B-C) quali manutenzione, illuminazione e pulizia dei vani scala, anditi, corridoi, locali comuni 

e quant’altro non attribuibile al Supercondominio, al Condominio o ai singoli edifici; 

4. spese che riguardano il gruppo scala/ascensori D dell’edificio T e le corsie di distribuzione che 

sono a servizio esclusivo dei box/posti auto ubicati al piano terzo interrato di predetto edificio. 

Per quanto riguarda l’edificio P e le relative scale (A-B) in considerazione che i box/posti auto/moto 

ubicati al piano primo interrato utilizzano indifferentemente le due scale ed i relativi ascensori non è 

possibile ripartirne le spese suddividendole tra i gruppi di condomini delle due scale per cui per il 

momento si è ipotizzato di predisporre un'unica tabella millesimale di proprietà ed una per le spese 

generali che riguardano l’intero edificio, compresi i box/posti auto/moto al piano primo interrato, 

senza prevedere una specifica ripartizione per scala. 

 

Art.27) RIPARTO DELLE SPESE 

Si premette che le norme relative al riparto delle spese sono riferite ad una situazione standard 

adattata alle conoscenze attuali, in particolare degli impianti e dei servizi. 

Successivamente alla completa conoscenza del funzionamento/ripartizione/utilizzo di detti impianti 

e servizi relativamente all’intero complesso immobiliare/edifici dette norme saranno riviste ed 

adattate all’effettivo stato dei luoghi. 

Per la ripartizione delle spese comuni si applica quanto disposto dal presente regolamento di 

Condominio come qui di seguito indicato: 

a) saranno ripartite, in proporzione ai millesimi di proprietà e spese generali condominiali, di cui 

alla tabella allegata sotto “X”, colonna X, tutte le spese di amministrazione, assicurazione, 

manutenzione ordinaria e straordinaria, pulizia e gestione in genere e quant’altro inerente i beni 

ed i servizi comuni all’intero Condominio; 

b) saranno ripartite, in proporzione ai rispettivi millesimi di edificio (H-P-T), di cui alla tabella 

allegata sotto “X”, colonne X-X-X, le spese di gestione, manutenzione ordinaria e straordinaria, 

custodia, pulizia e quant’altro relativo alle parti comuni, in proprietà esclusiva ad ogni singolo 

edificio; 

c) saranno ripartite, in proporzione ai rispettivi millesimi di scala (A-B-C edificio T), di cui alla 

tabella allegata sotto “X”, colonne X-X-X, le spese di gestione, manutenzione ordinaria e 

straordinaria e quant’altro relativo alle parti comuni, in godimento esclusivo ad ogni singola 

scala; 

d) saranno ripartite, in proporzione ai millesimi di ascensore, di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonne X-X-X, le spese relative alla gestione, alla manutenzione ordinaria, straordinaria e 

rifacimento degli impianti ascensori A-B-C dell’edificio T; 

e) con riferimento al vano scala/ascensore D dell’edificio T a servizio dei box/posti auto al piano 

terzo interrato le relative spese saranno ripartite in base alla tabella allegata sotto “X” colonna 

X. Saranno ripartite con questa tabella anche le spese inerenti la manutenzione ordinaria e 
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straordinaria, la pulizia, l’illuminazione e quant’altro inerente i box/posti auto/moto costituenti i 

comparti N-O-P ubicati al piano terzo interrato. 

Le quote millesimali relative agli ascensori non comprendono le unità immobiliari al piano terra,  

che non usufruiscono del servizio; 

f) le spese di manutenzione ordinaria, straordinaria, ricostruzione, innovazione e gestione dei tre 

impianti termofrigoriferi a servizio dei negozi e delle residenze comprese negli edifici P e T 

saranno ripartite in base ai moduli di utenza dei consumi delle singole unità immobiliari 

automaticamente contabilizzati; la quota comune di ogni singola centrale sarà ripartita in 

proporzione ai millesimi di cui alla tabella allegata sotto “X”, colonne X-X-X; è necessario 

chiarire come verrà effettuata la contabilizzazione ed indicare dove sono allacciati i locali fitness, 

certamente l’hotel avrà un impianto autonomo che gestirà direttamente; 

g) le spese per la ricostruzione dei singoli vani scala, saranno ripartite in base alle norme di cui 

all'Art.1124 del C.C.; 

h) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei soffitti, delle volte e dei 

solai, saranno ripartite in base alle norme di cui all'Art.1125 del C.C.; 

i) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei lastrici solari attribuiti in 

proprietà o in uso esclusivo, saranno ripartite in base alle norme di cui all’Art.1126 del C.C.; 

Nei casi in cui si riscontri che una o più unità immobiliari usufruiscano di alcuni servizi e/o di alcuni 

impianti comuni in modo significativamente superiore alle altre unità immobiliari, l'assemblea del 

Condominio, con le maggioranze previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C., sino a quando 

perdurerà tale maggior utilizzo, potrà attribuire, a tali unità immobiliari, una proporzionale maggiore 

quantità di spese condominiali ed, eventualmente, potrà far modificare le tabelle millesimali 

interessate in base alle norme stabilite al successivo Art.39. 

Nei casi in cui detto maggior utilizzo possa essere misurato, il condomino interessato potrà essere 

obbligato ad installare, a sue spese, le attrezzature tecnologiche adatte alla predetta misurazione. 

Le somme dovute dai condomini devono essere corrisposte entro e non oltre 30 giorni dalla data di 

scadenza deliberata dall’assemblea o dalla richiesta dell'amministratore il quale dovrà versarle su 

un apposito conto corrente, intestato al Condominio, in una banca scelta dall'assemblea. 

Il condomino è costituito in mora, senza necessità di intimazione, per il solo fatto del mancato 

pagamento alle scadenze stabilite. 

Ogni versamento non può essere imputato che al debito più antico, anche nel caso di successione 

della persona dell'amministratore; ai sensi del II Comma dell’Art.1194 del C.C. il pagamento 

parziale effettuato, per adempiere un debito costituito da capitale ed interessi, deve essere imputato 

prima agli interessi. 

Nei casi di ritardato versamento delle somme dovute, salvo le eventuali altre azioni, l’amministratore 

è tenuto a contabilizzare e richiedere ad ogni condomino una penale, per ritardato versamento, pari 

allo 0,5% mensile a partire dal primo giorno del mese successivo alla data di scadenza delle rate 
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condominiali regolarmente approvate dall’assemblea, la quale, al momento dell’approvazione del 

bilancio preventivo, potrà deliberare la modifica dell’ammontare della penale sopra indicata. 

I versamenti effettuati dai condomini, a qualsiasi titolo, nel caso di vendita di unità immobiliari 

comprese nel condominio, sono accreditati all'acquirente, dovendo le parti interessate provvedere 

direttamente fra di loro al regolamento della ripartizione dei contributi e fondi condominiali. 

 

Art.28) FONDI DI AMMORTAMENTO ED INDENNITÀ 

L’amministratore, secondo le decisioni che saranno assunte dall’assemblea del Condominio, dovrà 

costituire, con contributi a carico dei condomini, sempre in ragione della tabella di cui all’Art.14, un 

fondo di indennità di licenziamento dell’eventuale personale alle dipendenze del Condominio ed un 

eventuale fondo di ammortamento degli impianti comuni. 

Questi fondi debbono essere depositati su conti correnti vincolati/libretti di risparmio postali separati 

dai conti correnti utilizzati per la normale gestione ed intestati al Condominio e potranno essere 

utilizzati solo su delibera dell’assemblea. Nel caso di urgenza l’amministratore, su autorizzazione 

scritta del Consiglio di Condominio, qualora costituito, potrà prelevare dai fondi, riferendone alla 

prima assemblea successiva. 

L’assemblea potrà decidere di trasformare parte di tali fondi in titoli di Stato (B.O.T., C.C.T., etc.) o 

in altri investimenti privi di rischi. 

 

TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE - CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

 

Art.29) COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea dei condomini è costituita dai proprietari delle unità immobiliari del Condominio, 

presenti personalmente o per delega scritta. 

Un delegato non può rappresentare più di 1/5 dei condomini e del valore proporzionale complessivo 

del condominio. 

All’amministratore non possono essere conferite deleghe. 

 

Art.30) COMPETENZE DELL’ASSEMBLEA  

L’assemblea di Condominio, anche con riferimento all’Art.1135 del C.C., provvede: 

 alla nomina/conferma dell’amministratore ed alla determinazione della sua retribuzione; 

 alla nomina del rappresentante che dovrà intervenire alle assemblee del Supercondominio, nei 

modi e nei termini previsti all’Art.4; 

 all’approvazione dei preventivi annuali e dei consuntivi, debitamente ripartiti secondo i criteri 

dettati dal presente regolamento; 

 all’impiego dell’eventuale residuo attivo della gestione; 
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 a deliberare sulle opere di manutenzione ordinaria, straordinaria, innovazioni (ed alla 

costituzione dei relativi fondi) e quant’altro occorre alla conduzione ed alla gestione dei beni, 

degli impianti e dei servizi del Condominio; 

 alla modifica del presente regolamento, in conformità alle norme dettate dal successivo Art.39. 

 

Art.31) RIUNIONI DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea si riunisce in via ordinaria entro il mese di Giugno di ogni anno, previa convocazione 

da parte dell’amministratore, con lettera raccomandata o con le altre modalità di cui all’ultimo 

capoverso del presente articolo, spedita a tutti i condomini almeno 10 giorni prima della data fissata, 

insieme a copia dei rendiconti, dei preventivi e dei progetti di ripartizione. 

In caso di urgenza il termine può essere ridotto a 5 giorni ma, per le assemblee chiamate ad 

approvare i bilanci preventivi o i consuntivi dell'amministrazione, il termine sarà sempre di 10 giorni 

durante i quali gli atti e i documenti giustificativi dovranno essere tenuti dall'amministratore a 

disposizione dei  condomini  per ispezione. 

In via straordinaria l’assemblea verrà convocata dall’amministratore, con le suddette formalità, 

quando dovrà, eventualmente, nominare il rappresentante del Condominio con “delega speciale”, 

previsto all’Art.4, per partecipare alle assemblee del Supercondominio, ogni qualvolta sia 

necessario per urgenti deliberazioni o quando gliene venga fatta richiesta da almeno due condomini 

che rappresentino come minimo 1/6 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il 

Condominio. 

In questi casi egli è tenuto alla convocazione dell’Assemblea non oltre 10 giorni dalla data di 

ricevimento della richiesta, fissando la data dell’Assemblea entro 20 giorni dalla data della richiesta. 

Qualora un'unità immobiliare appartenga a più persone queste hanno diritto ad un solo 

rappresentante in assemblea da loro designato, con le modalità previste dall’Art.67 delle 

Disposizioni di Attuazione del C.C. 

Per quanto attiene all'intervento in assemblea degli eventuali inquilini, gli adempimenti a carico 

dell'amministratore, si intendono completamente eseguiti mediante affissione, nell'atrio di ingresso 

di ogni singola portineria/scala, di una copia dell'avviso di convocazione dell'assemblea. Ogni altro 

eventuale onere resta a carico del condomino-proprietario ivi compresi la sollecita comunicazione, 

all'inquilino, della convocazione dell'assemblea e l'invio del relativo verbale. 

È consentito indire anche assemblee dei proprietari di ogni singolo edificio, di ogni singola scala o 

per gruppi di condomini per deliberare su argomenti di loro esclusivo interesse. 

Per le modalità di convocazione di tali assemblee la validità e quant’altro si fa riferimento alle norme 

previste per le assemblee di Condominio. 

Gli avvisi di convocazione delle assemblee, l’invio dei verbali e quant’altro riguardi la comunicazione 

tra l’amministratore del Condominio, i rappresentanti, i consiglieri ed i condomini, oltre che a mezzo 

raccomandata, può essere effettuata anche con altri mezzi quali posta elettronica certificata, fax, 

consegna a mano, altro, purchè sia dimostrabile l’avvenuta ricezione. 
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Ai sensi dell’Art.71-ter delle disposizioni di attuazione del C.C., su richiesta dell’assemblea, che 

delibera con la maggioranza di cui al II comma dell’Art.1136 del C.C., l’amministratore è tenuto ad 

attivare un sito internet del Condominio che consenta agli aventi diritto di consultare ed estrarre 

copia dei documenti previsti dalla delibera assembleale; tra questi vi potranno essere anche i 

documenti giustificativi relativi ai bilanci consuntivi annuali in modo che ogni condomino li possa 

consultare prima delle assemblee chiamate ad approvare i bilanci stessi. 

Le spese per l’attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini. 

 

Art.32) VALIDITÀ DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 2/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) e la maggioranza dei partecipanti allo 

stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno la metà del valore complessivo del Condominio. 

Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l’assemblea di seconda convocazione 

delibera in un giorno successivo a quello della prima e non oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 1/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) ed 1/3 dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno 1/3 del valore complessivo del Condominio. 

Eventuali delibere riguardanti spese attribuibili separatamente ai condomini di ogni singolo edificio, 

di ogni singola scala o a specifici gruppi di condomini, come indicato al II e III comma Art.1123 del 

C.C., saranno verificate ed approvate esclusivamente in relazione ai condomini facenti parte del 

gruppo interessato alle singole spese. 

 

Art.33) VERBALE DELL’ASSEMBLEA 

Delle deliberazioni dell’assemblea deve essere redatto verbale, a cura del segretario sotto il 

controllo del presidente, che dovrà contenere la data, il luogo e l’ora della riunione, l’ordine del 

giorno, l’indicazione dei condomini intervenuti personalmente o per delega e delle rispettive quote, 

la nomina del presidente e del segretario, la constatazione della regolarità dell’assemblea in prima o 

in seconda convocazione, un sommario resoconto della discussione, il testo delle deliberazioni 

assunte con l’indicazione delle maggioranze ottenute da ciascuna con espressa indicazione dei 

condomini consenzienti, dissenzienti e astenuti con le relative quote ed ogni dichiarazione che i 

condomini richiedano venga inserita nel verbale stesso. 

Alla fine della riunione il presidente da lettura sommaria del verbale o della minuta di esso e lo 

sottoscrive unitamente al segretario. 
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L’amministratore, dovrà trascrivere il verbale su apposito registro, farlo sottoscrivere dal presidente 

e dal segretario e dovrà inviarne una copia ad ogni condomino entro 30 giorni dall’assemblea. 

In caso di assemblee limitate alle singole scale o a specifici gruppi di condomini il verbale potrà 

essere inviato esclusivamente ai condomini compresi in tali scale/gruppi. 

I verbali riguardanti la nomina del rappresentante del Condominio di cui all’Art.4 devono essere 

trasmessi anche all’amministratore del Supercondominio. 

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al presente regolamento, ai sensi dell’Art.1137 del 

C.C., ogni condomino, assente, dissenziente o astenuto, può fare ricorso all'autorità giudiziaria, ma 

il ricorso non sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata 

dall'autorità stessa. 

Per le controversie in materia di condominio, con riferimento all’’Art.71 quarter delle disposizioni di 

attuazione del C.C., è previsto l’istituto della mediazione obbligatoria presso un organismo di 

mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il Condominio è situato. 

 

Art.34) AMMINISTRATORE E SUE COMPETENZE 

A) Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore 

La nomina, la revoca e gli obblighi dell’amministratore sono regolati dall’Art.1129 del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

L’amministratore è nominato dall’assemblea del Condominio. 

L’incarico ha la durata di un anno e si intende rinnovato per uguale durata. L’assemblea convocata 

per la revoca o le dimissioni delibera per la nomina del nuovo amministratore. 

L’amministratore deve essere una persona o una società diversa da chi amministra il 

Supercondominio. 

 

B) Funzioni dell’amministratore 

I compiti e le attribuzioni dell’amministratore sono regolamentate dagli Artt.1130 (attribuzioni 

dell’amministratore)-1130bis(rendiconto condominiale)-1131 (rappresentanza) del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

Di seguito si richiamano alcune delle funzioni/attribuzioni dell’amministratore: 

a) ha la rappresentanza legale del Condominio; 

b) rappresenta il Condominio nei rapporti di carattere amministrativo normale con il 

Supercondominio, come previsto dal precedente Art.4 punto 1; 

c) provvede all'amministrazione ordinaria del Condominio, nonché alla gestione straordinaria nei 

limiti stabiliti dall’assemblea o, in caso di urgenza, di propria iniziativa con l'obbligo di riferirne 

prontamente all'assemblea alla prima riunione; 

d) compila il preventivo delle spese occorrenti durante l'esercizio finanziario e la ripartizione tra i 

condomini secondo le norme stabilite dal presente regolamento; 
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e) alla fine di ogni esercizio, compila il consuntivo dell'amministrazione tenuta e relative ripartizioni 

e lo sottopone all'approvazione dell'assemblea; 

f) convoca le assemblee; 

g) provvede, occorrendo coattivamente, a norma dell'Art.63 delle Disposizioni per l'Attuazione del 

Codice Civile, alla riscossione dei contributi e al pagamento delle spese; 

h) stipula i contratti di fornitura ed appalto, preventivamente approvati dall’assemblea, per opere, 

lavori e servizi di interesse condominiale; 

i) compila tutti gli atti che abbiano per scopo la conservazione dei diritti inerenti le parti comuni, 

comprese le azioni possessorie, di denuncia di nuove opere o di danni temuti, fermo l'obbligo di 

darne notizia, senza indugio, all'assemblea; 

j) conserva e tiene aggiornati il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca 

dell’amministratore, il registro di contabilità, il registro di anagrafe condominiale, l'inventario delle 

cose mobili di proprietà comune, tutta la documentazione contabile relativa all'anno in corso e 

agli anni pregressi, nonché gli altri documenti di proprietà, impiantistici, urbanistici, contabili e 

fiscali di interesse condominiale, ricevuti dal precedente amministratore o raccolti nel corso della 

propria gestione amministrativa; 

k) nel caso di cessazione del mandato, di rinuncia o di revoca l'amministratore uscente deve 

consegnare al successore, entro 30 giorni dalla sostituzione, il rendiconto con i documenti 

giustificativi e l'eventuale saldo attivo della gestione, nonché, i documenti specificati alla 

precedente lettera j). 

Inoltre: 

 l’amministratore ha sempre il diritto di visitare e di far visitare da tecnici incaricati i locali dei 

singoli condomini per l’espletamento delle proprie funzioni e quindi, per l’accertamento del buon 

funzionamento e l’eventuale riparazione di apparecchiature connesse con impianti tecnici di 

interesse generale pertanto, ciascun condomino deve permettere all’amministratore ed ai suoi 

incaricati l’accesso ai propri locali per la constatazione e la riparazione dei danni o 

deterioramenti di interesse comune; 

 è di competenza dell’amministratore l’assunzione ed il licenziamento del personale addetto alla 

pulizia, sorveglianza, custodia ecc.; 

 l’osservanza dei provvedimenti dell’amministrazione, nell’ambito dei suoi poteri, è obbligatoria 

per i condomini, i quali però potranno fare ricorso all’assemblea senza pregiudizio del ricorso 

all’autorità giudiziaria, nei casi e nei termini previsti dalla legge. 

 

Art.35) CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

Su richiesta della maggioranza dei partecipanti al Condominio può essere istituito, sotto la 

denominazione di “Consiglio del Condominio”, un organo di collegamento tra i condomini e 

l’amministratore del Condominio con il compito di assistere quest’ultimo nell’espletamento del suo 

mandato, controllarne l’operato e riferire all’assemblea. 
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Art.36) COMPOSIZIONE DURATA E GRATUITÀ DEL MANDATO 

Il consiglio del Condominio è composto da un rappresentante dei negozi/uffici, un rappresentante 

del centro benessere, un rappresentante per l’hotel, un rappresentante per le abitazioni per ognuno 

dei due edifici (P-T), un rappresentante dei box/posti auto/moto, un rappresentante delle 

autorimesse collettive, per un totale di sette consiglieri che l’assemblea del Condominio nominerà 

con le stesse modalità previste per la nomina dell’amministratore. 

Un consigliere, nel limite del possibile, dovrà corrispondere a quello nominato per il consiglio del 

Supercondominio, qualora istituito. 

I suoi componenti prestano la loro opera gratuitamente e sono rieleggibili. 

L’assemblea di condominio potrà, comunque, decidere di istituire un consiglio con un diverso 

numero di consiglieri o con diverse modalità di composizione, comunque, con un minimo di tre. 

 

Art.37) RIUNIONI E DELIBERE DEL CONSIGLIO 

Il consiglio si riunisce tutte le volte che lo ritenga opportuno almeno uno dei suoi componenti, ma 

dovrà essere convocato dall’amministratore ogni qualvolta vi siano da prendere alcune delle 

decisioni indicate di seguito e, in ogni caso, almeno ogni 6 mesi. 

La convocazione deve avvenire mediante avviso individuale da inviarsi con le modalità previste dal 

penultimo comma dell’Art.31, almeno 5 giorni prima della data della riunione. In casi di particolare 

urgenza, può essere convocato, con le medesime modalità, con preavviso di almeno 24 ore. 

Il consiglio, generalmente, si riunisce presso gli uffici dell’amministrazione ed è regolarmente 

costituito con l’intervento di almeno 2/3 dei suoi componenti effettivi. 

Delle delibere del consiglio, che vanno prese a maggioranza degli intervenuti alle riunioni (nel caso 

di riunione con soli due componenti, con l’assenso di entrambi) viene redatto, in apposito registro, 

breve processo verbale recante la sottoscrizione degli intervenuti. 

Sono valide le delibere del consiglio, ovunque tenute, anche senza il rispetto delle modalità di 

convocazione, purché il relativo verbale sia sottoscritto da tutti i componenti del consiglio. 

Qualora la riunione del consiglio avvenga in luogo diverso dagli uffici dell'amministratore ed in 

assenza dello stesso, copia della delibera assunta deve essere consegnata a mano (o inviata per 

raccomandata) all'amministratore, entro sette giorni dalla data della riunione. 

 

Art.38) FUNZIONI DEL CONSIGLIO 

Il Consiglio di Condominio: 

 assiste e coadiuva l’amministratore nei rapporti con i condomini, nella stipula dei contratti che 

comportino per il condominio un impegno o una spesa superiore al 5% del bilancio preventivo 

approvato, quando si rendessero necessari lavori straordinari urgenti previsti dal penultimo 

comma dell’Art.1135 C.C., nell’assunzione e nel licenziamento del personale di pulizia e nella 
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fissazione dei relativi salari, nella predisposizione di norme per l’uso comune ed il godimento 

delle cose comuni condominiali, nella eventuale composizione di dissensi tra i condomini. 

Al fine di porre i consiglieri in condizione di prestare la suddetta assistenza, l’amministratore 

dovrà convocare il consiglio e, prima di assumere qualsiasi decisione, discutere tutti gli aspetti di 

ogni singola questione (esame preventivi, svolta dei fornitori, delle imprese appaltatrici dei 

servizi, delle ditte artigiane per l’esecuzione di opere di manutenzione anche ordinaria), ed 

invitare il consiglio ad esprimere il proprio parere. Ove l’amministratore venga a trovarsi in 

conflitto di opinione e ritenga di non uniformarsi al parere da questo espresso a maggioranza 

assoluta, e quando non espresso con tale maggioranza, al parere confermato a maggioranza 

anche semplice in una riunione successiva del consiglio, dovrà rimettere ogni decisione 

all’assemblea del Condominio. Questa dovrà essere convocata, in via straordinaria, entro 30 

giorni successivi all’ultima riunione del consiglio; 

 esercita il controllo amministrativo, tecnico e contabile sulla gestione del condominio ed all’uopo 

effettua, almeno ogni 6 mesi, la revisione dei conti attraverso l’esame del registro dei verbali, del 

libro di cassa, delle fatture pagate, dei movimenti di conto corrente, della congruità e avvenuto 

pagamento delle assicurazioni, dell’inventario delle cose mobili di proprietà comune e di 

quant’altro ritenuto, dai consiglieri, utile ad una corretta verifica della gestione del Condominio. I 

suddetti libri debbono essere vidimati, in ogni foglio, da almeno un membro del consiglio di 

Condominio; 

 prima dell’assemblea ordinaria chiamata all’approvazione del bilancio, il consiglio esegue i 

riscontri definitivi e redige una relazione motivata per l’assemblea. 

 

Art.39) MODIFICA DEL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

Le norme contenute nel presente regolamento di Condominio, fatte salve le disposizioni di legge 

non derogabili e fatto salvo quanto previsto in deroga nel presente regolamento ed in particolare 

all’Art.43, possono  essere modificate con le seguenti modalità: 

a) le modifiche di tipo patrimoniale, come ad esempio le variazioni della consistenza delle parti 

comuni condominiali, la costituzione o la modifica di servitù o vincoli a favore di altri condomini o 

terzi ecc., devono essere adottate con l'unanimità del consenso di tutti i partecipanti al 

Condominio e devono risultare da atto scritto; 

b) le modifiche di tipo amministrativo/gestionale, regolamentarie e le modifiche degli usi vietati di 

cui all’Art.22 lettera “a”, devono essere assunte dall'assemblea generale dell'intero Condominio 

con le maggioranze previste dall’Art.1136 II comma del C.C.; 

c) la modifica delle tabelle millesimali di comproprietà condominiale deve essere effettuata con le 

modalità e nei casi previsti dall'Art.69 delle Disposizioni di Attuazione del C.C.; 

d) la modifica delle tabelle millesimali di gestione (spese generali, spese scala, ascensori, 

condizionamento, ecc…) può essere effettuata ogni qualvolta vi siano variazioni, rispetto 

all'attuale stato di fatto, nell'uso dei beni comuni e nella distribuzione dei servizi comuni; 
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l'approvazione delle nuove tabelle deve avvenire con le maggioranze previste dal II comma 

dell'Art.1136 del C.C.; 

e) l'eventuale modifica delle tabelle millesimali deve avvenire, per quanto possibile, nel rispetto dei 

criteri dettati dal presente Regolamento di Condominio. Eventuali modifiche a tali criteri devono 

essere preventivamente deliberate, a seconda della loro natura, dall'Assemblea Generale del 

Condominio, con le maggioranze sopra indicate. 

 

Art.40) ESERCIZIO ANNUALE 

L’esercizio annuale chiude al 31 Dicembre di ogni anno. Il primo esercizio si chiuderà al 31 

Dicembre 2015. 

 

TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 

Art.41) - RICHIAMO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE E FORO COMPETENTE 

Per tutto quanto non previsto o indicato nel presente regolamento si fa riferimento alle specifiche 

norme del C.C. e relative disposizioni di attuazione in relazione al Condominio negli edifici e, in 

subordine, alla Comunione, oltre alle leggi in vigore ed agli usi e consuetudini in atto nella Provincia 

di Milano. 

Per ogni e qualsiasi controversia relativa al presente Regolamento di Condominio si riconosce la 

competenza esclusiva dell’Autorità Giudiziaria di Milano. 

 

Art.42) NOMINA DELL’AMMINISTRATORE PER I PRIMI ESERCIZI 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco dell’edificio) sino a quando sarà proprietaria di almeno 1/3 delle quote millesimali di 

comproprietà di cui all’Art.14 e, comunque, per un massimo di 5 anni, si riserva la facoltà di 

nominare l’amministratore del Condominio determinandone il compenso in base alle consuetudini in 

atto nella provincia di Milano; l’amministratore potrà anche essere una società di gestione 

appositamente costituita che avrà come oggetto sociale l’amministrazione di questo condominio. 

 

Art.43) FACOLTÀ RISERVATE ALLA COSTRUTTRICE/VENDITRICE 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco di uno o più edifici), osservando le disposizioni di legge in materia, anche in deroga a quanto 

previsto dal presente regolamento, al fine di concludere tutte le attività/formalità relative all’intero 

complesso immobiliare, si riserva la più ampia facoltà di sottoscrivere, in proprio e quale delegata 

dei singoli condomini, tutti gli atti, convenzioni, asservimenti e quant’altro, necessari per definire i 

rapporti con gli Enti Pubblici (Comune, A2A, Telecom, Acquedotto, MM, ed in genere con le aziende 

erogatrici di servizi, ecc…) e con le proprietà confinanti. 
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Inoltre, sino a quando non avrà completato la vendita, nell’ambito del Condominio, delle unità 

immobiliari realizzate e comunque per un massimo di 5 anni dalla data di costituzione del 

Condominio, avrà la facoltà: 

 di conservare un “ufficio vendite” con i relativi cartelli pubblicitari; 

 di eseguire varianti al numero, alla conformazione, all’uso e alla destinazione delle 

unità immobiliari o parte di esse e relativi impianti di cui sia ancora proprietaria; 

 di redigere e proporre all’assemblea atti modificativi del presente regolamento, delle 

planimetrie e delle tabelle millesimali ad esso allegate, che si rendessero necessari, 

sia in dipendenza dell’attuazione del presente articolo o per altre diverse esigenze 

che l’esperienza dei primi anni di gestione facessero emergere anche con riferimento 

ad una più corretta interpretazione della recente legge di modifica delle norme sul 

Condominio che, attualmente, in alcuni casi, non hanno ancora avuto 

un’interpretazione univoca. 

In tal caso la società costruttrice invierà il regolamento aggiornato all’amministratore 

del Condominio il quale dovrà convocare specifica assemblea per l’approvazione 

dello stesso in conformità a quanto previsto dal precedente Art.39. 

 

Le predette facoltà, comunque, non potranno ledere i diritti acquisiti dai singoli condomini nei 

rispettivi atti di compravendita. 

L’esercizio di tali facoltà/diritti, riservati alla costruttrice, non potrà mai dare luogo a corrispettivo 

alcuno in favore di chicchessia. 

Quanto sopra, nel reciproco interesse di tutti i partecipanti al Condominio i quali, con l’esplicita 

accettazione negli atti di acquisto del presente Regolamento, danno mandato in tal senso alla 

costruttrice.  
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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

  VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  22  ((EEDDIIFFIICCIIOO  BB))  

 

Premessa  
 Delimitazione del Complesso nell’ambito del quale insiste il Condominio 

TITOLO I - NORME GENERALI 
 ARTICOLO N. 1 

Planimetrie 
 ARTICOLO N. 2 

Oggetto 
 ARTICOLO N. 3 

Rapporti con il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” 
 ARTICOLO N. 4 

Rappresentanza nell’ambito del Supercondominio 
 ARTICOLO N. 5 

Beni di proprietà comune condominiali 
 ARTICOLO N. 6 

Beni di proprietà del Supercondominio ubicati all’interno del Condominio 
 ARTICOLO N. 7 

Beni di proprietà condominiali (Condominii 1-2-3), asserviti ad uso pubblico, con gestione e 
manutenzione al Supercondominio 

 ARTICOLO N. 8 
Beni di proprietà condominiali (Condominii 1-2) in uso ai condomini dei Condominii 1-2-3 o ai 
singoli edifici in essi compresi con gestione e manutenzione al Supercondominio 

 ARTICOLO N. 9 
Quote 

 ARTICOLO N. 10 
Asservimenti ed oneri 

 ARTICOLO N. 11 
Obbligatorietà 

 ARTICOLO N. 12 
Inseparabilità 

 ARTICOLO N. 13 
Accessorietà 

 ARTICOLO N. 14 
Immutabilità della destinazione 

 ARTICOLO N. 15 
Domicilio 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 
 ARTICOLO N. 16 

Uso dei beni comuni 
 ARTICOLO N. 17 

Divieti ed obblighi 
 ARTICOLO N. 18 

Penalità 
TITOLO III - SPESE 

 ARTICOLO N. 19 
Obbligo di pagamento  

 ARTICOLO N. 20 
 Assicurazioni 
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 ARTICOLO N. 21 
 Principi di ripartizione 

 ARTICOLO N. 22 
 Riparto delle spese 

 ARTICOLO N. 23 
 Fondi di ammortamento ed indennità 
TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE - CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

 ARTICOLO N. 24 
 Costituzione dell’assemblea 

 ARTICOLO N. 25 
 Competenze dell’assemblea 

 ARTICOLO N. 26 
 Riunioni dell’assemblea 

 ARTICOLO N. 27 
 Validità dell’assemblea 

 ARTICOLO N. 28 
 Verbale dell’assemblea 

 ARTICOLO N. 29 
 Amministratore e sue competenze 

 ARTICOLO N. 30 
 Consiglio del Condominio 

 ARTICOLO N. 31 
 Composizione durata e gratuità del mandato 

 ARTICOLO N. 32 
Riunioni e delibere del consiglio 

 ARTICOLO N. 33 
Funzioni del consiglio 

 ARTICOLO N. 34 
Modifica del regolamento di Condominio 

 ARTICOLO N. 35 
 Esercizio annuale 
TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 ARTICOLO N. 36 
 Richiamo alle norme del codice civile e foro competente 

 ARTICOLO N. 37 
 Nomina dell’amministratore per i primi esercizi 

 ARTICOLO N. 38 
 Facoltà riservate alla costruttrice/venditrice 
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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  22  ““PPOORRTTAA  VVIITTTTOORRIIAA””  ((EEDDIIFFIICCIIOO  BB))  

Nota preliminare: la bozza del presente regolamento è stata predisposta con riferimento a quanto 

rappresentato sulle planimetrie allegate riferite allo stato di progetto a Luglio 2014; nel frattempo 

sono in corso di predisposizione da parte dei progettisti le varianti in corso d’opera relative alle 

modifiche da apportare. 

Per quanto riguarda gli impianti, i servizi e la suddivisione degli stessi tra Supercondominio, 

Condominii, edifici, ecc…, le indicazioni della presente bozza sono attualmente in corso di 

approfondimento. 

La presente bozza sarà adeguata dal punto di vista planimetrico e descrittivo in base alle variazioni 

progettuali che saranno effettuate mentre per quanto riguarda gli impianti ed i servizi verranno 

apportati gli aggiornamenti necessari via via che le informazioni saranno approfondite. 

In tale occasione sarà anche rivista la numerazione interna delle unità immobiliari. 

Le tabelle millesimali di comproprietà e per la ripartizione delle spese comuni saranno redatte 

successivamente alla definizione di quanto sopra. 

È previsto anche un approfondimento dal punto di vista giuridico/legale. 

 

 

PREMESSA 

Il complesso immobiliare in Milano “Stazione di Porta Vittoria” è costituito dall’intero isolato 

compreso tra Viale Umbria, Via Giovanni Cena e Via Cervignano, sul quarto lato confina con area a 

verde pubblico. 

Detto complesso immobiliare, al livello del Piano Terra, è attualmente di proprietà: 

- della Società Porta Vittoria s.p.a. con sede in Milano, per quanto riguarda le Particelle 450-454-

455-457-458-460-461-462-463-464-465 del Foglio 442 del Catasto Terreni; 

- della società Mediocredito Italiano s.p.a. con sede in Milano (già Esselunga s.p.a.), per quanto 

riguarda le Particelle 451-452-453-456 del Foglio 442 del Catasto Terreni. 

 

Trovasi all’interno del perimetro del complesso immobiliare anche un volume interrato occupato dal 

Passante Ferroviario, che si sviluppa al livello dei piani secondo e terzo interrato identificato negli 

atti del Catasto Fabbricati con le Particelle 360-361-387 del Foglio 442 intestate: 

- per quanto riguarda la Particella 360 della Società Porta Vittoria s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie; 
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- per quanto riguarda le Particelle 361-387 della Società Esselunga s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie. 

Detto volume con le relative strutture, ai fini di quanto qui di seguito descritto e regolato, si deve 

ritenere estraneo e totalmente intercluso. 

 

Sono da ritenersi connesse al complesso immobiliare anche alcune aree di proprietà pubblica 

Comunale su Via Cena e su Via Cervignano, adibite a rampe carraie per l’accesso ai piani interrati 

(Particelle 423-424-426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni) ad intercapedini e locali tecnici ai 

piani interrati, oltre a marciapiedi situati lungo il perimetro del complesso immobiliare, su Viale 

Umbria, Via Cena e Via Cervignano, di cui il Supercondominio si assume l’onere della 

manutenzione. 

 

Nell’ambito del complesso immobiliare le due società hanno realizzato: 

 Esselunga s.p.a. (ora Mediocredito Italiano s.p.a.) un fabbricato (edificio S) comprendente 

un piano terra a supermercato, una galleria commerciale e passaggio pedonale asserviti ad 

uso pubblico, una porzione di piano primo adibito a spogliatoi e locale tecnico, un parziale 

piano primo interrato a parcheggio e servizi, un parziale secondo interrato a parcheggio ed 

un parziale terzo interrato adibito a locali tecnici. 

Porta Vittoria s.p.a. ha realizzato, nell’ambito del medesimo edificio S, ai parziali piani primo 

e secondo interrato la rampa di accesso ai parcheggi ed al piano terzo interrato, la rampa di 

accesso ai parcheggi, posti auto/moto singoli, box e locali tecnici/servizi. 

 Porta Vittoria s.p.a. un’insieme di fabbricati che, fuori terra comprendono 5 edifici (B-C-H-P-

T) che si sviluppano su più piani, oltre ad una galleria commerciale ed un ampio piazzale e 

passaggi di uso pubblico, al piano primo interrato autorimesse collettive, box, posti 

auto/moto oltre a vari locali a servizi ed ai piani secondo e terzo interrato parziali, essendo 

l’area in parte occupata dal volume del passante ferroviario, autorimessa collettiva, box, 

posti auto/moto oltre a vari locali tecnici/servizi. 

 

Nell’ambito dell’intero complesso immobiliare vengono costituiti: 

 Quattro condominii per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni alle unità immobiliari 

in essi comprese: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T); 

 Condominio 2 (edificio B); 

 Condominio 3 (edificio C); 

 Condominio 4 (edificio S); 

 Un supercondominio per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni: 
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 a tutte le unità immobiliari comprese nei quattro condominii (ovvero nell’intero 

complesso immobiliare); 

 alle sole unità immobiliari comprese nei condominii 1-2-3 (ovvero all’intero complesso 

immobiliare escluso il condominio 4/il supermercato), ovvero a gruppi di esse, in 

relazione alle parti, impianti e servizi comuni destinati al loro esclusivo utilizzo.. 

 

TITOLO I - NORME GENERALI 

 

Art.1) - PLANIMETRIE 

Si richiamano le seguenti planimetrie esplicative, allegate al regolamento di Supercondominio, a cui 

si fa riferimento per tutto quanto in esse rappresentato e descritto con particolare riferimento alle 

specifiche legende: 

 Allegato A - estratto della mappa catastale rappresentante l’intero Supercondominio e la 

perimetrazione dei quattro condominii; 

 Allegato B - planimetria generale del Piano Terra; 

 Allegato C - planimetria generale del Piano Primo Interrato; 

 Allegato D - planimetria generale del Piano Secondo Interrato; 

 Allegato E - planimetria generale del Piano Terzo Interrato; 

 Allegato F - planimetria generale del Piano Primo; 

 Allegato G - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio B. 

 

Art.2) - OGGETTO 

Forma oggetto del presente regolamento di Condominio l’edificio B distinto sulla mappa catastale, a 

livello del piano terra, al Foglio 442 Particelle 460parte-464, come meglio risulta indicato sulla 

planimetria, rappresentante l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, comprendente: 

 Al piano terra due negozi, atrii di ingresso con cinque gruppi vani scala ed ascensori (A-B-C-

D-E), una guardiola, un deposito cicli, un locale rifiuti, un cavedio tecnico per la ventilazione 

dell’autorimessa (a servizio del Supercondominio), un locale servizio igienico, passaggio 

pedonale di pertinenza dell’intero complesso asservito ad uso pubblico nell’ambito del quale 

è presente una scala di collegamento al passante ferroviario ed una scala per l’uscita di 

sicurezza dal piano primo interrato; 

 Al piano primo un ampio ufficio divisibile in più unità immobiliari servito dalle scale A-C-E; 

 Dal piano secondo al piano nono 64 unità immobiliari ad abitazione servite da tre gruppi vani 

scala e ascensori (A-B-C); al piano decimo sono presenti 4 terrazzi di copertura annessi alle 

abitazioni sottostanti ed una porzione di copertura comune; 
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 Al piano primo interrato cantine, locali tecnici e relativi corridoi, locali tecnici di pertinenza 

dell’autorimessa del supermercato, un vano scala e due ascensori (D), il vano scala per 

l’accesso e l’uscita di sicurezza, una cabina elettrica (A2A s.p.a.), un locale contatori a 

servizio dell’edificio T ed una centrale termo frigorifera a servizio degli edifici B e C; 

 Ai piani secondo e terzo interrato un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza e due 

vani ascensore (D), un locale tecnico di ventilazione dell’autorimessa, un ulteriore locale 

tecnico collegato all’autorimessa del supermercato oltre a porzione di intercapedine a 

protezione della struttura del passante ferroviario. 

 

Il Condominio sarà regolato dalle norme contenute nel presente Regolamento. 

I condomini, oltre a partecipare, in quote proporzionali, al Condominio in cui insistono le unità 

immobiliari di loro proprietà, partecipano, sempre in quote proporzionali, anche al Supercondominio 

delle parti, impianti e servizi comuni all’intero Complesso Immobiliare.  

 

Art.3) RAPPORTI CON IL SUPERCONDOMINIO “STAZIONE DI PORTA VITTORIA” 

Il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” è disciplinato da apposito Regolamento, al quale si 

fa esplicito riferimento per quanto in esso contenuto, ritenendolo parte integrante e sostanziale del 

presente Regolamento di Condominio. 

Ogni condomino partecipa al Supercondominio con le quote di cui alla tabella, allegata sotto “X” al 

Regolamento di Supercondominio, colonna X “Decimillesimi di comproprietà supercondominiali” ed 

ogni condominio partecipa al predetto Supercondominio con la somma delle quote di comproprietà 

di competenza dei condomini. 

I condomini compresi nei Condominii 1-2-3 partecipano alle parti, impianti e servizi comuni destinati 

al loro esclusivo utilizzo con le quote di comproprietà di cui alla tabella allegata sotto “X” al 

regolamento di Supercondominio, colonna X. 

 

Art.4) RAPPRESENTANZA NELL’AMBITO DEL SUPERCONDOMINIO 

L’amministratore del Condominio rappresenta il Condominio ai sensi dell’Art.1131 del C.C. 

Per quanto concerne i rapporti con il Supercondominio, di cui all’Art.3, il Condominio sarà così 

rappresentato: 

1. nei rapporti di carattere amministrativo normale, dall’amministratore pro tempore del 

Condominio; 

2. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su argomenti di “gestione 

ordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da un rappresentante 

nominato in sede di assemblea di Condominio. 

Il rappresentante rimarrà in carica per un anno e, comunque, fino alla successiva Assemblea 

annuale di Condominio, nel corso della quale può essergli rinnovata la delega. 
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3. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su questioni di “gestione 

straordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da tutti i 

condomini partecipanti al Condominio. 

In ogni caso alle assemblee del Supercondominio parteciperà anche l’amministratore di Condominio 

o un suo incaricato. 

L’assemblea condominiale in sede di nomina del rappresentante (punto 2 che precede), potrà 

definire, in modo dettagliato, i limiti della delega prevedendo, eventualmente, una delega speciale in 

occasione delle assemblee di Supercondominio riguardanti l’approvazione dei consuntivi e dei 

preventivi di spesa annuali e/o la nomina dell’amministratore del Supercondominio. 

In tal caso l’amministratore, in tempo utile, provvederà a convocare l’assemblea di Condominio per 

l’attribuzione della delega speciale. 

La delega al rappresentante del condominio dovrà essere conferita in sede condominiale con le 

maggioranze previste dal V comma Art.1136 del C.C.; in caso di delega speciale il rappresentante 

sarà vincolato, nell’esprimere il proprio voto, al mandato affidatogli, salvo che l’assemblea 

condominiale lo autorizzi espressamente a decidere secondo il proprio prudente criterio. (È 

necessario verificare se questa formula è legalmente ammissibile in quanto la recente legge sembra 

dare al rappresentante una totale discrezionalità nell’ambito della decisione supercondominiale, 

tuttavia sarebbe più corretto che il rappresentante fosse vincolato alle decisioni dell’assemblea 

condominiale a cui devono partecipare anche gli inquilini in relazione agli argomenti di loro 

competenza. 

Si rileva che la maggioranza di cui al V comma dell’Art.1136 è alquanto elevata per cui si corre il 

rischio, in caso di reiterate assemblee senza la sufficiente maggioranza, di dover richiedere la 

nomina del rappresentante all’autorità giudiziaria. 

Ci si domanda, essendo un regolamento di tipo contrattuale, se è possibile prevedere una 

maggioranza più bassa, ad esempio il II comma dell’Art.1136). 

I condomini consentono al principio inderogabile che le deliberazioni assunte in sede di assemblea 

condominiale, relative a materia che formerà oggetto di decisioni dell’assemblea del 

Supercondominio, saranno considerate, in questa sede, quale espressione della totalità dei 

Condomini ai fini del computo delle maggioranze di legge. 

Qualora nell’ambito del Supercondominio venga istituito il Consiglio di Supercondominio, in sede di 

assemblea di Condominio dovranno essere designati i nominativi dei condomini interessati alla 

nomina di consiglieri di Supercondominio tra i quali vi deve essere anche il rappresentante. 

 

Art.5) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE CONDOMINIALI 

Sono di proprietà indivisibile ed in uso comune a tutti i condomini del Condominio 2, anche ad 

integrazione ed in deroga di quanto previsto dall’Art.1117 del C.C., nelle quote millesimali espresse 

nella tabella, allegata sotto “X”, colonna X “Millesimi di proprietà condominiali”: 
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 il suolo su cui sorge l’edificio ed il relativo sottosuolo (con esclusione del volume occupato dal 

passante ferroviario); 

 le fondazioni, le strutture portanti orizzontali e verticali, i muri di tamponamento, le coperture ed i 

lastrici solari, salvo che non siano stati attribuiti in proprietà esclusiva, le facciate ed i pluviali; 

 i portoni, gli atrii d’ingresso, la guardiola, i gruppi vani scala ed ascensori con i relativi 

pianerottoli ed accessori (fatto salvo l’atrio, il vano scala e ascensori esclusivi dei locali ad uffici 

al piano primo); 

 il servizio igienico, il locale per la raccolta dei rifiuti, il locale deposito cicli ed i locali d’ispezione; 

 la cabina elettrica (concessa in uso alla società A2A s.p.a.), i locali contatori (di cui uno in uso 

all’Edificio T-Condominio 1) ed altri locali tecnici; 

 i locali ove sono ubicate le centrali termo frigorifere; 

 i corridoi delle cantine, i passaggi ove sono situate le canalizzazioni degli impianti nonché ogni 

altro locale adibito ad altri servizi dell’edificio; 

 l’impianto idrico, per l’energia elettrica e per l’illuminazione delle parti comuni, gli allacciamenti 

dalla rete principale di proprietà del Supercondominio o degli Enti erogatori sino alla 

diramazione delle singole unità immobiliari per i servizi di energia elettrica, acqua, fognatura, 

antenne TV, telefono, altre reti, ecc…; 

 gli impianti degli ascensori e relativi locali tecnici, (fatto salvo gli impianti relativi agli ascensori 

esclusivi dei locali ad uffici al piano primo); 

 le centrali termo frigorifere, ubicate nei locali al piano primo interrato, complete di tutti gli impianti 

sino alle diramazioni delle singole unità immobiliari servite; detti impianti sono di proprietà ed 

uso comune tra il Condominio 2 (edificio B) ed il Condominio 3 (edificio C); 

 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato all’uso comune al 

Condominio, non attribuito in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà del 

Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.6) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERCONDOMINIO UBICATI ALL’INTERNO DEL 

CONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.4 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.7) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2-3), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON GESTIONE E MANUTENZIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.5 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 
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Art.8) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2) IN USO AI CONDOMINI DEI 

CONDOMINII 1-2-3 O AI SINGOLI EDIFICI IN ESSI COMPRESI CON GESTIONE E 

MANUTENZIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.12 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.9) QUOTE 

Nella tabella allegata sotto la lettera X al presente regolamento sono riportate le singole quote di 

comproprietà e di partecipazione nel Condominio (colonna X millesimi di proprietà condominiali) e le 

ulteriori quote millesimali per la ripartizione delle varie spese comuni indicate al successivo Art.22. 

 

Art.10) ASSERVIMENTI ED ONERI 

Si riconoscono esistenti tutte le servitù attive e passive costituite per destinazione del padre di 

famiglia di cui all’Art.1062 del C.C., ovvero evidenziate o derivanti: 

a) dal regolamento di Supercondominio (e relative planimetrie esplicative) richiamato al precedente 

Art.3; 

b) dalla situazione di fatto in cui si trova/troverà l’edificio oggetto del presente regolamento al 

momento della costituzione del Condominio; 

c) dalle norme contenute nel presente regolamento e dalle planimetrie in esso richiamate; 

d) dalle specifiche pattuizioni che saranno contenute negli atti di trasferimento ai singoli condomini. 

Esemplificativamente e non tassativamente si richiamano le  seguenti: 

e) tutti i locali o porzioni di locali di proprietà esclusiva, dove sono installati o che sono attraversati 

da impianti di uso comune, sono gravati da servitù a favore del Condominio, ovvero di chi li 

utilizza, ed a carico dei locali stessi, in merito si richiamano: 

 il locale contatori al piano primo interrato in uso all’edificio T-Condominio 1; 

 il locale ventilazione autorimessa del supermercato ubicato al piano terzo interrato; 

 i locali relativi alla centrale termofrigorifera al piano primo interrato a servizio delle unità 

immobiliari ubicate nel presente Condominio 2 e nel limitrofo Condominio 3 (edificio C); 

 il gruppo ascensori identificato sulla planimetria con la lettera D sarà utilizzato, oltre che 

per l’accesso al piano primo interrato di questo condominio, anche per l’accesso al piano 

terzo interrato del Condominio 4 ove sono ubicati i box (59), i posti auto (11) ed i posti 

moto (4) e le relative corsie di distribuzione costituenti i comparti Q-R utilizzati dai 

condomini del presente Condominio. 

Nella sostanza i box/posti auto/moto dei comparti Q-R rappresentano un’estensione al 

piano terzo interrato del presente Condominio. 

Di conseguenza, fatto salvo le eventuali competenze dell’amministratore del Condominio 

4 riguardanti la comproprietà dei beni comuni, la gestione di questi box/posti auto/moto e 
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relative corsie di distribuzione sarà di competenza dell’amministratore del presente 

Condominio; 

 il locale di controllo ubicato al piano terra dell’Edificio H (Condominio 1) ed i locali 

tecnici/intercapedini di cui all’Art.12 del regolamento di Supercondominio, sono compresi 

nelle parti comuni del Condominio 1 ed in piccola parte del presente Condominio ma 

sono in uso comune ai Condominii 1-2-3, ovvero ai singoli edifici in essi compresi e sono 

gestiti dal Supercondominio. 

 

Art.11) OBBLIGATORIETÀ 

Ogni condomino è obbligato ad attenersi al presente Regolamento così in via reale che personale, 

tanto in proprio che per i propri eredi ed aventi causa ed eventuali locatari. Qualora un'unità 

immobiliare appartenesse a due o più persone od enti, questi saranno tenuti in via solidale ed 

indivisibile a rispettare le obbligazioni previste nel presente Regolamento. 

Ciascun condomino si impegna, per sé ed i suoi aventi causa, a servirsi degli impianti e servizi 

comuni; in ogni caso, nell’ipotesi di rinuncia all’uso degli impianti e/o dei servizi comuni, il 

condomino resta vincolato al pagamento delle relative spese. 

 

Art.12) INSEPARABILITÀ 

I beni comuni indicati nei precedenti articoli costituiscono, come per legge, pertinenze poste in 

perpetuo al servizio ed ornamento delle singole unità immobiliari. In conseguenza il diritto di 

proprietà e l’annesso diritto di comproprietà condominiale non potranno essere trasferiti 

separatamente, a pena di nullità e/o inefficacia degli atti di trasferimento. 

 

Art.13) ACCESSORIETÀ 

Il presente Regolamento dovrà essere espressamente richiamato in tutti gli atti di trasferimento 

delle unità immobiliari comprese nel Condominio e l’alienante dovrà comunicare all’Amministratore, 

entro 15 giorni, a mezzo raccomandata, l’avvenuto trasferimento. 

Tale norma si applica anche alle ipotesi di trasferimento di diritti reali e personali di godimento, 

ferma, in tali ipotesi, la responsabilità dell’alienante per le violazioni del Regolamento, nel caso di 

mancato richiamo dello stesso negli atti di trasferimento. 

Nel caso che il trasferimento venga effettuato frazionatamente, le parti interessate dovranno 

procedere alla divisione delle quote millesimali e decimillesimali comunicandole, per iscritto, 

all’amministratore. 

 

Art.14) IMMUTABILITÀ DELLA DESTINAZIONE 

La destinazione dei beni di proprietà e di interesse del Condominio, come risultanti dal presente 

regolamento e dallo stato di fatto esistente in luogo, non potrà subire modifiche, se non per volontà 
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dell’assemblea del Condominio, nel rispetto delle norme di legge ed in particolare dell’Art.1117ter 

del C.C. 

 

Art.15) DOMICILIO 

Agli effetti del presente Regolamento i condomini, ai sensi dell’Art.47 C.C., eleggono il loro domicilio 

presso gli enti immobiliari di loro proprietà esclusiva. 

Eventuali mutamenti del domicilio dovranno essere comunicati all’Amministratore, con lettera 

raccomandata o con le altre modalità previste dal penultimo comma dell’Art.26. 

Solo dalla data di arrivo di tale comunicazione, l’Amministratore sarà tenuto ad inviare la 

corrispondenza al nuovo domicilio. 

 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 

 

Art.16) USO DEI BENI COMUNI 

Le cose comuni dovranno essere utilizzate e godute solo in conformità alla loro destinazione e, 

comunque, non potranno servire ad uso particolare di singoli condomini. 

L’Amministratore potrà limitare, o temporaneamente precludere, l’uso ed il godimento dei beni 

comuni interessati da opere di manutenzione. 

 

Art.17) DIVIETI ED OBBLIGHI 

Ad integrazione delle limitazioni e dei divieti, contenuti negli atti di acquisto e nel regolamento di 

Supercondominio, fatto salvo quanto disposto al successivo Art.38, si stabilisce quanto segue: 

a) è esplicitamente previsto che le unità immobiliari o i singoli locali compresi nel condominio, fatto 

salvo le norme di legge e regolamenti in materia, potranno essere adibite ad abitazioni, uffici 

direzionali, commerciali e professionali, studi medici e dentistici, negozi ed altre attività 

commerciali, attività alberghiere, palestre e centri benessere (fitness), sedi o agenzie di banche 

ed assicurazioni, magazzini, archivi, autorimesse, box, posti auto/moto. 

È vietato adibire detti locali, in generale, ad usi contrastanti l'igiene, la morale, il decoro 

dell'ambiente, o ad attività che diano luogo a rumori o ad esalazioni sgradevoli o nocive ed in 

particolare, a sanatori, gabinetti di cura o ambulatori per malattie infettive o contagiose, scuole 

di musica, canto o ballo. 

Nel caso che un condomino intenda adibire, una o più unità immobiliari o singoli locali, ad usi 

diversi da quelli esplicitamente previsti, tramite l’amministratore del Condominio, dovrà farne 

richiesta all’Assemblea, la quale, con le maggioranze previste al successivo Art.34 punto “b”, 

potrà deliberare di accogliere la richiesta in via temporanea o definitiva, imponendo, 

eventualmente, particolari condizioni affinché il nuovo uso sia di minor danno possibile al 

Condominio e/o di minor disturbo possibile agli altri condomini. Le trasformazioni ammesse 
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dovranno, comunque, essere effettuate dagli interessati a loro totale cura, spese e 

responsabilità; 

b) è vietato occupare, anche temporaneamente, le parti comuni del Condominio o farne uso che 

costituisca pregiudizio al godimento degli altri condomini; 

c) è vietato tenere in qualsiasi locale ed in genere in qualunque spazio, sia di proprietà esclusiva 

che del Condominio, animali di qualsiasi specie, ad eccezione di animali domestici, purché non 

arrechino disturbo e non siano pericolosi. 

Eventuali danni alle persone o ai beni, privati o condominiali, arrecati da tali animali, saranno 

comunque addebitabili ai proprietari degli animali stessi.      

I cani non potranno circolare nell’ambito della proprietà condominiale senza guinzaglio; 

d) è vietata ogni innovazione o modificazione delle cose comuni, pena l'obbligo della riduzione in 

pristino stato e del risarcimento dei danni; 

e) ciascun condomino potrà eseguire, con il permesso delle competenti Autorità se previsto dalle 

norme, nell’unità immobiliare di sua proprietà, le eventuali modifiche che crederà di apportare; 

non sono però consentite le opere di cui all’Art.1122 del C.C. 

Le modifiche ammesse dovranno essere eseguite a spese esclusive dell'interessato e dovranno 

previamente (almeno 10 giorni prima dell’inizio dei lavori) essere comunicate, descritte e, ove 

necessario, rappresentate, per iscritto, all'amministratore del Condominio il quale dovrà 

verificare, o far verificare da un tecnico del ramo, a spese del condomino interessato dalle 

opere, che le stesse rientrino tra quelle ammesse e che vengano eseguite senza pregiudizio per 

il Condominio ed in modo da dare la minore molestia possibile agli altri condomini; 

f) ogni condomino è obbligato ad eseguire, tempestivamente, nei locali di sua proprietà, le 

riparazioni la cui omissione possa danneggiare le parti comuni o altri condomini, sotto pena del 

risarcimento dei danni. A tal uopo ogni condomino deve consentire che, nei locali di sua 

proprietà, si proceda, in qualunque momento, ad ispezioni, anche a mezzo di tecnici, per i lavori 

che si rendessero necessari per la conservazione delle parti comuni; l’amministratore ha la 

facoltà di invitare i singoli condomini alla esecuzione delle opere a loro carico che fossero 

necessarie. Tali inviti dovranno essere fatti per iscritto; trascorsi dieci giorni dall’invito scritto di 

cui sopra, l’amministratore potrà far eseguire le opere urgenti, ponendo a carico dei singoli 

proprietari i costi sostenuti; 

g) il condomino che, assentandosi, intenda lasciare disabitata o chiusa la propria unità immobiliare,  

sarà tenuto a consegnare le chiavi delle porte di ingresso a persona di sua fiducia, reperibile 

facilmente, dandone avviso all'amministratore, affinché, in caso di necessità, sia possibile 

accedere ai locali per procedere alle riparazioni di eventuali guasti ed alla eliminazione di 

inconvenienti che possano arrecare danno agli altri condomini. 

Nel caso in cui non fosse possibile accedere ai locali, per mancata consegna delle chiavi o per 

l'irreperibilità del consegnatario delle chiavi, il condomino risponderà dei danni che tale 
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omissione o impossibilità provocasse al Condominio e/o agli altri condomini. In tali ipotesi, se 

richiesto dalla assoluta urgenza, è ammesso il ricorso alle Autorità costituite (Vigili del Fuoco, 

Polizia, ecc.). 

Da tale obbligo possono essere esentate le porzioni immobiliari adibite a negozio/ufficio e/o a 

custodia di particolari valori; in tali casi però, il proprietario o il conduttore dell'unità immobiliare, 

dovrà concordare, per iscritto, con l'amministratore del Condominio le modalità alternative; 

h) i locali cantina, anche se aventi autonomi identificativi catastali, non potranno avere 

destinazione diversa da quella di deposito pertinenziale delle unità immobiliari principali; 

potranno essere ceduti e/o locati separatamente all'unità immobiliare cui sono pertinenti solo nel 

caso che la cessione o la locazione avvenga a favore di condomini proprietari di unità 

immobiliari poste nello stesso edificio; è pertanto preclusa la vendita o la locazione a terzi 

estranei al Condominio; 

i) in considerazione che l’energia elettrica, per l’illuminazione degli spazi comuni e delle cantine  

private, è collegata al contatore condominiale, l’uso della stessa dovrà essere strettamente 

limitato al normale utilizzo, con divieto di utilizzo per qualsiasi altra attività; 

j) i condomini sono obbligati ad osservare le eventuali disposizioni comunali in materia di raccolta 

differenziata dei rifiuti domestici;   

k) è vietato usare gli ascensori per scopi diversi dal trasporto di persone o bagagli a mano; 

l) tutti i reclami relativi al rispetto del presente Regolamento ed in genere all’uso dei beni comuni, 

dovranno essere inviati all’amministratore per iscritto; 

m) l'osservanza di tutte le norme sopra elencate, come peraltro di tutte le altre norme contenute nel 

presente Regolamento, è obbligatoria per tutti i condomini e loro aventi causa, in genere, per 

tutti coloro che abbiano comunque in uso o in godimento, anche precario, singole unità degli 

edifici. 

In relazione a tali obblighi, i condomini devono comunicare all'Amministratore le generalità dei 

locatari o di coloro che, ad altro qualsiasi titolo, siano stati da loro immessi nel godimento delle 

rispettive porzioni di immobile, entro 15 giorni dalla data di occupazione di queste. 

Tale comunicazione non esimerà i condomini dalla loro responsabilità personale per i danni 

cagionati alle proprietà individuali, o condominiali o della Comunione da fatti od atti omissivi dei 

locatari od altri occupanti. 

 

Art.18) PENALITÀ 

Contro gli inadempienti e gli inosservanti degli obblighi e dei divieti contenuti nel presente 

regolamento, l’assemblea del Condominio, anche con riferimento all’Art.70 delle Disposizioni di 

Attuazione del C.C., stabilirà le penalità da applicarsi al fine di scoraggiare le predette 

inadempienze. Tali penalità potranno essere costituite da somme di denaro da versare a titolo di 

risarcimento danni, ed ogni singolo partecipante assume preciso obbligo di attenersi a questo 
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riguardo alle decisioni assunte in sede di assemblea condominiale, la quale potrà stabilire, in via 

preventiva, le penalità connesse alle diverse possibili inadempienze, oppure fissarle caso per caso. 

Qualora la trasgressione delle norme venga commessa da un minore, obbligato al pagamento delle 

relative sanzioni ed al risarcimento dei danni è colui il quale esercita nei suoi confronti la potestà. 

 

TITOLO III - SPESE 

 

Art.19) OBBLIGO DI PAGAMENTO 

I condomini sono tenuti al pagamento delle spese del Condominio in ragione delle quote indicate 

nelle tabelle millesimali allegate al presente regolamento. A tal fine essi sono obbligati a 

corrispondere all’amministratore tutti gli importi necessari e sufficienti per l’adempimento del suo 

incarico. 

Per detto fine l’amministratore ha diritto di esigere il versamento preventivo di contributi in ragione 

delle quote di cui sopra nonchè gli eventuali conguagli, nei termini e secondo le modalità che 

saranno stabilite in sede di assemblea di Condominio. Il pagamento delle quote non potrà essere 

sospeso per alcuna ragione, dovendosi, anche in caso di eventuali lagnanze, provvedere ai 

pagamenti dovuti, fatte salve le eventuali riserve e rivalse. 

 

Art.20) ASSICURAZIONI 

Il Condominio dovrà essere assicurato contro i danni dell’incendio, del fulmine e dello scoppio, per 

capitali adeguati, periodicamente aggiornati. 

L’indennità liquidata in caso di sinistro deve essere totalmente impegnata nel ripristino o 

ricostruzione; ove l’indennità sia insufficiente, tutti i condomini saranno tenuti ad integrarla in base 

alle quote millesimali di cui alla tabella allegata sotto “X” colonna X - Millesimi di proprietà 

condominiali. 

Il Condominio dovrà inoltre essere assicurato contro il rischio delle responsabilità civile verso terzi, 

anche se questi venissero identificati in uno o più condomini/partecipanti al Supercondominio. 

Come previsto all’Art.27 del regolamento di Supercondominio, su delibera dell’assemblea del 

Supercondominio, potrà essere stipulata un’unica assicurazione per l’intero Complesso Immobiliare. 

 

Art.21) PRINCIPI DI RIPARTIZIONE 

Il Condominio oggetto del presente regolamento, come descritto all’Art.2, è costituito da un edificio 

servito da tre gruppi scala/ascensori comuni condominiali (A-B-C) che si sviluppano dal piano terra 

al piano nono; i condomini proprietari delle unità immobiliari poste in ognuno dei tre gruppi 

scala/ascensori usufruiscono, in via esclusiva, delle parti comuni condominiali della scala di 

competenza. 
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Il Condominio è dotato anche di un ulteriore gruppo ascensori comuni condominiali (D) che si 

sviluppa dal piano terra al piano terzo interrato che, come indicato all’Art.10, è a servizio delle 

cantine e locali tecnici al piano primo interrato e dei box/posti auto/moto al piano terzo interrato 

costituenti i comparti Q ed R compresi nel Condominio 4; inoltre al piano primo interrato sono 

ubicati i locali utilizzati a centrale termo frigorifera in uso comune tra il presente Condominio ed il 

Condominio 3. 

In considerazione di questo stato di fatto è prevista la redazione di specifiche quote millesimali per 

la ripartizione separata delle: 

1. spese che riguardano l’intero condominio (di proprietà e generali), quali amministrazione, 

assicurazione, manutenzione delle strutture, delle facciate e della copertura, manutenzione, 

pulizia, custodia e illuminazione degli atrii e dei locali comuni/tecnici, della guardiola e 

quant’altro attribuibile all’intero condominio e non attribuibile al Supercondominio o 

separatamente a gruppi di condomini; 

2. spese che riguardano le parti comuni al servizio esclusivo di ognuna delle scale (A-B-C) quali 

manutenzione, illuminazione e pulizia dei vani scala, atrii, corridoi, locali e impianti comuni e 

quant’altro non attribuibile al Supercondominio o al Condominio nel suo insieme; 

3. spese che riguardano situazioni particolari quali quelle relative al gruppo ascensori (D) a 

servizio dei piani interrati e delle corsie di distribuzione dei comparti Q ed R e le spese relative 

agli impianti termo frigoriferi ubicati al piano primo interrato di questo Condominio ma in uso 

comune anche ai condomini del Condominio 3 (edificio C). 

 

Art.22) RIPARTO DELLE SPESE 

Si premette che le norme relative al riparto delle spese sono riferite ad una situazione standard 

adattata alle conoscenze attuali, in particolare degli impianti e dei servizi. 

Successivamente alla completa conoscenza del funzionamento/ripartizione/utilizzo di detti impianti 

e servizi relativamente all’intero complesso immobiliare/edifici dette norme saranno riviste ed 

adattate all’effettivo stato dei luoghi. 

Per la ripartizione delle spese comuni si applica quanto disposto dal presente regolamento di 

Condominio come qui di seguito indicato: 

a) saranno ripartite, con i millesimi di proprietà condominiali, di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonna X, tutte le spese di proprietà relative all’intero condominio non attribuibili al 

Supercondominio o separatamente a gruppi di condomini (quali amministrazione, assicurazione, 

manutenzione straordinaria e quant’altro); 

b) saranno ripartite, con i millesimi di spese generali condominiali, di cui alla tabella allegata sotto 

“X”, colonna X, tutte le spese generali relative alle parti e servizi comuni all’intero Condominio 

non attribuibili al Supercondominio o separatamente a gruppi di condomini (quali manutenzione 

ordinaria, custodia, pulizia, illuminazione, gestione in genere e quant’altro); 
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c) saranno ripartite, con i rispettivi millesimi di scala (A-B-C), di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonne X-X-X, le spese di gestione, manutenzione ordinaria e straordinaria, pulizia, 

illuminazione e quant’altro relativo alle parti comuni in godimento esclusivo ad ogni singola 

scala; 

d) saranno ripartite, con i millesimi di ascensore, di cui alla tabella allegata sotto “X”, colonne X-X-

X, le spese relative alla gestione, alla manutenzione ordinaria, straordinaria e rifacimento degli 

impianti ascensori posti in ogni singola scala (A-B-C). 

Con riferimento ai due ascensori (D) a servizio dei piani interrati le relative spese saranno 

ripartite in base alla tabella allegata sotto “X” colonna X. Saranno ripartite con questa tabella 

anche le spese inerenti la manutenzione ordinaria, custodia, pulizia, illuminazione e quant’altro 

inerente ai box/posti auto/moto costituenti i comparti Q ed R ubicati al piano terzo interrato del 

Condominio 4. 

Le quote millesimali relative agli ascensori non comprendono le unità immobiliari al piano terra  

che non usufruiscono del servizio; le cantine, data la loro modesta consistenza, 

convenzionalmente, sono state escluse dai millesimi di ascensore; 

e) le spese di manutenzione ordinaria, straordinaria, ricostruzione, innovazione e gestione 

dell’impianto termo frigorifero in uso comune ai Condominii 2 e 3, compresa la manutenzione 

ordinaria e straordinaria dei locali in cui è ubicato, saranno ripartite ………… chiarire come 

avviene la contabilizzazione in base ai moduli di utenza dei consumi delle singole unità 

immobiliari come indicato nella relazione degli impianti, probabilmente vi sarà una quota che 

dovrà essere ripartita in proporzione agli specifici millesimi di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonne X-X. 

Si precisa che detto impianto sarà comunque gestito dall’amministratore del Condominio 2 

rimanendo di competenza dell’amministratore del Condominio 3 le parti degli impianti che si 

sviluppano all’interno di predetto Condominio; le delibere relative a questo specifico impianto 

saranno di competenza dei condomini utenti dell’impianto compresi nei due Condominii; 

per questo impianto comune tra i Condominii 2 e 3 è stato scelto di farlo gestire 

dall’amministratore del Condominio 2 in quanto la centrale è ubicata in un locale in questo 

Condominio, tuttavia potrebbe essere gestito dall’amministratore del Supercondominio in quanto 

impianto comune a due condominii (è necessario verificare se la soluzione scelta è sostenibile 

anche dal punto di vista del diritto). 

f) le spese per la ricostruzione dei singoli vani scala, saranno ripartite in base alle norme di cui 

all'Art.1124 del C.C.; 

g) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei soffitti, delle volte e dei 

solai, saranno ripartite in base alle norme di cui all'Art.1125 del C.C.; 

h) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei lastrici solari attribuiti in 

proprietà o in uso esclusivo, saranno ripartite in base alle norme di cui all’Art.1126 del C.C. 
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Nei casi in cui si riscontri che una o più unità immobiliari usufruiscano di alcuni servizi e/o di alcuni 

impianti comuni in modo significativamente superiore alle altre unità immobiliari, l'assemblea del 

Condominio, con le maggioranze previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C., sino a quando 

perdurerà tale maggior utilizzo, potrà attribuire, a tali unità immobiliari, una proporzionale maggiore 

quantità di spese condominiali ed, eventualmente, potrà far modificare le tabelle millesimali 

interessate in base alle norme stabilite al successivo Art.34. 

Nei casi in cui detto maggior utilizzo possa essere misurato, il condomino interessato potrà essere 

obbligato ad installare, a sue spese, le attrezzature tecnologiche adatte alla predetta misurazione. 

Le somme dovute dai condomini devono essere corrisposte entro e non oltre 30 giorni dalla data di 

scadenza deliberata dall’assemblea o dalla richiesta dell'amministratore il quale dovrà versarle su 

un apposito conto corrente, intestato al Condominio, in una banca scelta dall'assemblea. 

Il condomino è costituito in mora, senza necessità di intimazione, per il solo fatto del mancato 

pagamento alle scadenze stabilite. 

Ogni versamento non può essere imputato che al debito più antico, anche nel caso di successione 

della persona dell'amministratore; ai sensi del II Comma dell’Art.1194 del C.C. il pagamento 

parziale effettuato, per adempiere un debito costituito da capitale ed interessi, deve essere imputato 

prima agli interessi. 

Nei casi di ritardato versamento delle somme dovute, salvo le eventuali altre azioni, l’amministratore 

è tenuto a contabilizzare e richiedere ad ogni condomino una penale, per ritardato versamento, pari 

allo 0,5% mensile a partire dal primo giorno del mese successivo alla data di scadenza delle rate 

condominiali regolarmente approvate dall’assemblea, la quale, al momento dell’approvazione del 

bilancio preventivo, potrà deliberare la modifica dell’ammontare della penale sopra indicata. 

I versamenti effettuati dai condomini, a qualsiasi titolo, nel caso di vendita di unità immobiliari 

comprese nel condominio, sono accreditati all'acquirente, dovendo le parti interessate provvedere 

direttamente fra di loro al regolamento della ripartizione dei contributi e fondi condominiali. 

 

Art.23) FONDI DI AMMORTAMENTO ED INDENNITÀ 

L’amministratore, secondo le decisioni che saranno assunte dall’assemblea del Condominio, dovrà 

costituire, con contributi a carico dei condomini, sempre in ragione della tabella di cui all’Art.9, un 

fondo di indennità di licenziamento dell’eventuale personale alle dipendenze del Condominio ed un 

eventuale fondo di ammortamento degli impianti comuni. 

Questi fondi debbono essere depositati su conti correnti vincolati/libretti di risparmio postali separati 

dai conti correnti utilizzati per la normale gestione ed intestati al Condominio e potranno essere 

utilizzati solo su delibera dell’assemblea. Nel caso di urgenza l’amministratore, su autorizzazione 

scritta del Consiglio di Condominio, qualora costituito, potrà prelevare dai fondi, riferendone alla 

prima assemblea successiva. 
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L’assemblea potrà decidere di trasformare parte di tali fondi in titoli di Stato (B.O.T., C.C.T., etc…) o 

in altri investimenti privi di rischi. 

 

TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE - CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

 

Art.24) COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea dei condomini è costituita dai proprietari delle unità immobiliari comprese nel 

Condominio, presenti personalmente o per delega scritta. 

Un delegato non può rappresentare più di 1/5 dei condomini e del valore proporzionale complessivo 

del condominio. 

All’amministratore non possono essere conferite deleghe. 

 

Art.25) COMPETENZE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea di Condominio, anche con riferimento all’Art.1135 del C.C., provvede: 

 alla nomina/conferma dell’amministratore ed alla determinazione della sua retribuzione; 

 alla nomina del rappresentante che dovrà intervenire alle assemblee del Supercondominio, nei 

modi e nei termini previsti all’Art.4; 

 all’approvazione dei preventivi annuali e dei consuntivi, debitamente ripartiti secondo i criteri 

dettati dal presente regolamento; 

 all’impiego dell’eventuale residuo attivo della gestione; 

 a deliberare sulle opere di manutenzione ordinaria, straordinaria, innovazioni (ed alla 

costituzione dei relativi fondi) e quant’altro occorre alla conduzione ed alla gestione dei beni, 

degli impianti e dei servizi del Condominio; 

 alla modifica del presente regolamento, in conformità alle norme dettate dal successivo Art.34. 

 

Art.26) RIUNIONI DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea si riunisce in via ordinaria entro il mese di Giugno di ogni anno, previa convocazione 

da parte dell’amministratore, con lettera raccomandata o con le altre modalità di cui al penultimo 

comma del presente articolo, spedita a tutti i condomini almeno 10 giorni prima della data fissata, 

insieme a copia dei rendiconti, dei preventivi e dei progetti di ripartizione. 

In caso di urgenza il termine può essere ridotto a 5 giorni ma, per le assemblee chiamate ad 

approvare i bilanci preventivi o i consuntivi dell'amministrazione, il termine sarà sempre di 10 giorni 

durante i quali gli atti e i documenti giustificativi dovranno essere tenuti dall'amministratore a 

disposizione dei  condomini  per ispezione. 

In via straordinaria l’assemblea verrà convocata dall’amministratore, con le suddette formalità, 

quando dovrà, eventualmente, nominare il rappresentante del Condominio con “delega speciale”, 

previsto all’Art.4, per partecipare alle assemblee del Supercondominio, ogni qualvolta sia 
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necessario per urgenti deliberazioni o quando gliene venga fatta richiesta da almeno due condomini 

che rappresentino almeno 1/6 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il 

Condominio. 

In questi casi egli è tenuto alla convocazione dell’Assemblea non oltre 10 giorni dalla data di 

ricevimento della richiesta, fissando la data dell’Assemblea entro 20 giorni dalla data della richiesta. 

Qualora un'unità immobiliare appartenga a più persone queste hanno diritto ad un solo 

rappresentante in assemblea da loro designato, con le modalità previste dall’Art.67 delle 

Disposizioni di Attuazione del C.C. 

Per quanto attiene all'intervento in assemblea degli eventuali inquilini, gli adempimenti a carico 

dell'amministratore, si intendono completamente eseguiti mediante affissione, nell'atrio di ingresso 

di ogni singola portineria/scala, di una copia dell'avviso di convocazione dell'assemblea. Ogni altro 

eventuale onere resta a carico del condomino-proprietario ivi compresi la sollecita comunicazione, 

all'inquilino, della convocazione dell'assemblea e l'invio del relativo verbale. 

È consentito indire anche assemblee dei proprietari di ogni singola scala o di specifici gruppi di 

condomini per deliberare su argomenti di loro esclusivo interesse. 

Per le modalità di convocazioni di tali assemblee la validità e quant’altro si fa riferimento alle norme 

previste per le assemblee di Condominio. 

Gli avvisi di convocazione delle assemblee, l’invio dei verbali e quant’altro riguardi la comunicazione 

tra l’amministratore del Condominio, i rappresentanti, i consiglieri ed i condomini, oltre che a mezzo 

raccomandata, può essere effettuata anche con altri mezzi quali posta elettronica certificata, fax, 

consegna a mano, altro, purchè sia dimostrabile l’avvenuta ricezione. 

Ai sensi dell’Art.71-ter delle disposizioni di attuazione del C.C., su richiesta dell’assemblea, che 

delibera con la maggioranza di cui al II comma dell’Art.1136 del C.C., l’amministratore è tenuto ad 

attivare un sito internet del Condominio che consenta agli aventi diritto di consultare ed estrarre 

copia dei documenti previsti dalla delibera assembleale; tra questi vi potranno essere anche i 

documenti giustificativi relativi ai bilanci consuntivi annuali in modo che ogni condomino li possa 

consultare prima delle assemblee chiamate ad approvare i bilanci stessi. 

Le spese per l’attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini. 

 

Art.27) VALIDITÀ DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 2/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) e la maggioranza dei partecipanti allo 

stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno la metà del valore complessivo del Condominio. 
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Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l’assemblea di seconda convocazione 

delibera in un giorno successivo a quello della prima e non oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 1/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) ed 1/3 dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno 1/3 del valore complessivo del Condominio. 

Eventuali delibere riguardanti spese attribuibili separatamente ai condomini di ogni singola scala o a 

specifici gruppi di condomini, come indicato al II e III comma Art.1123 del C.C., saranno verificate 

ed approvate esclusivamente in relazione ai condomini facenti parte del gruppo interessato alle 

singole spese. 

 

Art.28) VERBALE DELL’ASSEMBLEA 

Delle deliberazioni dell’assemblea deve essere redatto verbale, a cura del segretario sotto il 

controllo del presidente, che dovrà contenere la data, il luogo e l’ora della riunione, l’ordine del 

giorno, l’indicazione dei condomini intervenuti personalmente o per delega e delle rispettive quote, 

la nomina del presidente e del segretario, la constatazione della regolarità dell’assemblea in prima o 

in seconda convocazione, un sommario resoconto della discussione, il testo delle deliberazioni 

assunte con l’indicazione delle maggioranze ottenute da ciascuna con espressa indicazione dei 

condomini consenzienti, dissenzienti e astenuti con le relative quote ed ogni dichiarazione che i 

condomini richiedano venga inserita nel verbale stesso. 

Alla fine della riunione il presidente da lettura sommaria del verbale o della minuta di esso e lo 

sottoscrive unitamente al segretario. 

L’amministratore, dovrà trascrivere il verbale su apposito registro, farlo sottoscrivere dal presidente 

e dal segretario e dovrà inviarne una copia ad ogni condomino entro 30 giorni dall’assemblea. 

In caso di assemblee limitate alle singole scale o a specifici gruppi di condomini il verbale potrà 

essere inviato esclusivamente ai condomini compresi in tali scale/gruppi. 

I verbali riguardanti la nomina del rappresentante del Condominio di cui all’Art.4 devono essere 

trasmessi anche all’amministratore del Supercondominio. 

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al presente regolamento, ai sensi dell’Art.1137 del 

C.C., ogni condomino, assente, dissenziente o astenuto, può fare ricorso all'autorità giudiziaria, ma 

il ricorso non sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata 

dall'autorità stessa. 

Per le controversie in materia di condominio, con riferimento all’’Art.71 quarter delle disposizioni di 

attuazione del C.C., è previsto l’istituto della mediazione obbligatoria presso un organismo di 

mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il Condominio è situato. 
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Art.29) AMMINISTRATORE E SUE COMPETENZE 

A) Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore 

La nomina, la revoca e gli obblighi dell’amministratore sono regolati dall’Art.1129 del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

L’amministratore è nominato dall’assemblea del Condominio. 

L’incarico ha la durata di un anno e si intende rinnovato per uguale durata. L’assemblea convocata 

per la revoca o le dimissioni delibera per la nomina del nuovo amministratore. 

L’amministratore deve essere una persona o una società diversa da chi amministra il 

Supercondominio. 

 

B) Funzioni dell’amministratore 

I compiti e le attribuzioni dell’amministratore sono regolamentate dagli Artt.1130 (attribuzioni 

dell’amministratore)-1130bis (rendiconto condominiale)-1131 (rappresentanza) del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

Di seguito si richiamano alcune delle funzioni/attribuzioni dell’amministratore: 

a) ha la rappresentanza legale del Condominio; 

b) rappresenta il Condominio nei rapporti di carattere amministrativo normale con il 

Supercondominio, come previsto dal precedente Art.4 punto 1; 

c) provvede all'amministrazione ordinaria del Condominio, nonché alla gestione straordinaria nei 

limiti stabiliti dall’assemblea o, in caso di urgenza, di propria iniziativa con l'obbligo di riferirne 

prontamente all'assemblea alla prima riunione; 

d) compila il preventivo delle spese occorrenti durante l'esercizio finanziario e la ripartizione tra i 

condomini secondo le norme stabilite dal presente regolamento; 

e) alla fine di ogni esercizio, compila il consuntivo dell'amministrazione tenuta e relative ripartizioni 

e lo sottopone all'approvazione dell'assemblea; 

f) convoca le assemblee; 

g) provvede, occorrendo coattivamente, a norma dell'Art.63 delle Disposizioni per l'Attuazione del 

Codice Civile, alla riscossione dei contributi e al pagamento delle spese; 

h) stipula i contratti di fornitura ed appalto, preventivamente approvati dall’assemblea, per opere, 

lavori e servizi di interesse condominiale; 

i) compila tutti gli atti che abbiano per scopo la conservazione dei diritti inerenti le parti comuni, 

comprese le azioni possessorie, di denuncia di nuove opere o di danni temuti, fermo l'obbligo di 

darne notizia, senza indugio, all'assemblea; 

j) conserva e tiene aggiornati il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca 

dell’amministratore, il registro di contabilità, il registro di anagrafe condominiale, l'inventario delle 

cose mobili di proprietà comune, tutta la documentazione contabile relativa all'anno in corso e 

agli anni pregressi, nonché gli altri documenti di proprietà, impiantistici, urbanistici, contabili e 
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fiscali di interesse condominiale, ricevuti dal precedente amministratore o raccolti nel corso della 

propria gestione amministrativa; 

k) nel caso di cessazione del mandato, di rinuncia o di revoca l'amministratore uscente deve 

consegnare al successore, entro 30 giorni dalla sostituzione, il rendiconto con i documenti 

giustificativi e l'eventuale saldo attivo della gestione, nonché, i documenti specificati alla 

precedente lettera j). 

Inoltre: 

 l’amministratore ha sempre il diritto di visitare e di far visitare da tecnici incaricati i locali dei 

singoli condomini per l’espletamento delle proprie funzioni e quindi, per l’accertamento del buon 

funzionamento e l’eventuale riparazione di apparecchiature connesse con impianti tecnici di 

interesse generale pertanto, ciascun condomino deve permettere all’amministratore ed ai suoi 

incaricati l’accesso ai propri locali per la constatazione e la riparazione dei danni o 

deterioramenti di interesse comune; 

 è di competenza dell’amministratore l’assunzione ed il licenziamento del personale addetto alla 

pulizia, sorveglianza, custodia ecc.; 

 l’osservanza dei provvedimenti dell’amministrazione, nell’ambito dei suoi poteri, è obbligatoria 

per i condomini, i quali però potranno fare ricorso all’assemblea senza pregiudizio del ricorso 

all’autorità giudiziaria, nei casi e nei termini previsti dalla legge. 

 

Art.30) CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

Su richiesta della maggioranza dei partecipanti al Condominio può essere istituito, sotto la 

denominazione di “Consiglio del Condominio”, un organo di collegamento tra i condomini e 

l’amministratore del Condominio con il compito di assistere quest’ultimo nell’espletamento del suo 

mandato, controllarne l’operato e riferire all’assemblea. 

 

Art.31) COMPOSIZIONE DURATA E GRATUITÀ DEL MANDATO 

Il consiglio del Condominio è composto da un rappresentante dei negozi/uffici e due in 

rappresentanza delle abitazioni, per un totale di tre consiglieri che l’assemblea del Condominio 

nominerà con le stesse modalità previste per la nomina dell’amministratore. 

Un consigliere, nel limite del possibile, dovrà corrispondere a quello nominato per il consiglio del 

Supercondominio, qualora istituito. 

I suoi componenti prestano la loro opera gratuitamente e sono rieleggibili. 

L’assemblea di condominio potrà, comunque, decidere di istituire un consiglio con un diverso 

numero di consiglieri o con diverse modalità di composizione, comunque, con un minimo di tre. 

 

Art.32) RIUNIONI E DELIBERE DEL CONSIGLIO 
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Il consiglio si riunisce tutte le volte che lo ritenga opportuno almeno uno dei suoi componenti, ma 

dovrà essere convocato dall’amministratore ogni qualvolta vi siano da prendere alcune delle 

decisioni indicate di seguito e, in ogni caso, almeno ogni 6 mesi. 

La convocazione deve avvenire mediante avviso individuale da inviarsi con le modalità previste dal 

penultimo comma dell’Art.26, almeno 5 giorni prima della data della riunione. In casi di particolare 

urgenza, può essere convocato, con le medesime modalità, con preavviso di almeno 24 ore. 

Sono valide le delibere del consiglio, ovunque tenute, anche senza il rispetto delle modalità di 

convocazione, purché il relativo verbale sia sottoscritto da tutti i componenti del consiglio. 

Il consiglio, generalmente, si riunisce presso gli uffici dell’amministrazione ed è regolarmente 

costituito con l’intervento di almeno 2/3 dei suoi componenti effettivi. 

Delle delibere del consiglio, che vanno prese a maggioranza degli intervenuti alle riunioni (nel caso 

di riunione con soli due componenti, con l’assenso di entrambi) viene redatto, in apposito registro, 

breve processo verbale recante la sottoscrizione degli intervenuti. 

Qualora la riunione del consiglio avvenga in luogo diverso dagli uffici dell'amministratore ed in 

assenza dello stesso, copia della delibera assunta deve essere consegnata a mano (o inviata per 

raccomandata) all'amministratore, entro sette giorni dalla data della riunione. 

 

Art.33) FUNZIONI DEL CONSIGLIO 

Il Consiglio di Condominio: 

 assiste e coadiuva l’amministratore nei rapporti con i condomini, nella stipula dei contratti che 

comportino per il condominio un impegno o una spesa superiore al 5% del bilancio preventivo 

approvato, quando si rendessero necessari lavori straordinari urgenti previsti dal penultimo 

comma dell’Art.1135 C.C., nell’assunzione e nel licenziamento del personale di pulizia e nella 

fissazione dei relativi salari, nella predisposizione di norme per l’uso comune ed il godimento 

delle cose comuni condominiali, nella eventuale composizione di dissensi tra i condomini. 

Al fine di porre i consiglieri in condizione di prestare la suddetta assistenza, l’amministratore 

dovrà convocare il consiglio e, prima di assumere qualsiasi decisione, discutere tutti gli aspetti di 

ogni singola questione (esame preventivi, svolta dei fornitori, delle imprese appaltatrici dei 

servizi, delle ditte artigiane per l’esecuzione di opere di manutenzione anche ordinaria), ed 

invitare il consiglio ad esprimere il proprio parere. Ove l’amministratore venga a trovarsi in 

conflitto di opinione e ritenga di non uniformarsi al parere da questo espresso a maggioranza 

assoluta, e quando non espresso con tale maggioranza, al parere confermato a maggioranza 

anche semplice in una riunione successiva del consiglio, dovrà rimettere ogni decisione 

all’assemblea del Condominio. Questa dovrà essere convocata, in via straordinaria, entro 30 

giorni successivi all’ultima riunione del consiglio; 

 esercita il controllo amministrativo, tecnico e contabile sulla gestione del condominio ed all’uopo 

effettua, almeno ogni anno, la revisione dei conti attraverso l’esame del registro dei verbali, del 
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libro di cassa, delle fatture pagate, dei movimenti di conto corrente, della congruità e avvenuto 

pagamento delle assicurazioni, dell’inventario delle cose mobili di proprietà comune e di 

quant’altro ritenuto, dai consiglieri, utile ad una corretta verifica della gestione del Condominio. I 

suddetti libri debbono essere vidimati, in ogni foglio, da almeno un membro del consiglio di 

Condominio; 

 prima dell’assemblea ordinaria chiamata all’approvazione del bilancio, il consiglio esegue i 

riscontri definitivi e redige, se lo ritiene opportuno, una relazione motivata per l’assemblea. 

 

Art.34) MODIFICA DEL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

Le norme contenute nel presente regolamento di Condominio, fatte salve le disposizioni di legge 

non derogabili e fatto salvo quanto previsto in deroga nel presente regolamento ed in particolare 

all’Art.38, possono  essere modificate con le seguenti modalità: 

a) le modifiche di tipo patrimoniale, come ad esempio le variazioni della consistenza delle parti 

comuni condominiali, la costituzione o la modifica di servitù o vincoli a favore di altri condomini o 

terzi ecc., devono essere adottate con l'unanimità del consenso di tutti i partecipanti al 

Condominio e devono risultare da atto scritto; 

b) le modifiche di tipo amministrativo/gestionale, regolamentarie e le modifiche degli usi vietati di 

cui all’Art.17 lettera “a”, devono essere assunte dall'assemblea generale dell'intero Condominio 

con le maggioranze previste dal II comma Art.1136 del C.C.; 

c) la modifica delle tabelle millesimali di comproprietà condominiale deve essere effettuata con le 

modalità e nei casi previsti dall'Art.69 delle Disposizioni di Attuazione del C.C.; 

d) la modifica delle tabelle millesimali di gestione (spese generali, spese scala, ascensori, 

condizionamento, ecc…) può essere effettuata ogni qualvolta vi siano variazioni nell'uso dei 

beni comuni e nella distribuzione dei servizi comuni; l'approvazione delle nuove tabelle deve 

avvenire con le maggioranze previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C.; 

e) l'eventuale modifica delle tabelle millesimali deve avvenire, per quanto possibile, nel rispetto dei 

criteri dettati dal presente Regolamento di Condominio. Eventuali modifiche a tali criteri devono 

essere preventivamente deliberate, a seconda della loro natura, dall'Assemblea Generale del 

Condominio, con le maggioranze sopra indicate. 

 

Art.35) ESERCIZIO ANNUALE 

L’esercizio annuale chiude al 31 Dicembre di ogni anno. Il primo esercizio si chiuderà al 31 

Dicembre 2015. 

 

TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 

Art.36) - RICHIAMO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE E FORO COMPETENTE 
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Per tutto quanto non previsto o indicato nel presente regolamento si fa riferimento alle specifiche 

norme del C.C. e relative disposizioni di attuazione in relazione al Condominio negli edifici e, in 

subordine, alla Comunione, oltre alle leggi in vigore ed agli usi e consuetudini in atto nella Provincia 

di Milano. 

Per ogni e qualsiasi controversia relativa al presente Regolamento di Condominio si riconosce la 

competenza esclusiva dell’Autorità Giudiziaria di Milano. 

 

Art.37) NOMINA DELL’AMMINISTRATORE PER I PRIMI ESERCIZI 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco dell’edificio) sino a quando sarà proprietaria di almeno 1/3 delle quote millesimali di 

comproprietà di cui all’Art.9 e, comunque, per un massimo di 5 anni, si riserva la facoltà di nominare 

l’amministratore del Condominio determinandone il compenso in base alle consuetudini in atto nella 

provincia di Milano; l’amministratore potrà anche essere una società di gestione appositamente 

costituita che avrà come oggetto sociale l’amministrazione di questo condominio. 

 

Art.38) FACOLTÀ RISERVATE ALLA COSTRUTTRICE/VENDITRICE 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco di uno o più edifici), osservando le disposizioni di legge in materia, anche in deroga a quanto 

previsto dal presente regolamento, al fine di concludere tutte le attività/formalità relative all’intero 

complesso immobiliare, si riserva la più ampia facoltà di sottoscrivere, in proprio e quale delegata 

dei singoli condomini, tutti gli atti, convenzioni, asservimenti e quant’altro, necessari per definire i 

rapporti con gli Enti Pubblici (Comune, A2A, Telecom, Acquedotto, MM, ed in genere con le aziende 

erogatrici di servizi, ecc…) e con le proprietà confinanti. 

Inoltre, sino a quando non avrà completato la vendita, nell’ambito del Condominio, delle unità 

immobiliari realizzate e comunque per un massimo di 5 anni dalla data di costituzione del 

Condominio, avrà la facoltà: 

 di conservare un “ufficio vendite” con i relativi cartelli pubblicitari; 

 di eseguire varianti al numero, alla conformazione, all’uso e alla destinazione delle 

unità immobiliari o parte di esse e relativi impianti di cui sia ancora proprietaria; 

 di redigere e proporre all’assemblea atti modificativi del presente regolamento, delle 

planimetrie e delle tabelle millesimali ad esso allegate, che si rendessero necessari, 

sia in dipendenza dell’attuazione del presente articolo o per altre diverse esigenze 

che l’esperienza dei primi anni di gestione facessero emergere anche con riferimento 

ad una più corretta interpretazione della recente legge di modifica delle norme sul 

Condominio che, attualmente, in alcuni casi, non hanno ancora avuto 

un’interpretazione univoca. 
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In tal caso la società costruttrice invierà il regolamento aggiornato all’amministratore 

del Condominio il quale dovrà convocare specifica assemblea per l’approvazione 

dello stesso in conformità a quanto previsto dal precedente Art.34. 

 

Le predette facoltà, comunque, non potranno ledere i diritti acquisiti dai singoli condomini nei 

rispettivi atti di compravendita. 

L’esercizio di tali facoltà/diritti, riservati alla costruttrice, non potrà mai dare luogo a corrispettivo 

alcuno in favore di chicchessia. 

Quanto sopra, nel reciproco interesse di tutti i partecipanti al Condominio i quali, con l’esplicita 

accettazione negli atti di acquisto del presente Regolamento, danno mandato in tal senso alla 

costruttrice.  
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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  33  ((EEDDIIFFIICCIIOO  CC))  

Nota preliminare: la bozza del presente regolamento è stata predisposta con riferimento a quanto 

rappresentato sulle planimetrie allegate riferite allo stato di progetto a Luglio 2014; nel frattempo 

sono in corso di predisposizione da parte dei progettisti le varianti in corso d’opera relative alle 

modifiche da apportare. 

Per quanto riguarda gli impianti, i servizi e la suddivisione degli stessi tra Supercondominio, 

Condominii, edifici, ecc…, le indicazioni della presente bozza sono attualmente in corso di 

approfondimento. 

La presente bozza sarà adeguata dal punto di vista planimetrico e descrittivo in base alle variazioni 

progettuali che saranno effettuate mentre per quanto riguarda gli impianti ed i servizi verranno 

apportati gli aggiornamenti necessari via via che le informazioni saranno approfondite. 

In tale occasione sarà anche rivista la numerazione interna delle unità immobiliari. 

Le tabelle millesimali di comproprietà e per la ripartizione delle spese comuni saranno redatte 

successivamente alla definizione di quanto sopra. 

È previsto anche un approfondimento dal punto di vista giuridico/legale. 

 

 

PREMESSA 

Il complesso immobiliare in Milano “Stazione di Porta Vittoria” è costituito dall’intero isolato 

compreso tra Viale Umbria, Via Giovanni Cena e Via Cervignano, sul quarto lato confina con area a 

verde pubblico. 

Detto complesso immobiliare, al livello del Piano Terra, è attualmente di proprietà: 

- della Società Porta Vittoria s.p.a. con sede in Milano, per quanto riguarda le Particelle 450-454-

455-457-458-460-461-462-463-464-465 del Foglio 442 del Catasto Terreni; 

- della società Mediocredito Italiano s.p.a. con sede in Milano (già Esselunga s.p.a.), per quanto 

riguarda le Particelle 451-452-453-456 del Foglio 442 del Catasto Terreni. 

 

Trovasi all’interno del perimetro del complesso immobiliare anche un volume interrato occupato dal 

Passante Ferroviario, che si sviluppa al livello dei piani secondo e terzo interrato identificato negli 

atti del Catasto Fabbricati con le Particelle 360-361-387 del Foglio 442 intestate: 

- per quanto riguarda la Particella 360 della Società Porta Vittoria s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie; 
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- per quanto riguarda le Particelle 361-387 della Società Esselunga s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie. 

Detto volume con le relative strutture, ai fini di quanto qui di seguito descritto e regolato, si deve 

ritenere estraneo e totalmente intercluso. 

 

Sono da ritenersi connesse al complesso immobiliare anche alcune aree di proprietà pubblica 

Comunale su Via Cena e su Via Cervignano, adibite a rampe carraie per l’accesso ai piani interrati 

(Particelle 423-424-426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni) ad intercapedini e locali tecnici ai 

piani interrati, oltre a marciapiedi situati lungo il perimetro del complesso immobiliare, su Viale 

Umbria, Via Cena e Via Cervignano, di cui il Supercondominio si assume l’onere della 

manutenzione. 

 

Nell’ambito del complesso immobiliare le due società hanno realizzato: 

 Esselunga s.p.a. (ora Mediocredito Italiano s.p.a.) un fabbricato (edificio S) comprendente 

un piano terra a supermercato, una galleria commerciale e passaggio pedonale asserviti ad 

uso pubblico, una porzione di piano primo adibito a spogliatoi e locale tecnico, un parziale 

piano primo interrato a parcheggio e servizi, un parziale secondo interrato a parcheggio ed 

un parziale terzo interrato adibito a locali tecnici. 

Porta Vittoria s.p.a. ha realizzato, nell’ambito del medesimo edificio S, ai parziali piani primo 

e secondo interrato la rampa di accesso ai parcheggi ed al piano terzo interrato, la rampa di 

accesso ai parcheggi, posti auto/moto singoli, box e locali tecnici/servizi. 

 Porta Vittoria s.p.a. un’insieme di fabbricati che, fuori terra comprendono 5 edifici (B-C-H-P-

T) che si sviluppano su più piani, oltre ad una galleria commerciale ed un ampio piazzale e 

passaggi di uso pubblico, al piano primo interrato autorimesse collettive, box, posti 

auto/moto oltre a vari locali a servizi ed ai piani secondo e terzo interrato parziali, essendo 

l’area in parte occupata dal volume del passante ferroviario, autorimessa collettiva, box, 

posti auto/moto oltre a vari locali tecnici/servizi. 

 

Nell’ambito dell’intero complesso immobiliare vengono costituiti: 

 Quattro condominii per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni alle unità immobiliari 

in essi comprese: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T); 

 Condominio 2 (edificio B); 

 Condominio 3 (edificio C); 

 Condominio 4 (edificio S); 

 Un supercondominio per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni: 
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 a tutte le unità immobiliari comprese nei quattro condominii (ovvero nell’intero 

complesso immobiliare); 

 alle sole unità immobiliari comprese nei condominii 1-2-3 (ovvero all’intero complesso 

immobiliare escluso il condominio 4/il supermercato), ovvero a gruppi di esse, in 

relazione alle parti, impianti e servizi comuni destinati al loro esclusivo utilizzo.. 

 

TITOLO I - NORME GENERALI 

 

Art.1) - PLANIMETRIE 

Si richiamano le seguenti planimetrie esplicative, allegate al regolamento di Supercondominio, a cui 

si fa riferimento per tutto quanto in esse rappresentato e descritto con particolare riferimento alle 

specifiche legende: 

 Allegato A - estratto della mappa catastale rappresentante l’intero Supercondominio e la 

perimetrazione dei quattro condominii; 

 Allegato B - planimetria generale del Piano Terra; 

 Allegato C - planimetria generale del Piano Primo Interrato; 

 Allegato D - planimetria generale del Piano Secondo Interrato; 

 Allegato E - planimetria generale del Piano Terzo Interrato; 

 Allegato F - planimetria generale del Piano Primo; 

 Allegato H - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio C. 

 

Art.2) - OGGETTO 

Forma oggetto del presente regolamento di Condominio l’edificio C distinto sulla mappa catastale al 

livello del Piano Terra al Foglio 442 Particelle 460parte-465, come meglio risulta indicato sulla 

planimetria, rappresentante l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, comprendente: 

 Al piano terra un negozio, due uffici, due atrii di ingresso, due guardiole, due gruppi vani 

scala/ascensori (A-B) con scala per l’uscita di sicurezza dai piani interrati, un passaggio 

pedonale di pertinenza dell’intero complesso asservito ad uso pubblico, due locali rifiuti e un 

cavedio tecnico per la ventilazione della cabina elettrica di pertinenza del supermercato; 

 Ai piani primo e secondo 6 unità immobiliari ad abitazioni, 4 unità immobiliari ad uffici oltre ai 

due gruppi vano scala/ascensore (A-B); 

 Ai piani dal terzo al settimo 13 unità immobiliari ad abitazioni oltre ad un gruppo vano 

scala/ascensore (B); 

 Al piano ottavo un terrazzo esclusivo di copertura annesso all’abitazione sottostante ed un 

gruppo scala/locale tecnico (B); 
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 Al piano primo interrato parte delle rampe carraie di accesso ai piani interrati, porzione di 

autorimessa annessa all’autorimessa del supermercato, un vano scala e relativi corridoi per 

l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani interrati (A), un vano ascensore (A), un vano scala 

con due ascensori (B), una cabina elettrica (A2A s.p.a.) di pertinenza del supermercato, un 

locale quadri e contatori ed un locale tecnico di pertinenza del supermercato oltre a porzione 

di intercapedine su via Cena e due locali a disposizione; 

 Al piano secondo interrato porzione di autorimessa annessa all’autorimessa del 

supermercato, due vani scala di cui uno utilizzabile quale accesso ed uscita di sicurezza dai 

piani interrati (A-B) oltre porzione di intercapedine su Via Cena e su Via Cervignano e 

porzione di locale a disposizione; 

 Al piano terzo interrato 10 box, 5 posti auto e 9 posti moto, un’ulteriore porzione di box, 

relative corsie di distribuzione connesse e con accesso dalle corsie comprese nell’edificio S 

(Condominio 4), un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza (A), un vano ascensore 

(A) e un vano scala con due ascensori (B). 

 

Il Condominio sarà regolato dalle norme contenute nel presente Regolamento. 

I condomini, oltre a partecipare, in quote proporzionali, al Condominio in cui insistono le unità 

immobiliari di loro proprietà, partecipano, sempre in quote proporzionali, anche al Supercondominio 

delle parti, impianti e servizi comuni all’intero Complesso Immobiliare.  

 

Art.3) RAPPORTI CON IL SUPERCONDOMINIO “STAZIONE DI PORTA VITTORIA” 

Il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” è disciplinato da apposito Regolamento, al quale si 

fa esplicito riferimento per quanto in esso contenuto, ritenendolo parte integrante e sostanziale del 

presente Regolamento di Condominio. 

Ogni condomino partecipa al Supercondominio con le quote di cui alla tabella, allegata sotto “X” al 

Regolamento di Supercondominio, colonna X “Decimillesimi di comproprietà supercondominiale” ed 

ogni condominio partecipa al predetto Supercondominio con la somma delle quote di comproprietà 

di competenza dei condomini. 

I condomini compresi nei Condominii 1-2-3 partecipano alle parti, impianti e servizi comuni destinati 

al loro esclusivo utilizzo con le quote di comproprietà di cui alla tabella allegata sotto “X” al 

regolamento di Supercondominio, colonna X. 

 

Art.4) RAPPRESENTANZA NELL’AMBITO DEL SUPERCONDOMINIO 

L’amministratore del Condominio rappresenta il Condominio ai sensi dell’Art.1131 del C.C. 

Per quanto concerne i rapporti con il Supercondominio, di cui all’Art.3, il Condominio sarà così 

rappresentato: 
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1. nei rapporti di carattere amministrativo normale, dall’amministratore pro tempore del 

Condominio; 

2. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su argomenti di “gestione 

ordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da un rappresentante 

nominato in sede di assemblea di Condominio. 

Il rappresentante rimarrà in carica per un anno e, comunque, fino alla successiva Assemblea 

annuale di Condominio, nel corso della quale può essergli rinnovata la delega. 

3. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su questioni di “gestione 

straordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da tutti i 

condomini partecipanti al Condominio. 

In ogni caso alle assemblee del Supercondominio parteciperà anche l’amministratore di Condominio 

o un suo incaricato. 

L’assemblea condominiale in sede di nomina del rappresentante (punto 2 che precede), potrà 

definire, in modo dettagliato, i limiti della delega prevedendo, eventualmente, una delega speciale in 

occasione delle assemblee di Supercondominio riguardanti l’approvazione dei consuntivi e dei 

preventivi di spesa annuali e/o la nomina dell’amministratore del Supercondominio. 

In tal caso l’amministratore, in tempo utile, provvederà a convocare l’assemblea di Condominio per 

l’attribuzione della delega speciale. 

La delega al rappresentante del condominio dovrà essere conferita in sede condominiale con le 

maggioranze previste dal V comma Art.1136 del C.C.; in caso di delega speciale il rappresentante 

sarà vincolato, nell’esprimere il proprio voto, al mandato affidatogli, salvo che l’assemblea 

condominiale lo autorizzi espressamente a decidere secondo il proprio prudente criterio. (È 

necessario verificare se questa formula è legalmente ammissibile in quanto la recente legge sembra 

dare al rappresentante una totale discrezionalità nell’ambito della decisione supercondominiale, 

tuttavia sarebbe più corretto che il rappresentante fosse vincolato alle decisioni dell’assemblea 

condominiale a cui devono partecipare anche gli inquilini in relazione agli argomenti di loro 

competenza. 

Si rileva che la maggioranza di cui al V comma dell’Art.1136 è alquanto elevata per cui si corre il 

rischio, in caso di reiterate assemblee senza la sufficiente maggioranza, di dover richiedere la 

nomina del rappresentante all’autorità giudiziaria. 

Ci si domanda, essendo un regolamento di tipo contrattuale, se è possibile prevedere una 

maggioranza più bassa, ad esempio il II comma dell’Art.1136). 

I condomini consentono al principio inderogabile che le deliberazioni assunte in sede di assemblea 

condominiale, relative a materia che formerà oggetto di decisioni dell’assemblea del 

Supercondominio, saranno considerate, in questa sede, quale espressione della totalità dei 

Condomini ai fini del computo delle maggioranze di legge. 



BBOOZZZZAA  AALL  1111--1111--22001144  
  
   

 

9 

Qualora nell’ambito del Supercondominio venga istituito il Consiglio di Supercondominio, in sede di 

assemblea di Condominio dovranno essere designati i nominativi dei condomini interessati alla 

nomina di consiglieri di Supercondominio tra i quali vi deve essere anche il rappresentante. 

 

Art.5) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE CONDOMINIALI 

Sono di proprietà indivisibile ed in uso comune a tutti i condomini del Condominio 2, anche ad 

integrazione ed in deroga di quanto previsto dall’Art.1117 del C.C., nelle quote millesimali espresse 

nella tabella, allegata sotto “X”, colonna X “Millesimi di proprietà condominiali”: 

 il suolo su cui sorge l’edificio ed il relativo sottosuolo; 

 le fondazioni, le strutture portanti orizzontali e verticali, i muri di tamponamento, le coperture ed i 

lastrici solari, salvo che non siano stati attribuiti in proprietà esclusiva, le facciate ed i pluviali; 

 i portoni, gli atrii d’ingresso, le guardiole, i vani scala/ascensori con i relativi pianerottoli ed 

accessori fatto salvo il vano scala dal piano terra al piano terzo interrato di proprietà del 

Supercondominio utilizzato per l’accesso e l’uscita di sicurezza, le corsie dei box/posti 

auto/moto al piano terzo interrato costituenti parte del comparto S; 

 i locali per la raccolta dei rifiuti, il locale contatori, i passaggi ove sono situate le canalizzazioni 

degli impianti nonché ogni altro locale adibito ad altri servizi dell’edificio; 

 l’impianto idrico, per l’energia elettrica e per l’illuminazione delle parti comuni, gli allacciamenti 

dalla rete principale di proprietà del Supercondominio o degli Enti erogatori sino alla 

diramazione delle singole unità immobiliari per i servizi di energia elettrica, acqua, fognatura, 

antenne TV, telefono, altre reti, ecc…; 

 gli impianti degli ascensori e relativi locali tecnici; 

 le centrali termofrigorifere, ubicate nei locali al piano primo interrato del Condominio 2 (edificio 

B), complete di tutti gli impianti sino alle diramazioni delle singole unità immobiliari servite; detti 

impianti sono di proprietà ed uso comune tra il Condominio 2 (edificio B) ed il Condominio 3 

(edificio C); 

 quant’altro, anche se non espressamente indicato, purché destinato all’uso comune al 

Condominio, non attribuito in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà del 

Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.6) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERCONDOMINIO UBICATI ALL’INTERNO DEL 

CONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.4 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.7) BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2-3), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON GESTIONE E MANUTENZIONE AL SUPERCONDOMINIO 
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Detti beni sono descritti nell’Art.5 del regolamento del Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.8) QUOTE 

Nella tabella allegata sotto la lettera X al presente regolamento sono riportate le singole quote di 

comproprietà e di partecipazione nel Condominio (colonna X millesimi di proprietà condominiali) e le 

ulteriori quote millesimali per la ripartizione delle varie spese comuni indicate al successivo Art.21. 

 

Art.9) ASSERVIMENTI ED ONERI 

Si riconoscono esistenti tutte le servitù attive e passive costituite per destinazione del padre di 

famiglia di cui all’Art.1062 del C.C., ovvero evidenziate o derivanti: 

a) dal regolamento di Supercondominio (e relative planimetrie esplicative) richiamato al precedente 

Art.3; 

b) dalla situazione di fatto in cui si trova/troverà l’edificio oggetto del presente regolamento al 

momento della costituzione del Condominio; 

c) dalle norme contenute nel presente regolamento e dalle planimetrie in esso richiamate; 

d) dalle specifiche pattuizioni che saranno contenute negli atti di trasferimento ai singoli condomini. 

Esemplificativamente e non tassativamente si richiamano le  seguenti: 

e) tutti i locali o porzioni di locali di proprietà esclusiva, dove sono installati o che sono attraversati 

da impianti di uso comune, sono gravati da servitù a favore del Condominio, ovvero di chi li 

utilizza, ed a carico dei locali stessi, in merito si richiamano: 

 al piano terzo interrato i 10 box più una porzione di box, i 5 posti auto ed i 9 posti moto e 

relative corsie di distribuzione compresi in questo condominio formano unico comparto 

(Comparto S) con i 9 box più una porzione di box, i 3 posti auto e le relative corsie di 

distribuzione compresi nel Condominio 4 (Edificio S); tutti i box/posti auto/moto del 

Comparto S vengono utilizzati dai condomini di questo Condominio, le relative corsie di 

distribuzione, sia quelle comprese nel presente condominio che quelle comprese nel 

Condominio 4, formano un unico corpo e, per l’accesso pedonale, oltre alle uscite di 

sicurezza, utilizzano il vano scala di proprietà supercondominiale (A), il vano scala con 

due ascensori condominiali (B) oltre ad un ulteriore ascensore condominiale (A). 

Nella sostanza i box/posti auto/moto compresi nel comparto S (che si sviluppa in parte 

nel presente Condominio ed in parte nel Condominio 4) rappresentano un’estensione al 

piano terzo interrato del presente Condominio. 

Di conseguenza, fatto salvo le eventuali competenze dell’amministratore del Condominio 

4 riguardanti la comproprietà dei beni comuni, la gestione di questi box/posti auto/moto e 

relative corsie di distribuzione sarà di competenza dell’amministratore del presente 

Condominio; 
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 il locale immissione area al Comparto S ubicato al piano terzo interrato del condominio 

4; 

 i locali relativi alla centrale termo frigorifera ubicati nel Condominio 2 al piano primo 

interrato a servizio delle unità immobiliari ubicate nel Condominio 2 e nel presente 

Condominio; 

 il locale di controllo ubicato al piano terra dell’Edificio H (Condominio 1) ed i locali 

tecnici/intercapedini di cui all’Art.12 del regolamento di Supercondominio, sono compresi 

nelle parti comuni del Condominio 1 ed in piccola parte Condominio 2 ma sono in uso 

comune ai Condominii 1-2-3, ovvero ai singoli edifici in essi compresi e sono gestiti dal 

Supercondominio. 

 

Art.10) OBBLIGATORIETÀ 

Ogni condomino è obbligato ad attenersi al presente Regolamento così in via reale che personale, 

tanto in proprio che per i propri eredi ed aventi causa ed eventuali locatari. Qualora un'unità 

immobiliare appartenesse a due o più persone od enti, questi saranno tenuti in via solidale ed 

indivisibile a rispettare le obbligazioni previste nel presente Regolamento. 

Ciascun condomino si impegna, per sé ed i suoi aventi causa, a servirsi degli impianti e servizi 

comuni; in ogni caso, nell’ipotesi di rinuncia all’uso degli impianti e/o dei servizi comuni, il 

condomino resta vincolato al pagamento delle relative spese. 

 

Art.11) INSEPARABILITÀ 

I beni comuni indicati nei precedenti articoli costituiscono, come per legge, pertinenze poste in 

perpetuo al servizio ed ornamento delle singole unità immobiliari. In conseguenza il diritto di 

proprietà e l’annesso diritto di comproprietà condominiale non potranno essere trasferiti 

separatamente, a pena di nullità e/o inefficacia degli atti di trasferimento. 

 

Art.12) ACCESSORIETÀ 

Il presente Regolamento dovrà essere espressamente richiamato in tutti gli atti di trasferimento 

delle unità immobiliari comprese nel Condominio e l’alienante dovrà comunicare all’amministratore, 

entro 15 giorni, a mezzo raccomandata, l’avvenuto trasferimento. 

Tale norma si applica anche alle ipotesi di trasferimento di diritti reali e personali di godimento, 

ferma, in tali ipotesi, la responsabilità dell’alienante per le violazioni del Regolamento, nel caso di 

mancato richiamo dello stesso negli atti di trasferimento. 

Nel caso che il trasferimento venga effettuato frazionatamente, le parti interessate dovranno 

procedere alla divisione delle quote millesimali e decimillesimali comunicandole, per iscritto, 

all’amministratore. 
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Art.13) IMMUTABILITÀ DELLA DESTINAZIONE 

La destinazione dei beni di proprietà e di interesse del Condominio, come risultanti dal presente 

regolamento e dallo stato di fatto esistente in luogo, non potrà subire modifiche, se non per volontà 

dell’assemblea del Condominio, nel rispetto delle norme di legge ed in particolare dell’Art.1117ter 

del C.C. 

 

Art.14) DOMICILIO 

Agli effetti del presente Regolamento i condomini, ai sensi dell’Art.47 C.C., eleggono il loro domicilio 

presso gli enti immobiliari di loro proprietà esclusiva. 

Eventuali mutamenti del domicilio dovranno essere comunicati all’Amministratore, con lettera 

raccomandata o con le altre modalità previste dal penultimo comma dell’Art.25. 

Solo dalla data di arrivo di tale comunicazione, l’Amministratore sarà tenuto ad inviare la 

corrispondenza al nuovo domicilio. 

 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 

 

Art.15) USO DEI BENI COMUNI 

Le cose comuni dovranno essere utilizzate e godute solo in conformità alla loro destinazione e, 

comunque, non potranno servire ad uso particolare di singoli condomini. 

L’Amministratore potrà limitare, o temporaneamente precludere, l’uso ed il godimento dei beni 

comuni interessati da opere di manutenzione. 

 

Art.16) DIVIETI ED OBBLIGHI 

Ad integrazione delle limitazioni e dei divieti, contenuti negli atti di acquisto e nel regolamento di 

Supercondominio, fatto salvo quanto disposto al successivo Art.37, si stabilisce quanto segue: 

a) è esplicitamente previsto che le unità immobiliari o i singoli locali compresi nel condominio, fatto 

salvo le norme di legge e regolamenti in materia, potranno essere adibite ad abitazioni, uffici 

direzionali, commerciali e professionali, studi medici e dentistici, negozi ed altre attività 

commerciali, attività alberghiere, palestre e centri benessere (fitness), sedi o agenzie di banche 

ed assicurazioni, magazzini, archivi, autorimesse, box, posti auto/moto. 

È vietato adibire detti locali, in generale, ad usi contrastanti l'igiene, la morale, il decoro 

dell'ambiente, o ad attività che diano luogo a rumori o ad esalazioni sgradevoli o nocive ed in 

particolare, a sanatori, gabinetti di cura o ambulatori per malattie infettive o contagiose, scuole 

di musica, canto o ballo. 

Nel caso che un condomino intenda adibire, una o più unità immobiliari o singoli locali, ad usi 

diversi da quelli esplicitamente previsti, tramite l’amministratore del Condominio, dovrà farne 

richiesta all’Assemblea, la quale, con le maggioranze previste al successivo Art.33 punto “b”, 
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potrà deliberare di accogliere la richiesta in via temporanea o definitiva, imponendo, 

eventualmente, particolari condizioni affinché il nuovo uso sia di minor danno possibile al 

Condominio e/o di minor disturbo possibile agli altri condomini. Le trasformazioni ammesse 

dovranno, comunque, essere effettuate dagli interessati a loro totale cura, spese e 

responsabilità; 

b) nelle autorimesse/box è vietato svolgere attività che comportino permanenza di persone o 

attrezzarvi laboratori o magazzini; 

c) è vietato occupare, anche temporaneamente, le parti comuni del Condominio o farne uso che 

costituisca pregiudizio al godimento degli altri condomini; 

d) è vietato tenere in qualsiasi locale ed in genere in qualunque spazio, sia di proprietà esclusiva 

che del Condominio, animali di qualsiasi specie, ad eccezione di animali domestici, purché non 

arrechino disturbo e non siano pericolosi. 

Eventuali danni alle persone o ai beni, privati o condominiali, arrecati da tali animali, saranno 

comunque addebitabili ai proprietari degli animali stessi. 

I cani non potranno circolare nell’ambito della proprietà condominiale senza guinzaglio; 

e) è vietata ogni innovazione o modificazione delle cose comuni, pena l'obbligo della riduzione in 

pristino stato e del risarcimento dei danni; 

f) ciascun condomino potrà eseguire, con il permesso delle competenti Autorità se previsto dalle 

norme, nell’unità immobiliare di sua proprietà, le eventuali modifiche che crederà di apportare; 

non sono però consentite le opere di cui all’Art.1122 del C.C. 

Le modifiche ammesse dovranno essere eseguite a spese esclusive dell'interessato e dovranno 

previamente (almeno 10 giorni prima dell’inizio dei lavori) essere comunicate, descritte e, ove 

necessario, rappresentate, per iscritto, all'amministratore del Condominio il quale dovrà 

verificare, o far verificare da un tecnico del ramo, a spese del condomino interessato dalle 

opere, che le stesse rientrino tra quelle ammesse e che vengano eseguite senza pregiudizio per 

il Condominio ed in modo da dare la minore molestia possibile agli altri condomini; 

g) ogni condomino è obbligato ad eseguire, tempestivamente, nei locali di sua proprietà, le 

riparazioni la cui omissione possa danneggiare le parti comuni o altri condomini, sotto pena del 

risarcimento dei danni. A tal uopo ogni condomino deve consentire che, nei locali di sua 

proprietà, si proceda, in qualunque momento, ad ispezioni, anche a mezzo di tecnici, per i lavori 

che si rendessero necessari per la conservazione delle parti comuni; l’amministratore ha la 

facoltà di invitare i singoli condomini alla esecuzione delle opere a loro carico che fossero 

necessarie. Tali inviti dovranno essere fatti per iscritto; trascorsi dieci giorni dall’invito scritto di 

cui sopra, l’amministratore potrà far eseguire le opere urgenti, ponendo a carico dei singoli 

proprietari i costi sostenuti; 

h) il condomino che, assentandosi, intenda lasciare disabitata o chiusa la propria unità immobiliare,  

sarà tenuto a consegnare le chiavi delle porte di ingresso a persona di sua fiducia, reperibile 
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facilmente, dandone avviso all'amministratore, affinché, in caso di necessità, sia possibile 

accedere ai locali per procedere alle riparazioni di eventuali guasti ed alla eliminazione di 

inconvenienti che possano arrecare danno agli altri condomini. 

Nel caso in cui non fosse possibile accedere ai locali, per mancata consegna delle chiavi o per 

l'irreperibilità del consegnatario delle chiavi, il condomino risponderà dei danni che tale 

omissione o impossibilità provocasse al Condominio e/o agli altri condomini. In tali ipotesi, se 

richiesto dalla assoluta urgenza, è ammesso il ricorso alle Autorità costituite (Vigili del Fuoco, 

Polizia, ecc.). 

Da tale obbligo possono essere esentate le porzioni immobiliari adibite a negozio/ufficio e/o a 

custodia di particolari valori; in tali casi però, il proprietario o il conduttore dell'unità immobiliare, 

dovrà concordare, per iscritto, con l'Amministratore del Condominio le modalità alternative; 

i) in considerazione che l’energia elettrica, per l’illuminazione dei box, è collegata al contatore 

generale del comparto di appartenenza, l’uso della stessa dovrà essere strettamente limitato al 

normale utilizzo, con divieto di utilizzo per qualsiasi altra attività; 

j) i condomini sono obbligati ad osservare le eventuali disposizioni comunali in materia di raccolta 

differenziata dei rifiuti domestici; 

k) è vietato usare gli ascensori per scopi diversi dal trasporto di persone o bagagli a mano; 

l) tutti i reclami relativi al rispetto del presente Regolamento ed in genere all’uso dei beni comuni, 

dovranno essere inviati all’amministratore per iscritto; 

m) l'osservanza di tutte le norme sopra elencate, come peraltro di tutte le altre norme contenute nel 

presente Regolamento, è obbligatoria per tutti i condomini e loro aventi causa, in genere, per 

tutti coloro che abbiano comunque in uso o in godimento, anche precario, singole unità degli 

edifici. 

In relazione a tali obblighi, i condomini devono comunicare all'Amministratore le generalità dei 

locatari o di coloro che, ad altro qualsiasi titolo, siano stati da loro immessi nel godimento delle 

rispettive porzioni di immobile, entro 15 giorni dalla data di occupazione di queste. 

Tale comunicazione non esimerà i condomini dalla loro responsabilità personale per i danni 

cagionati alle proprietà individuali, o condominiali o della Comunione da fatti od atti omissivi dei 

locatari od altri occupanti. 

 

Art.17) PENALITÀ 

Contro gli inadempienti e gli inosservanti degli obblighi e dei divieti contenuti nel presente 

regolamento, l’assemblea del Condominio, anche con riferimento all’Art.70 delle Disposizioni di 

Attuazione del C.C., stabilirà le penalità da applicarsi al fine di scoraggiare le predette 

inadempienze. Tali penalità potranno essere costituite da somme di denaro da versare a titolo di 

risarcimento danni, ed ogni singolo partecipante assume preciso obbligo di attenersi a questo 
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riguardo alle decisioni assunte in sede di assemblea condominiale, la quale potrà stabilire, in via 

preventiva, le penalità connesse alle diverse possibili inadempienze, oppure fissarle caso per caso. 

Qualora la trasgressione delle norme venga commessa da un minore, obbligato al pagamento delle 

relative sanzioni ed al risarcimento dei danni è colui il quale esercita nei suoi confronti la potestà. 

 

TITOLO III - SPESE 

 

Art.18) OBBLIGO DI PAGAMENTO 

I condomini sono tenuti al pagamento delle spese del Condominio in ragione delle quote indicate 

nelle tabelle millesimali allegate al presente regolamento. A tal fine essi sono obbligati a 

corrispondere all’amministratore tutti gli importi necessari e sufficienti per l’adempimento del suo 

incarico. 

Per detto fine l’amministratore ha diritto di esigere il versamento preventivo di contributi in ragione 

delle quote di cui sopra nonchè gli eventuali conguagli, nei termini e secondo le modalità che 

saranno stabilite in sede di assemblea di Condominio. Il pagamento delle quote non potrà essere 

sospeso per alcuna ragione, dovendosi, anche in caso di eventuali lagnanze, provvedere ai 

pagamenti dovuti, fatte salve le eventuali riserve e rivalse. 

 

Art.19) ASSICURAZIONI 

Il Condominio dovrà essere assicurato contro i danni dell’incendio, del fulmine e dello scoppio, per 

capitali adeguati, periodicamente aggiornati. 

L’indennità liquidata in caso di sinistro deve essere totalmente impegnata nel ripristino o 

ricostruzione; ove l’indennità sia insufficiente, tutti i condomini saranno tenuti ad integrarla in base 

alle quote millesimali di cui alla tabella allegata sotto “X” colonna X - Millesimi di proprietà 

condominiali. 

Il Condominio dovrà inoltre essere assicurato contro il rischio delle responsabilità civile verso terzi, 

anche se questi venissero identificati in uno o più condomini/partecipanti al Supercondominio. 

Come previsto all’Art.27 del Regolamento di Supercondominio, su delibera dell’assemblea del 

Supercondominio, potrà essere stipulata un’unica assicurazione per l’intero Complesso Immobiliare. 

 

Art.20) PRINCIPI DI RIPARTIZIONE 

Il Condominio oggetto del presente regolamento, come descritto all’Art.2, è costituito da un edificio 

servito da due gruppi scala/ascensori comuni (A-B) che si sviluppano: 

 la scala A dal piano terzo interrato al piano terra è di proprietà ed uso supercondominiale 

mentre dal piano terra al piano secondo è di proprietà condominiale ed in uso ai quattro uffici 

che vi prospettano; 
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 la scala B, di proprietà condominiale, dal piano terzo interrato al piano terra è in uso ai 

box/posti auto/moto ubicati al piano terzo interrato costituenti il comparto S (in parte ubicato 

nel Condominio 4) (cosa facciamo delle uscite esistenti al piano primo interrato? Se non 

sono in uso al supermercato è necessario renderle inutilizzabili) mentre dal piano terra al 

piano ottavo è in uso alle abitazioni che vi prospettano; 

 l’ascensore condominiale A si sviluppa dal piano terzo interrato al piano secondo ed è 

utilizzato dai box/posti auto/moto, ubicati al piano terzo interrato costituenti il comparto S (in 

parte ubicato nel Condominio 4), e dai quattro uffici che prospettano sulla scala A; 

 gli ascensori condominiali B si sviluppano dal piano terzo interrato al piano ottavo e sono 

utilizzati dai box/posti auto/moto, ubicati al piano terzo interrato costituenti il comparto S (in 

parte ubicato nel Condominio 4), (cosa facciamo delle uscite esistenti al piano primo 

interrato? Se non sono in uso al supermercato è necessario renderle inutilizzabili) e dalle 

abitazioni che prospettano sulla scala B. 

I box/posti auto/moto al piano terzo interrato, per l’accesso e l’uscita pedonale, possono 

utilizzare indifferentemente la scala A (supercondominiale) e la scala B (condominiale) ed 

anche l’ascensore A e gli ascensori B per cui non è possibile ripartire le spese delle scale e 

degli ascensori suddividendole tra i gruppi di condomini utenti pertanto si è ipotizzato di 

predisporre un'unica tabella millesimale di proprietà ed una per le spese generali che 

riguardano l’intero condominio, oltre ad una tabella millesimale per la ripartizione delle spese 

riguardanti i due ascensori. 

La ripartizione separata per scale/ascensori potrebbe essere possibile solo se i box/posti 

auto/moto fossero assegnati quali pertinenze ai gruppi di condomini delle abitazioni, ovvero, 

degli uffici in modo che al momento della predisposizione dei millesimi possa essere definito 

quale gruppo scala/ascensore è utilizzato da ogni singolo box/posto auto/moto. 

Le corsie di distribuzione dei box/posti auto/moto comprese nel comparto S (sia quelle insistenti nel 

presente Condominio che quelle insistenti nel Condominio 4), come descritto all’Art.9, sono gestite 

dall’amministratore del presente Condominio e le relative spese saranno computate nelle spese  

generali del presente Condominio a cui parteciperanno anche i box/posti auto/moto insistenti nel 

Condominio 4. 

 

Art.21) RIPARTO DELLE SPESE 

Si premette che le norme relative al riparto delle spese sono riferite ad una situazione standard 

adattata alle conoscenze attuali, in particolare degli impianti e dei servizi. 

Successivamente alla completa conoscenza del funzionamento/ripartizione/utilizzo di detti impianti 

e servizi relativamente all’intero complesso immobiliare/edifici dette norme saranno riviste ed 

adattate all’effettivo stato dei luoghi. 
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Per la ripartizione delle spese comuni si applica quanto disposto dal presente regolamento di 

Condominio come qui di seguito indicato: 

a) saranno ripartite, con i millesimi di proprietà condominiali, di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonna X, tutte le spese di proprietà relative all’intero Condominio non attribuibili al 

Supercondominio (quali amministrazione, assicurazione, manutenzione straordinaria e 

quant’altro); 

b) saranno ripartite, con i millesimi di spese generali condominiali, di cui alla tabella allegata sotto 

“X”, colonna X, tutte le spese generali relative alle parti e servizi comuni all’intero Condominio 

non attribuibili al Supercondominio (quali manutenzione ordinaria, custodia, pulizia, 

illuminazione, gestione in genere e quant’altro); 

c) saranno ripartite, in proporzione ai millesimi di ascensore, di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonna X, le spese relative alla gestione, alla manutenzione ordinaria, straordinaria e 

rifacimento degli impianti ascensori (A-B). 

Le quote millesimali relative agli ascensori non comprendono le unità immobiliari ai piani terra, 

primo e secondo interrati,  che non usufruiscono del servizio; 

d) le spese di manutenzione ordinaria, straordinaria, ricostruzione, innovazione e gestione 

dell’impianto termofrigorifero in uso comune ai Condomini 2 e 3, compresa la manutenzione 

ordinaria e straordinaria dei locali in cui è ubicato, saranno ripartite ………… chiarire come 

avviene la contabilizzazione in base ai moduli di utenza dei consumi delle singole unità 

immobiliari come indicato nella relazione degli impianti, probabilmente vi sarà una quota che 

dovrà essere ripartita in proporzione agli specifici millesimi di cui alla tabella allegata sotto “X”, 

colonna XX. 

Si precisa che detto impianto sarà comunque gestito dall’amministratore del Condominio 2 

rimanendo di competenza dell’amministratore del Condominio 3 le parti degli impianti che si 

sviluppano all’interno di predetto Condominio; le delibere relative a questo specifico impianto 

saranno di competenza dei condomini utenti dell’impianto compresi nei due Condominii; 

per questo impianto comune tra i Condominii 2 e 3 è stato scelto di farlo gestire 

dall’amministratore del Condominio 2 in quanto la centrale è ubicata in un locale in questo 

Condominio, tuttavia potrebbe essere gestito dall’amministratore del Supercondominio in quanto 

impianto comune a due condominii (è necessario verificare se la soluzione scelta è sostenibile 

anche dal punto di vista del diritto). 

e) le spese per la ricostruzione dei singoli vani scala, saranno ripartite in base alle norme di cui 

all'Art.1124 del C.C.; 

f) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei soffitti, delle volte e dei 

solai, saranno ripartite in base alle norme di cui all'Art.1125 del C.C.; 

g) le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria ed il ripristino dei lastrici solari attribuiti in 

proprietà o in uso esclusivo, saranno ripartite in base alle norme di cui all’Art.1126 del C.C. 
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Nei casi in cui si riscontri che una o più unità immobiliari usufruiscano di alcuni servizi e/o di alcuni 

impianti comuni in modo significativamente superiore alle altre unità immobiliari, l'assemblea del 

Condominio, con le maggioranze previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C., sino a quando 

perdurerà tale maggior utilizzo, potrà attribuire, a tali unità immobiliari, una proporzionale maggiore 

quantità di spese condominiali ed, eventualmente, potrà far modificare le tabelle millesimali 

interessate in base alle norme stabilite al successivo Art.33. 

Nei casi in cui detto maggior utilizzo possa essere misurato, il condomino interessato potrà essere 

obbligato ad installare, a sue spese, le attrezzature tecnologiche adatte alla predetta misurazione. 

Le somme dovute dai condomini devono essere corrisposte entro e non oltre 30 giorni dalla data di 

scadenza deliberata dall’assemblea o dalla richiesta dell'amministratore il quale dovrà versarle su 

un apposito conto corrente, intestato al Condominio, in una banca scelta dall'assemblea. 

Il condomino è costituito in mora, senza necessità di intimazione, per il solo fatto del mancato 

pagamento alle scadenze stabilite. 

Ogni versamento non può essere imputato che al debito più antico, anche nel caso di successione 

della persona dell'amministratore; ai sensi del II Comma dell’Art.1194 del C.C. il pagamento 

parziale effettuato, per adempiere un debito costituito da capitale ed interessi, deve essere imputato 

prima agli interessi. 

Nei casi di ritardato versamento delle somme dovute, salvo le eventuali altre azioni, l’amministratore 

è tenuto a contabilizzare e richiedere ad ogni condomino una penale, per ritardato versamento, pari 

allo 0,5% mensile a partire dal primo giorno del mese successivo alla data di scadenza delle rate 

condominiali regolarmente approvate dall’assemblea, la quale, al momento dell’approvazione del 

bilancio preventivo, potrà deliberare la modifica dell’ammontare della penale sopra indicata. 

I versamenti effettuati dai condomini, a qualsiasi titolo, nel caso di vendita di unità immobiliari 

comprese nel condominio, sono accreditati all'acquirente, dovendo le parti interessate provvedere 

direttamente fra di loro al regolamento della ripartizione dei contributi e fondi condominiali. 

 

Art.22) FONDI DI AMMORTAMENTO ED INDENNITÀ 

L’amministratore, secondo le decisioni che saranno assunte dall’assemblea del Condominio, dovrà 

costituire, con contributi a carico dei condomini, sempre in ragione della tabella di cui all’Art.8, un 

fondo di indennità di licenziamento dell’eventuale personale alle dipendenze del Condominio ed un 

eventuale fondo di ammortamento degli impianti comuni. 

Questi fondi debbono essere depositati su conti correnti vincolati/libretti di risparmio postali separati 

dai conti correnti utilizzati per la normale gestione ed intestati al Condominio e potranno essere 

utilizzati solo su delibera dell’assemblea. Nel caso di urgenza l’amministratore, su autorizzazione 

scritta del Consiglio di Condominio, qualora costituito, potrà prelevare dai fondi, riferendone alla 

prima assemblea successiva. 
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L’assemblea potrà decidere di trasformare parte di tali fondi in titoli di Stato (B.O.T., C.C.T., etc…) o 

in altri investimenti privi di rischi. 

 

TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE - CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

 

Art.23) COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea dei condomini è costituita dai proprietari delle unità immobiliari comprese nel 

Condominio, presenti personalmente o per delega scritta. 

Un delegato non può rappresentare più di 1/5 dei condomini e del valore proporzionale complessivo 

del condominio. 

All’amministratore non possono essere conferite deleghe. 

 

Art.24) COMPETENZE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea di Condominio, anche con riferimento all’Art.1135 del C.C., provvede: 

 alla nomina/conferma dell’amministratore ed alla determinazione della sua retribuzione; 

 alla nomina del rappresentante che dovrà intervenire alle assemblee del Supercondominio, nei 

modi e nei termini previsti all’Art.4; 

 all’approvazione dei preventivi annuali e dei consuntivi, debitamente ripartiti secondo i criteri 

dettati dal presente regolamento; 

 all’impiego dell’eventuale residuo attivo della gestione; 

 a deliberare sulle opere di manutenzione ordinaria, straordinaria, innovazioni (ed alla 

costituzione dei relativi fondi) e quant’altro occorre alla conduzione ed alla gestione dei beni, 

degli impianti e dei servizi del Condominio; 

 alla modifica del presente regolamento, in conformità alle norme dettate dal successivo Art.33. 

 

Art.25) RIUNIONI DELL’ASSEMBLEA 

L’Assemblea si riunisce in via ordinaria entro il mese di Giugno di ogni anno, previa convocazione 

da parte dell’amministratore, con lettera raccomandata o con le altre modalità di cui al penultimo 

comma del presente articolo, spedita a tutti i condomini almeno 10 giorni prima della data fissata, 

insieme a copia dei rendiconti, dei preventivi e dei progetti di ripartizione. 

In caso di urgenza il termine può essere ridotto a 5 giorni ma, per le assemblee chiamate ad 

approvare i bilanci preventivi o i consuntivi dell'amministrazione, il termine sarà sempre di 10 giorni 

durante i quali gli atti e i documenti giustificativi dovranno essere tenuti dall'amministratore a 

disposizione dei  condomini  per ispezione. 

In via straordinaria l’assemblea verrà convocata dall’amministratore, con le suddette formalità, 

quando dovrà, eventualmente, nominare il rappresentante del Condominio con “delega speciale”, 

previsto all’Art.4, per partecipare alle assemblee del Supercondominio, ogni qualvolta sia 
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necessario per urgenti deliberazioni o quando gliene venga fatta richiesta da almeno due condomini 

che rappresentino almeno 1/6 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il 

Condominio. 

In questi casi egli è tenuto alla convocazione dell’Assemblea non oltre 10 giorni dalla data di 

ricevimento della richiesta, fissando la data dell’Assemblea entro 20 giorni dalla data della richiesta. 

Qualora un'unità immobiliare appartenga a più persone queste hanno diritto ad un solo 

rappresentante in assemblea da loro designato, con le modalità previste dall’Art.67 delle 

Disposizioni di Attuazione del C.C. 

Per quanto attiene all'intervento in assemblea degli eventuali inquilini, gli adempimenti a carico 

dell'amministratore, si intendono completamente eseguiti mediante affissione, nell'atrio di ingresso 

di ogni singola portineria/scala, di una copia dell'avviso di convocazione dell'assemblea. Ogni altro 

eventuale onere resta a carico del condomino-proprietario ivi compresi la sollecita comunicazione, 

all'inquilino, della convocazione dell'assemblea e l'invio del relativo verbale. 

È consentito indire anche assemblee dei proprietari di ogni singola scala o di specifici gruppi di 

condomini per deliberare su argomenti di loro esclusivo interesse. 

Per le modalità di convocazioni di tali assemblee la validità e quant’altro si fa riferimento alle norme 

previste per le assemblee di Condominio. 

Gli avvisi di convocazione delle assemblee, l’invio dei verbali e quant’altro riguardi la comunicazione 

tra l’amministratore del Condominio, i rappresentanti, i consiglieri ed i condomini, oltre che a mezzo 

raccomandata, può essere effettuata anche con altri mezzi quali posta elettronica certificata, fax, 

consegna a mano, altro, purchè sia dimostrabile l’avvenuta ricezione. 

Ai sensi dell’Art.71-ter delle disposizioni di attuazione del C.C., su richiesta dell’assemblea, che 

delibera con la maggioranza di cui al II comma dell’Art.1136 del C.C., l’amministratore è tenuto ad 

attivare un sito internet del Condominio che consenta agli aventi diritto di consultare ed estrarre 

copia dei documenti previsti dalla delibera assembleale; tra questi vi potranno essere anche i 

documenti giustificativi relativi ai bilanci consuntivi annuali in modo che ogni condomino li possa 

consultare prima delle assemblee chiamate ad approvare i bilanci stessi. 

Le spese per l’attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini. 

 

Art.26) VALIDITÀ DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 2/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) e la maggioranza dei partecipanti allo 

stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno la metà del valore complessivo del Condominio. 
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Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l’assemblea di seconda convocazione 

delibera in un giorno successivo a quello della prima e non oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 1/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) ed 1/3 dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno 1/3 del valore complessivo del Condominio. 

Eventuali delibere riguardanti spese attribuibili separatamente ai condomini di ogni singola scala o a 

specifici gruppi di condomini, come indicato al II e III comma Art.1123 del C.C., saranno verificate 

ed approvate esclusivamente in relazione ai condomini facenti parte del gruppo interessato alle 

singole spese. 

 

Art.27) VERBALE DELL’ASSEMBLEA 

Delle deliberazioni dell’assemblea deve essere redatto verbale, a cura del segretario sotto il 

controllo del presidente, che dovrà contenere la data, il luogo e l’ora della riunione, l’ordine del 

giorno, l’indicazione dei condomini intervenuti personalmente o per delega e delle rispettive quote, 

la nomina del presidente e del segretario, la constatazione della regolarità dell’assemblea in prima o 

in seconda convocazione, un sommario resoconto della discussione, il testo delle deliberazioni 

assunte con l’indicazione delle maggioranze ottenute da ciascuna con espressa indicazione dei 

condomini consenzienti, dissenzienti e astenuti con le relative quote ed ogni dichiarazione che i 

condomini richiedano venga inserita nel verbale stesso. 

Alla fine della riunione il presidente da lettura sommaria del verbale o della minuta di esso e lo 

sottoscrive unitamente al segretario. 

L’amministratore, dovrà trascrivere il verbale su apposito registro, farlo sottoscrivere dal presidente 

e dal segretario e dovrà inviarne una copia ad ogni condomino entro 30 giorni dall’assemblea. 

In caso di assemblee limitate alle singole scale o a specifici gruppi di condomini il verbale potrà 

essere inviato esclusivamente ai condomini compresi in tali scale/gruppi. 

I verbali riguardanti la nomina del rappresentante del Condominio di cui all’Art.4 devono essere 

trasmessi anche all’amministratore del Supercondominio. 

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al presente regolamento, ai sensi dell’Art.1137 del 

C.C., ogni condomino, assente, dissenziente o astenuto, può fare ricorso all'autorità giudiziaria, ma 

il ricorso non sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata 

dall'autorità stessa. 

Per le controversie in materia di condominio, con riferimento all’’Art.71 quarter delle disposizioni di 

attuazione del C.C., è previsto l’istituto della mediazione obbligatoria presso un organismo di 

mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il Condominio è situato. 
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Art.28) AMMINISTRATORE E SUE COMPETENZE 

A) Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore 

La nomina, la revoca e gli obblighi dell’amministratore sono regolati dall’Art.1129 del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

L’amministratore è nominato dall’assemblea del Condominio. 

L’incarico ha la durata di un anno e si intende rinnovato per uguale durata. L’assemblea convocata 

per la revoca o le dimissioni delibera per la nomina del nuovo amministratore. 

L’amministratore deve essere una persona o una società diversa da chi amministra il 

Supercondominio. 

 

B) Funzioni dell’amministratore 

I compiti e le attribuzioni dell’amministratore sono regolamentate dagli Artt.1130 (attribuzioni 

dell’amministratore)-1130bis(rendiconto condominiale)-1131 (rappresentanza) del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

Di seguito si richiamano alcune delle funzioni/attribuzioni dell’amministratore: 

a) ha la rappresentanza legale del Condominio; 

b) rappresenta il Condominio nei rapporti di carattere amministrativo normale con il 

Supercondominio, come previsto dal precedente Art.4 punto 1; 

c) provvede all'amministrazione ordinaria del Condominio, nonché alla gestione straordinaria nei 

limiti stabiliti dall’assemblea o, in caso di urgenza, di propria iniziativa con l'obbligo di riferirne 

prontamente all'assemblea alla prima riunione; 

d) compila il preventivo delle spese occorrenti durante l'esercizio finanziario e la ripartizione tra i 

condomini secondo le norme stabilite dal presente regolamento; 

e) alla fine di ogni esercizio, compila il consuntivo dell'amministrazione tenuta e relative ripartizioni 

e lo sottopone all'approvazione dell'assemblea; 

f) convoca le assemblee; 

g) provvede, occorrendo coattivamente, a norma dell'Art.63 delle Disposizioni per l'Attuazione del 

Codice Civile, alla riscossione dei contributi e al pagamento delle spese; 

h) stipula i contratti di fornitura ed appalto, preventivamente approvati dall’assemblea, per opere, 

lavori e servizi di interesse condominiale; 

i) compila tutti gli atti che abbiano per scopo la conservazione dei diritti inerenti le parti comuni, 

comprese le azioni possessorie, di denuncia di nuove opere o di danni temuti, fermo l'obbligo di 

darne notizia, senza indugio, all'assemblea; 

j) conserva e tiene aggiornati il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca 

dell’amministratore, il registro di contabilità, il registro di anagrafe condominiale, l'inventario delle 

cose mobili di proprietà comune, tutta la documentazione contabile relativa all'anno in corso e 

agli anni pregressi, nonché gli altri documenti di proprietà, impiantistici, urbanistici, contabili e 
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fiscali di interesse condominiale, ricevuti dal precedente amministratore o raccolti nel corso della 

propria gestione amministrativa; 

k) nel caso di cessazione del mandato, di rinuncia o di revoca l'amministratore uscente deve 

consegnare al successore, entro 30 giorni dalla sostituzione, il rendiconto con i documenti 

giustificativi e l'eventuale saldo attivo della gestione, nonché, i documenti specificati alla 

precedente lettera j). 

Inoltre: 

 l’amministratore ha sempre il diritto di visitare e di far visitare da tecnici incaricati i locali dei 

singoli condomini per l’espletamento delle proprie funzioni e quindi, per l’accertamento del buon 

funzionamento e l’eventuale riparazione di apparecchiature connesse con impianti tecnici di 

interesse generale pertanto, ciascun condomino deve permettere all’amministratore ed ai suoi 

incaricati l’accesso ai propri locali per la constatazione e la riparazione dei danni o 

deterioramenti di interesse comune; 

 è di competenza dell’amministratore l’assunzione ed il licenziamento del personale addetto alla 

pulizia, sorveglianza, custodia ecc.; 

 l’osservanza dei provvedimenti dell’amministrazione, nell’ambito dei suoi poteri, è obbligatoria 

per i condomini, i quali però potranno fare ricorso all’assemblea senza pregiudizio del ricorso 

all’autorità giudiziaria, nei casi e nei termini previsti dalla legge. 

 

Art.29) CONSIGLIO DEL CONDOMINIO 

Su richiesta della maggioranza dei partecipanti al Condominio può essere istituito, sotto la 

denominazione di “Consiglio del Condominio”, un organo di collegamento tra i condomini e 

l’amministratore del Condominio con il compito di assistere quest’ultimo nell’espletamento del suo 

mandato, controllarne l’operato e riferire all’assemblea. 

 

Art.30) COMPOSIZIONE DURATA E GRATUITÀ DEL MANDATO 

Il consiglio del Condominio è composto da un rappresentante dei negozi/uffici, uno in 

rappresentanza delle abitazioni ed uno per i box/posti auto/moto, per un totale di tre consiglieri che 

l’assemblea del Condominio nominerà con le stesse modalità previste per la nomina 

dell’amministratore. 

Un consigliere, nel limite del possibile, dovrà corrispondere a quello nominato per il consiglio del 

Supercondominio, qualora istituito. 

I suoi componenti prestano la loro opera gratuitamente e sono rieleggibili. 

L’assemblea di condominio potrà, comunque, decidere di istituire un consiglio con un diverso 

numero di consiglieri o con diverse modalità di composizione, comunque, con un minimo di tre. 

 

Art.31) RIUNIONI E DELIBERE DEL CONSIGLIO 
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Il consiglio si riunisce tutte le volte che lo ritenga opportuno almeno uno dei suoi componenti, ma 

dovrà essere convocato dall’amministratore ogni qualvolta vi siano da prendere alcune delle 

decisioni indicate di seguito e, in ogni caso, almeno ogni 6 mesi. 

La convocazione deve avvenire mediante avviso individuale da inviarsi con le modalità previste dal 

penultimo comma dell’Art.25, almeno 5 giorni prima della data della riunione. In casi di particolare 

urgenza, può essere convocato, con le medesime modalità, con preavviso di almeno 24 ore. 

Sono valide le delibere del consiglio, ovunque tenute, anche senza il rispetto delle modalità di 

convocazione, purché il relativo verbale sia sottoscritto da tutti i componenti del consiglio. 

Il consiglio, generalmente, si riunisce presso gli uffici dell’amministrazione ed è regolarmente 

costituito con l’intervento di almeno 2/3 dei suoi componenti effettivi. 

Delle delibere del consiglio, che vanno prese a maggioranza degli intervenuti alle riunioni (nel caso 

di riunione con soli due componenti, con l’assenso di entrambi) viene redatto, in apposito registro, 

breve processo verbale recante la sottoscrizione degli intervenuti. 

Qualora la riunione del consiglio avvenga in luogo diverso dagli uffici dell'amministratore ed in 

assenza dello stesso, copia della delibera assunta deve essere consegnata a mano (o inviata per 

raccomandata) all'amministratore, entro sette giorni dalla data della riunione. 

 

Art.32) FUNZIONI DEL CONSIGLIO 

Il Consiglio di Condominio: 

 assiste e coadiuva l’amministratore nei rapporti con i condomini, nella stipula dei contratti che 

comportino per il condominio un impegno o una spesa superiore al 5% del bilancio preventivo 

approvato, quando si rendessero necessari lavori straordinari urgenti previsti dal penultimo 

comma dell’Art.1135 del C.C., nell’assunzione e nel licenziamento del personale di pulizia e nella 

fissazione dei relativi salari, nella predisposizione di norme per l’uso comune ed il godimento 

delle cose comuni condominiali, nella eventuale composizione di dissensi tra i condomini. 

Al fine di porre i consiglieri in condizione di prestare la suddetta assistenza, l’amministratore 

dovrà convocare il consiglio e, prima di assumere qualsiasi decisione, discutere tutti gli aspetti di 

ogni singola questione (esame preventivi, svolta dei fornitori, delle imprese appaltatrici dei 

servizi, delle ditte artigiane per l’esecuzione di opere di manutenzione anche ordinaria), ed 

invitare il consiglio ad esprimere il proprio parere. Ove l’amministratore venga a trovarsi in 

conflitto di opinione e ritenga di non uniformarsi al parere da questo espresso a maggioranza 

assoluta, e quando non espresso con tale maggioranza, al parere confermato a maggioranza 

anche semplice in una riunione successiva del consiglio, dovrà rimettere ogni decisione 

all’assemblea del Condominio. Questa dovrà essere convocata, in via straordinaria, entro 30 

giorni successivi all’ultima riunione del consiglio; 

 esercita il controllo amministrativo, tecnico e contabile sulla gestione del condominio ed all’uopo 

effettua, almeno ogni anno, la revisione dei conti attraverso l’esame del registro dei verbali, del 
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libro di cassa, delle fatture pagate, dei movimenti di conto corrente, della congruità e avvenuto 

pagamento delle assicurazioni, dell’inventario delle cose mobili di proprietà comune e di 

quant’altro ritenuto, dai consiglieri, utile ad una corretta verifica della gestione del Condominio. I 

suddetti libri debbono essere vidimati, in ogni foglio, da almeno un membro del consiglio di 

Condominio; 

 prima dell’assemblea ordinaria chiamata all’approvazione del bilancio, il consiglio esegue i 

riscontri definitivi e redige, se lo ritiene opportuno, una relazione motivata per l’assemblea. 

 

Art.33) MODIFICA DEL REGOLAMENTO DI CONDOMINIO 

Le norme contenute nel presente regolamento di Condominio, fatte salve le disposizioni di legge 

non derogabili e fatto salvo quanto previsto in deroga nel presente regolamento ed in particolare 

all’Art.37, possono  essere modificate con le seguenti modalità: 

a) le modifiche di tipo patrimoniale, come ad esempio le variazioni della consistenza delle parti 

comuni condominiali, la costituzione o la modifica di servitù o vincoli a favore di altri condomini o 

terzi ecc., devono essere adottate con l'unanimità del consenso di tutti i partecipanti al 

Condominio e devono risultare da atto scritto; 

b) le modifiche di tipo amministrativo/gestionale, regolamentarie e le modifiche degli usi vietati di 

cui all’Art.16 lettera “a”, devono essere assunte dall'assemblea generale dell'intero Condominio 

con le maggioranze previste dal II comma Art.1136 del C.C.; 

c) la modifica delle tabelle millesimali di comproprietà condominiale deve essere effettuata con le 

modalità e nei casi previsti dall'Art.69 delle Disposizioni di Attuazione del C.C.; 

d) la modifica delle tabelle millesimali di gestione (spese generali, spese scala, ascensori, 

condizionamento, ecc…) può essere effettuata ogni qualvolta vi siano variazioni nell'uso dei 

beni comuni e nella distribuzione dei servizi comuni; l'approvazione delle nuove tabelle deve 

avvenire con le maggioranze previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C.; 

e) l'eventuale modifica delle tabelle millesimali deve avvenire, per quanto possibile, nel rispetto dei 

criteri dettati dal presente Regolamento di Condominio. Eventuali modifiche a tali criteri devono 

essere preventivamente deliberate, a seconda della loro natura, dall'Assemblea Generale del 

Condominio, con le maggioranze sopra indicate. 

 

Art.34) ESERCIZIO ANNUALE 

L’esercizio annuale chiude al 31 Dicembre di ogni anno. Il primo esercizio si chiuderà al 31 

Dicembre 2015. 

 

TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 

Art.35) - RICHIAMO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE E FORO COMPETENTE 
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Per tutto quanto non previsto o indicato nel presente regolamento si fa riferimento alle specifiche 

norme del C.C. e relative disposizioni di attuazione in relazione al Condominio negli edifici e, in 

subordine, alla Comunione, oltre alle leggi in vigore ed agli usi e consuetudini in atto nella Provincia 

di Milano. 

Per ogni e qualsiasi controversia relativa al presente Regolamento di Condominio si riconosce la 

competenza esclusiva dell’Autorità Giudiziaria di Milano. 

 

Art.36) NOMINA DELL’AMMINISTRATORE PER I PRIMI ESERCIZI 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco dell’edificio) sino a quando sarà proprietaria di almeno 1/3 delle quote millesimali di 

comproprietà di cui all’Art.8 e, comunque, per un massimo di 5 anni, si riserva la facoltà di nominare 

l’amministratore del Condominio determinandone il compenso in base alle consuetudini in atto nella 

provincia di Milano; l’amministratore potrà anche essere una società di gestione appositamente 

costituita che avrà come oggetto sociale l’amministrazione di questo condominio. 

 

Art.37) FACOLTÀ RISERVATE ALLA COSTRUTTRICE/VENDITRICE 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco di uno o più edifici), osservando le disposizioni di legge in materia, anche in deroga a quanto 

previsto dal presente regolamento, al fine di concludere tutte le attività/formalità relative all’intero 

complesso immobiliare, si riserva la più ampia facoltà di sottoscrivere, in proprio e quale delegata 

dei singoli condomini, tutti gli atti, convenzioni, asservimenti e quant’altro, necessari per definire i 

rapporti con gli Enti Pubblici (Comune, A2A, Telecom, Acquedotto, MM, ed in genere con le aziende 

erogatrici di servizi, ecc…) e con le proprietà confinanti. 

Inoltre, sino a quando non avrà completato la vendita, nell’ambito del Condominio, delle unità 

immobiliari realizzate e comunque per un massimo di 5 anni dalla data di costituzione del 

Condominio, avrà la facoltà: 

 di conservare un “ufficio vendite” con i relativi cartelli pubblicitari; 

 di eseguire varianti al numero, alla conformazione, all’uso e alla destinazione delle 

unità immobiliari o parte di esse e relativi impianti di cui sia ancora proprietaria; 

 di redigere e proporre all’assemblea atti modificativi del presente regolamento, delle 

planimetrie e delle tabelle millesimali ad esso allegate, che si rendessero necessari, 

sia in dipendenza dell’attuazione del presente articolo o per altre diverse esigenze 

che l’esperienza dei primi anni di gestione facessero emergere anche con riferimento 

ad una più corretta interpretazione della recente legge di modifica delle norme sul 

Condominio che, attualmente, in alcuni casi, non hanno ancora avuto 

un’interpretazione univoca. 



BBOOZZZZAA  AALL  1111--1111--22001144  
  
   

 

27 

In tal caso la società costruttrice invierà il regolamento aggiornato all’amministratore 

del Condominio il quale dovrà convocare specifica assemblea per l’approvazione 

dello stesso in conformità a quanto previsto dal precedente Art.33. 

 

Le predette facoltà, comunque, non potranno ledere i diritti acquisiti dai singoli condomini nei 

rispettivi atti di compravendita. 

L’esercizio di tali facoltà/diritti, riservati alla costruttrice, non potrà mai dare luogo a corrispettivo 

alcuno in favore di chicchessia. 

Quanto sopra, nel reciproco interesse di tutti i partecipanti al Condominio i quali, con l’esplicita 

accettazione negli atti di acquisto del presente Regolamento, danno mandato in tal senso alla 

costruttrice.  
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CCoommpplleessssoo  IImmmmoobbiilliiaarree  ““SSttaazziioonnee  ddii  PPoorrttaa  VViittttoorriiaa””  

VViiaallee  UUmmbbrriiaa  --  VViiaa  GGiioovvaannnnii  CCeennaa  --  VViiaa  CCeerrvviiggnnaannoo  

RREEGGOOLLAAMMEENNTTOO  DDEELL  CCOONNDDOOMMIINNIIOO  44  ((EEDDIIFFIICCIIOO  SS))  

Nota preliminare: la bozza del presente regolamento è stata predisposta con riferimento a quanto 

rappresentato sulle planimetrie allegate riferite allo stato di progetto a Luglio 2014; nel frattempo 

sono in corso di predisposizione da parte dei progettisti le varianti in corso d’opera relative alle 

modifiche da apportare. 

Per quanto riguarda gli impianti, i servizi e la suddivisione degli stessi tra Supercondominio, 

Condominii, edifici, ecc…, le indicazioni della presente bozza sono attualmente in corso di 

approfondimento. 

La presente bozza sarà adeguata dal punto di vista planimetrico e descrittivo in base alle variazioni 

progettuali che saranno effettuate mentre per quanto riguarda gli impianti ed i servizi verranno 

apportati gli aggiornamenti necessari via via che le informazioni saranno approfondite. 

In tale occasione sarà anche rivista la numerazione interna delle unità immobiliari. 

Le tabelle millesimali di comproprietà e per la ripartizione delle spese comuni saranno redatte 

successivamente alla definizione di quanto sopra. 

È previsto anche un approfondimento dal punto di vista giuridico/legale. 

 

 

PREMESSA 

Il complesso immobiliare in Milano “Stazione di Porta Vittoria” è costituito dall’intero isolato 

compreso tra Viale Umbria, Via Giovanni Cena e Via Cervignano, sul quarto lato confina con area a 

verde pubblico. 

Detto complesso immobiliare, al livello del Piano Terra, è attualmente di proprietà: 

- della Società Porta Vittoria s.p.a. con sede in Milano, per quanto riguarda le Particelle 450-454-

455-457-458-460-461-462-463-464-465 del Foglio 442 del Catasto Terreni; 

- della società Mediocredito Italiano s.p.a. con sede in Milano (già Esselunga s.p.a.), per quanto 

riguarda le Particelle 451-452-453-456 del Foglio 442 del Catasto Terreni. 

 

Trovasi all’interno del perimetro del complesso immobiliare anche un volume interrato occupato dal 

Passante Ferroviario, che si sviluppa al livello dei piani secondo e terzo interrato identificato negli 

atti del Catasto Fabbricati con le Particelle 360-361-387 del Foglio 442 intestate: 

- per quanto riguarda la Particella 360 della Società Porta Vittoria s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie; 
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- per quanto riguarda le Particelle 361-387 della Società Esselunga s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie. 

Detto volume con le relative strutture, ai fini di quanto qui di seguito descritto e regolato, si deve 

ritenere estraneo e totalmente intercluso. 

 

Sono da ritenersi connesse al complesso immobiliare anche alcune aree di proprietà pubblica 

Comunale su Via Cena e su Via Cervignano, adibite a rampe carraie per l’accesso ai piani interrati 

(Particelle 423-424-426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni) ad intercapedini e locali tecnici ai 

piani interrati, oltre a marciapiedi situati lungo il perimetro del complesso immobiliare, su Viale 

Umbria, Via Cena e Via Cervignano, di cui il Supercondominio si assume l’onere della 

manutenzione. 

 

Nell’ambito del complesso immobiliare le due società hanno realizzato: 

 Esselunga s.p.a. (ora Mediocredito Italiano s.p.a.) un fabbricato (edificio S) comprendente 

un piano terra a supermercato, una galleria commerciale e passaggio pedonale asserviti ad 

uso pubblico, una porzione di piano primo adibito a spogliatoi e locale tecnico, un parziale 

piano primo interrato a parcheggio e servizi, un parziale secondo interrato a parcheggio ed 

un parziale terzo interrato adibito a locali tecnici. 

Porta Vittoria s.p.a. ha realizzato, nell’ambito del medesimo edificio S, ai parziali piani primo 

e secondo interrato la rampa di accesso ai parcheggi ed al piano terzo interrato, la rampa di 

accesso ai parcheggi, posti auto/moto singoli, box e locali tecnici/servizi. 

 Porta Vittoria s.p.a. un’insieme di fabbricati che, fuori terra comprendono 5 edifici (B-C-H-P-

T) che si sviluppano su più piani, oltre ad una galleria commerciale ed un ampio piazzale e 

passaggi di uso pubblico, al piano primo interrato autorimesse collettive, box, posti 

auto/moto oltre a vari locali a servizi ed ai piani secondo e terzo interrato parziali, essendo 

l’area in parte occupata dal volume del passante ferroviario, autorimessa collettiva, box, 

posti auto/moto oltre a vari locali tecnici/servizi. 

 

Nell’ambito dell’intero complesso immobiliare vengono costituiti: 

 Quattro condominii per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni alle unità immobiliari 

in essi comprese: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T); 

 Condominio 2 (edificio B); 

 Condominio 3 (edificio C); 

 Condominio 4 (edificio S); 

 Un supercondominio per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni: 
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 a tutte le unità immobiliari comprese nei quattro condominii (ovvero nell’intero 

complesso immobiliare); 

 alle sole unità immobiliari comprese nei condominii 1-2-3 (ovvero all’intero complesso 

immobiliare escluso il condominio 4/il supermercato), ovvero a gruppi di esse, in 

relazione alle parti, impianti e servizi comuni destinati al loro esclusivo utilizzo.. 

 

TITOLO I - NORME GENERALI 

 

Art.1) - PLANIMETRIE 

Si richiamano le seguenti planimetrie esplicative, allegate al regolamento di Supercondominio, a cui 

si fa riferimento per tutto quanto in esse rappresentato e descritto con particolare riferimento alle 

specifiche legende: 

 Allegato A - estratto della mappa catastale rappresentante l’intero Supercondominio e la 

perimetrazione dei quattro condominii; 

 Allegato B - planimetria generale del Piano Terra; 

 Allegato C - planimetria generale del Piano Primo Interrato; 

 Allegato D - planimetria generale del Piano Secondo Interrato; 

 Allegato E - planimetria generale del Piano Terzo Interrato; 

 Allegato F - planimetria generale del Piano Primo. 

 

Art.2) - OGGETTO 

Forma oggetto del presente regolamento di Condominio l’edificio S, distinto sulla mappa catastale al 

livello del piano terra al Foglio 442 Particelle 451-452-453-456 come meglio risulta indicato sulla 

planimetria rappresentante l’attuale situazione catastale allegata sotto “A”, comprendente: 

 Al piano terra un supermercato, una galleria commerciale ed un passaggio pedonale 

asserviti ad uso pubblico e due vani scala per l’accesso pedonale ed uscite di sicurezza dai 

piani interrati; 

 Al piano primo locali adibiti a spogliatoio, servizi, locale tecnico e copertura facenti parte del 

supermercato; 

 Ai piani primo e secondo interrato gran parte delle rampe carraie di accesso, autorimesse al 

servizio del supermercato con le relative pertinenze, due vani scala per l’accesso pedonale 

ed uscite di sicurezza dai piani interrati, parte delle intercapedini su via Cena oltre a 

porzione dell’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario (solo al piano 

secondo interrato); 

 Al piano terzo interrato la rampa carraia di accesso, box, posti auto/moto e relative corsie di 

distribuzione a servizio delle unità immobiliari ubicate nei Condominii 2 (Edificio B) e 3 
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(Edificio C), due vani scala per l’accesso pedonale ed uscite di sicurezza, locali tecnici di 

esclusiva pertinenza del supermercato, una vasca di laminazione (2-Est) ed altri locali 

tecnici e corridoi di distribuzione a servizio del Supercondominio, parte delle intercapedini su 

via Cena oltre a porzione dell’intercapedine a protezione della struttura del passante 

ferroviario. 

 

Si evidenzia che l’edificio S, che costituisce il presente Condominio, comprende un supermercato di 

proprietà di un solo condomino che, fatto salvo le parti di proprietà/interesse supercondominiale, si 

sviluppa dal piano secondo interrato al piano primo/copertura, al piano terzo interrato oltre alle parti 

comuni/di interesse supercondominiale ed alcuni locali tecnici di pertinenza del supermercato, sono 

presenti 68 box, 14 posti auto e 4 posti moto e relative corsie di distribuzione che sono divisi in due 

comparti (Q-R) oltre a parte del comparto S: 

 i box (59), i posti auto (11) ed i posti moto (4) e le relative corsie di distribuzione ubicati nei 

comparti Q-R vengono utilizzati dai condomini del Condominio 2 (edificio B) che, per 

l’accesso pedonale, oltre alle uscite di sicurezza, utilizzano due ascensori compresi nel 

Condomino 2 (edificio B); 

 i box (9), i posti auto (3) e la relativa corsia di distribuzione compresi in questo condominio 

formano unico comparto (comparto S) con i box (10), i posti auto (5), posti moto (9) e 

relative corsie di distribuzione che ricadono nel Condominio 3 (edificio C), i box/posti 

auto/moto di questo comparto vengono utilizzati dai condomini del Condominio 3 (edificio C), 

le relative corsie di distribuzione, sia quelle comprese nel presente condominio che quelle 

comprese nel Condominio 3, formano un unico corpo e, per l’accesso pedonale, oltre alle 

uscite di sicurezza, utilizzano un vano scala con ascensori oltre ad un ulteriore ascensore 

tutti compresi nel Condomino 3 (edificio C). 

Nella sostanza i box/posti auto/moto dei comparti Q-R rappresentano un estensione al piano terzo 

interrato del Condominio 2 mentre quelli compresi nel comparto S (che si sviluppa in parte nel 

presente Condominio ed in parte nel Condominio 3) rappresentano un estensione al piano terzo 

interrato del Condominio 3. 

Di conseguenza, fatto salvo le competenze dell’amministratore del presente Condominio riguardanti 

la comproprietà dei beni comuni e la loro manutenzione straordinaria, la gestione di questi box/posti 

auto/moto e relative corsie di distribuzione sarà di competenza dell’amministratore del Condominio 

2 per quanto riguarda i comparti Q-R e dell’amministratore del Condominio 3 per quanto riguarda il 

comparto S. 

 

Nell’ambito di questo “particolare” Condominio: 
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 gli spazi, gli impianti ed i servizi utilizzati in comune tra il supermercato ed i box/posti 

auto/moto sono di proprietà/di interesse supercondominiale e sono, pertanto, gestiti 

dall’amministratore del Supercondominio; 

 le corsie di distribuzione e le altre parti/impianti/servizi in uso comune ai box/posti auto/moto 

al piano terzo interrato sono parti comuni ai soli proprietari di dette unità immobiliari e, come 

sopra indicato, sono gestite, per quanto riguarda la manutenzione straordinaria 

dall’amministratore del presente Condominio mentre per quanto riguarda la gestione dagli 

amministratori dei Condominii 2-3; 

 il supermercato nella sua intera consistenza, dal piano secondo interrato alla copertura, è 

una proprietà individuale ed è gestita direttamente dal proprietario; 

 restano in comune tra il supermercato ed i box/posti auto/moto esclusivamente quelle 

parti/impianti che devono essere considerati comuni condominiali in quanto non separabili; 

queste parti saranno gestite dall’amministratore del presente Condominio. 

 

Il Condominio sarà regolato dalle norme contenute nel presente Regolamento. 

I condomini, oltre a partecipare, in quote proporzionali, al Condominio in cui insistono le unità 

immobiliari di loro proprietà, partecipano, sempre in quote proporzionali, anche al Supercondominio 

delle parti, impianti e servizi comuni all’intero Complesso Immobiliare.  

 

Art.3) RAPPORTI CON IL SUPERCONDOMINIO “STAZIONE DI PORTA VITTORIA” 

Il Supercondominio “Stazione di Porta Vittoria” è disciplinato da apposito regolamento, al quale si fa 

esplicito riferimento per quanto in esso contenuto, ritenendolo parte integrante e sostanziale del 

presente regolamento di Condominio. 

Ogni condomino partecipa al Supercondominio con le quote di cui alla tabella, allegata sotto “X” al 

Regolamento di Supercondominio, colonna X “Decimillesimi di comproprietà supercondominiale” ed 

ogni condominio partecipa al predetto Supercondominio con la somma delle quote di comproprietà 

di competenza dei rispettivi condomini. 

 

Art.4) RAPPRESENTANZA NELL’AMBITO DEL SUPERCONDOMINIO 

L’amministratore del Condominio rappresenta il Condominio ai sensi dell’Art.1131 del C.C. 

Per quanto concerne i rapporti con il Supercondominio, di cui all’Art.3, il Condominio sarà così 

rappresentato: 

1. nei rapporti di carattere amministrativo normale, dall’amministratore pro tempore del 

Condominio; 

2. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su argomenti di “gestione 

ordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da un rappresentante 

nominato in sede di assemblea di Condominio. 
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Il rappresentante rimarrà in carica per un anno e, comunque, fino alla successiva Assemblea 

annuale di Condominio, nel corso della quale può essergli rinnovata la delega. 

3. nelle assemblee di Supercondominio che prevedano decisioni su questioni di “gestione 

straordinaria”, come definito dall’Art.31 del regolamento di Supercondominio, da tutti i 

condomini partecipanti al Condominio. 

In ogni caso alle assemblee del Supercondominio parteciperà anche l’amministratore di Condominio 

o un suo incaricato. 

L’assemblea condominiale in sede di nomina del rappresentante (punto 2 che precede), potrà 

definire, in modo dettagliato, i limiti della delega prevedendo, eventualmente, una delega speciale in 

occasione delle assemblee di Supercondominio riguardanti l’approvazione dei consuntivi e dei 

preventivi di spesa annuali e/o la nomina dell’amministratore del Supercondominio. 

In tal caso l’amministratore, in tempo utile, provvederà a convocare l’assemblea di Condominio per 

l’attribuzione della delega speciale. 

La delega al rappresentante del condominio dovrà essere conferita in sede condominiale con le 

maggioranze previste dal V comma Art.1136 del C.C.; in caso di delega speciale il rappresentante 

sarà vincolato, nell’esprimere il proprio voto, al mandato affidatogli, salvo che l’assemblea 

condominiale lo autorizzi espressamente a decidere secondo il proprio prudente criterio. (È 

necessario verificare se questa formula è legalmente ammissibile in quanto la recente legge sembra 

dare al rappresentante una totale discrezionalità nell’ambito della decisione supercondominiale, 

tuttavia sarebbe più corretto che il rappresentante fosse vincolato alle decisioni dell’assemblea 

condominiale a cui devono partecipare anche gli inquilini in relazione agli argomenti di loro 

competenza. 

Si rileva che la maggioranza di cui al V comma dell’Art.1136 è alquanto elevata per cui si corre il 

rischio, in caso di reiterate assemblee senza la sufficiente maggioranza, di dover richiedere la 

nomina del rappresentante all’autorità giudiziaria. 

Ci si domanda, essendo un regolamento di tipo contrattuale, se è possibile prevedere una 

maggioranza più bassa, ad esempio il II comma dell’Art.1136). 

I condomini consentono al principio inderogabile che le deliberazioni assunte in sede di assemblea 

condominiale, relative a materia che formerà oggetto di decisioni dell’assemblea del 

Supercondominio, saranno considerate, in questa sede, quale espressione della totalità dei 

Condomini ai fini del computo delle maggioranze di legge. 

Qualora nell’ambito del Supercondominio venga istituito il Consiglio di Supercondominio, in sede di 

assemblea di Condominio dovranno essere designati i nominativi dei condomini interessati alla 

nomina di consiglieri di Supercondominio tra i quali vi deve essere anche il rappresentante. 

 

Art.5) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE CONDOMINIALI 
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Sono di proprietà indivisibile ed in uso comune a tutti i condomini del Condominio 4, anche ad 

integrazione ed in deroga di quanto previsto dall’Art.1117 del C.C., nelle quote millesimali espresse 

nella tabella, allegata sotto “X”, colonna X “Millesimi di proprietà e spese generali condominiali”: 

 il suolo su cui sorge l’edificio ed il relativo sottosuolo (con esclusione del volume occupato dal 

passante ferroviario); 

 le fondazioni, le strutture portanti orizzontali e verticali sino all’estradosso del solaio di 

pavimento del piano secondo interrato comprese le impermeabilizzazioni; 

 eventuali passaggi ove sono situate le canalizzazioni degli impianti comuni e quant’altro, anche 

se non espressamente indicato, purché destinato all’uso comune al Condominio, non attribuito 

in proprietà esclusiva ad alcuno e non di proprietà del Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.6) BENI DI PROPRIETÀ ESCLUSIVA DEL SUPERMERCATO 

Sono di proprietà esclusiva del Supermercato le strutture portanti orizzontali e verticali 

dall’impermeabilizzazione sottostante il pavimento del piano secondo interrato sino alla copertura, i 

muri di tamponamento, le coperture ed i lastrici solari, le facciate ed i pluviali e comunque ogni 

struttura, locale o impianto dal piano secondo interrato alla copertura purché non di proprietà del 

Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.7) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI BOX/POSTI AUTO/MOTO AL PIANO TERZO 

INTERRATO 

Sono di proprietà comune dei due gruppi di condomini proprietari dei box/posti auto/moto ubicati al 

piano terzo interrato, rispettivamente nei comparti Q-R ed in parte del comparto S: 

 i corridoi di distribuzione ed i locali tecnici per l’immissione dell’area; 

 gli impianti di illuminazione, idrico, antincendio e quant’altro attribuibile in proprietà/uso solo 

a dette unità immobiliari e non di proprietà del Condominio o del Supercondominio. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.8) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERCONDOMINIO UBICATI ALL’INTERNO DEL 

CONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.4 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.9) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO, ASSERVITI AD USO PUBBLICO, CON 

MANUTENZIONE E GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.7 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 
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Art.10) - BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO, ASSERVITI AD USO PUBBLICO, CON 

MANUTENZIONE A CARICO DEL SUPERMERCATO E DEI NEGOZI COMPRESI NEGLI EDIFICI 

H-T CON GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nell’Art.8 del regolamento di Supercondominio a cui si fa riferimento. 

 

Art.11) BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO IN USO, GESTIONE E MANUTENZIONE 

AL SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nel regolamento del Supercondominio all’Art.10 a cui si fa riferimento. 

 

Art.12) BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI DUE GRUPPI DI BOX/POSTI AUTO/MOTO AL PIANO 

TERZO INTERRATO DEL CONDOMINIO 4 IN USO, MANUTENZIONE E GESTIONE AL 

SUPERCONDOMINIO 

Detti beni sono descritti nel regolamento del Supercondominio all’Art.11 a cui si fa riferimento. 

 

Art.13) QUOTE 

A ciascun condomino è attribuita una quota millesimale che rappresenta la quota di comproprietà e 

di partecipazione nel Condominio; tali quote sono indicate nella tabella allegata sotto la lettera X al 

presente regolamento, colonna X “Millesimi di proprietà e spese generali condominiali”. 

 

Art.14) ASSERVIMENTI ED ONERI 

Si riconoscono esistenti tutte le servitù attive e passive costituite per destinazione del padre di 

famiglia di cui all’Art.1062 del C.C., ovvero evidenziate o derivanti: 

a) dal regolamento di Supercondominio (e relative planimetrie esplicative) richiamato al precedente 

Art.3; 

b) dalla situazione di fatto in cui si trova/troverà l’edificio oggetto del presente regolamento al 

momento della costituzione del Condominio; 

c) dalle norme contenute nel presente regolamento e dalle planimetrie in esso richiamate; 

d) dalle specifiche pattuizioni che saranno contenute negli atti di trasferimento ai singoli condomini; 

Esemplificativamente e non tassativamente si richiamano le seguenti: 

e) il comparto S al piano terzo interrato, come descritto all’Art.2, comprende 9 box, 3 posti auto ed 

una porzione della corsia di distribuzione ricadenti nel presente Condominio e 10 box 5 posti 

auto e 9 posti moto e relative corsie di distribuzione ricadenti nel Condominio 3 (edificio C), tutti i 

box/posti auto/moto di questo comparto vengono utilizzati dai condomini del Condominio 3 

(edificio C), le relative corsie di distribuzione, sia quelle comprese nel presente condominio che 

quelle comprese nel Condominio 3 formano un unico corpo e saranno gestite unitariamente di 

conseguenza, su tali corsie di distribuzione, si deve ritenere esistente una servitù di uso 

reciproca tra i box/posti auto/moto ubicati al piano terzo interrato dei due condominii; 
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f) tutti i locali o porzioni di locali di proprietà esclusiva, dove sono installati o che sono attraversati 

da impianti di uso comune, sono gravati da servitù a favore del Condominio, ovvero di chi li 

utilizza, ed a carico dei locali stessi. 

 

Art.15) OBBLIGATORIETÀ 

Ogni condomino è obbligato ad attenersi al presente Regolamento così in via reale che personale, 

tanto in proprio che per i propri eredi ed aventi causa ed eventuali locatari. Qualora un'unità 

immobiliare appartenesse a due o più persone od enti, questi saranno tenuti in via solidale ed 

indivisibile a rispettare le obbligazioni previste nel presente Regolamento. 

Ciascun condomino si impegna, per sé ed i suoi aventi causa, a servirsi degli impianti e servizi 

comuni; in ogni caso, nell’ipotesi di rinuncia all’uso degli impianti e/o dei servizi comuni, il 

condomino resta vincolato al pagamento delle relative spese. 

 

Art.16) INSEPARABILITÀ 

I beni comuni indicati nei precedenti articoli costituiscono, come per legge, pertinenze poste in 

perpetuo al servizio ed ornamento delle singole unità immobiliari. In conseguenza il diritto di 

proprietà e l’annesso diritto di comproprietà condominiale non potranno essere trasferiti 

separatamente, a pena di nullità e/o inefficacia degli atti di trasferimento. 

 

Art.17) ACCESSORIETÀ 

Il presente Regolamento dovrà essere espressamente richiamato in tutti gli atti di trasferimento 

delle unità immobiliari comprese in ogni Condominio e l’alienante dovrà comunicare 

all’Amministratore, entro 15 giorni, a mezzo raccomandata, l’avvenuto trasferimento. 

Tale norma si applica anche alle ipotesi di trasferimento di diritti reali e personali di godimento, 

ferma, in tali ipotesi, la responsabilità dell’alienante per le violazioni del Regolamento, nel caso di 

mancato richiamo dello stesso negli atti di trasferimento. 

Nel caso che il trasferimento venga effettuato frazionatamente, le parti interessate dovranno 

procedere alla divisione delle quote millesimali e decimillesimali comunicandole, per iscritto, 

all’Amministratore. 

 

Art.18) IMMUTABILITÀ DELLA DESTINAZIONE 

La destinazione dei beni di proprietà e di interesse del Condominio, come risultanti dal presente 

regolamento e dallo stato di fatto esistente in luogo, non potrà subire modifiche, se non per volontà 

dell’assemblea del Condominio, nel rispetto delle norme di legge ed in particolare dell’Art.1117ter 

del C.C. 

 

Art.19) DOMICILIO 
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Agli effetti del presente Regolamento i condomini, ai sensi dell’Art.47 C.C., eleggono il loro domicilio 

presso gli enti immobiliari di loro proprietà esclusiva. 

Eventuali mutamenti del domicilio dovranno essere comunicati all’Amministratore, con lettera 

raccomandata o con le altre modalità previste dal penultimo comma dell’Art.28. 

Solo dalla data di arrivo di tale comunicazione, l’Amministratore sarà tenuto ad inviare la 

corrispondenza al nuovo domicilio. 

 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 

 

Art.20) USO DEI BENI COMUNI 

Le cose comuni dovranno essere utilizzate e godute solo in conformità alla loro destinazione e, 

comunque, non potranno servire ad uso particolare di singoli condomini. 

L’Amministratore potrà limitare, o temporaneamente precludere, l’uso ed il godimento dei beni 

comuni interessati da opere di manutenzione. 

 

Art.21) DIVIETI ED OBBLIGHI 

Ad integrazione delle limitazioni e divieti, contenuti negli atti di acquisto e nel regolamento di 

Supercondominio, fatto salvo quanto disposto al successivo Art.35, si stabilisce quanto segue: 

a) le unità immobiliari o i singoli locali compresi nel condominio, fatto salvo le norme di legge e 

regolamenti in materia, sono attualmente adibite a supermercato, box, posti auto/moto. 

È vietato adibire detti locali, in generale, ad usi contrastanti l'igiene, la morale, il decoro 

dell'ambiente, o ad attività che diano luogo a rumori o ad esalazioni sgradevoli o nocive; 

b) nelle autorimesse è vietato svolgere attività che comportino permanenza di persone o 

attrezzarvi laboratori o magazzini; 

c) è vietato occupare, anche temporaneamente, le parti comuni o farne uso che costituisca 

pregiudizio al godimento degli altri condomini; 

d) è vietata ogni innovazione o modificazione delle cose comuni, pena l'obbligo della riduzione in 

pristino stato e del risarcimento dei danni; 

e) fatto salvo quanto previsto al successivo Art.35 i condomini dei box/posti auto/moto, ubicati al 

piano terzo interrato, all’interno delle proprie unità immobiliari e nelle corsie di distribuzione 

potranno eseguire esclusivamente opere di manutenzione ordinaria, straordinaria e ripristino 

mentre per quanto riguarda eventuali opere di ampliamento o trasformazione o comunque opere 

che modifichino l’attuale distribuzione delle unità immobiliari e delle corsie di distribuzione 

devono preventivamente ottenere il consenso degli altri condomini proprietari di box/posti 

auto/moto di detto piano in una specifica assemblea con le maggioranze previste dal II comma 

dell’Art.1136 del C.C.; 
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f) il proprietario del supermercato, nell’ambito della sua proprietà esclusiva, con il permesso delle 

competenti autorità, potrà effettuare tutte le opere che riterrà necessarie, compreso il 

frazionamento e/o il cambio d’uso ed altre eventuali opere, salvaguardando, in ogni caso, i diritti 

degli altri condomini. 

Nel caso di modifica della destinazione saranno consentite tutte le destinazioni previste dai 

regolamenti degli altri Condominii che fanno parte del Supercondominio; 

g) ogni condomino è obbligato ad eseguire, tempestivamente, nei locali di sua proprietà, le 

riparazioni la cui omissione possa danneggiare altri condomini o le parti comuni, sotto pena del 

risarcimento dei danni. A tal uopo ogni condomino deve consentire che, nei locali di sua 

proprietà, si proceda, in qualunque momento, ad ispezioni, anche a mezzo di tecnici, per i lavori 

che si rendessero necessari per la conservazione delle parti comuni; l’amministratore ha la 

facoltà di invitare i singoli condomini alla esecuzione delle opere a loro carico che fossero 

necessarie. Tali inviti dovranno essere fatti per iscritto. Trascorsi dieci giorni dall’invito scritto di 

cui sopra, l’amministratore potrà far eseguire le opere urgenti, ponendo a carico dei singoli 

proprietari i costi sostenuti; 

h) il condomino che, assentandosi, intenda lasciare disabitata o chiusa la propria unità immobiliare,  

sarà tenuto a consegnare le chiavi delle porte di ingresso a persona di sua fiducia, reperibile 

facilmente, dandone avviso all'amministratore, affinché, in caso di necessità, sia possibile 

accedere ai locali per procedere alle riparazioni di eventuali guasti ed alla eliminazione di 

inconvenienti che possano arrecare danno agli altri condomini. 

Nel caso in cui non fosse possibile accedere ai locali, per mancata consegna delle chiavi o per 

l'irreperibilità del consegnatario delle chiavi, il condomino risponderà dei danni che tale 

omissione o impossibilità provocasse al Condominio e/o agli altri condomini. In tali ipotesi, se 

richiesto dalla assoluta urgenza, è ammesso il ricorso alle Autorità costituite (Vigili del Fuoco, 

Polizia, ecc.). 

Da tale obbligo è escluso il supermercato, tuttavia, il proprietario o il conduttore dell'unità 

immobiliare, dovrà concordare, per iscritto, con l'amministratore del Condominio le modalità 

alternative; 

i) i condomini sono obbligati ad osservare le eventuali disposizioni comunali in materia di raccolta 

differenziata dei rifiuti domestici; 

j) tutti i reclami relativi al rispetto del presente Regolamento ed in genere all’uso dei beni comuni, 

dovranno essere inviati all’amministratore per iscritto; 

k) l'osservanza di tutte le norme sopra elencate, come peraltro di tutte le altre norme contenute nel 

presente Regolamento, è obbligatoria per tutti i condomini e loro aventi causa, in genere, per 

tutti coloro che abbiano comunque in uso o in godimento, anche precario, singole unità degli 

edifici. 
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In relazione a tali obblighi, i condomini devono comunicare all'Amministratore le generalità dei 

locatari o di coloro che, ad altro qualsiasi titolo, siano stati da loro immessi nel godimento delle 

rispettive porzioni di immobile, entro 15 giorni dalla data di occupazione di queste. 

Tale comunicazione non esimerà i condomini dalla loro responsabilità personale per i danni 

cagionati alle proprietà individuali, o condominiali o delle Comunione da fatti od atti omissivi dei 

locatari od altri occupanti. 

 

Art.22) PENALITÀ 

Contro gli inadempienti e gli inosservanti degli obblighi e dei divieti contenuti nel presente 

regolamento, l’assemblea del Condominio, anche con riferimento all’Art.70 delle Disposizioni di 

Attuazione del C.C., stabilirà le penalità da applicarsi al fine di scoraggiare le predette 

inadempienze. Tali penalità potranno essere costituite da somme di denaro da versare a titolo di 

risarcimento danni, ed ogni singolo partecipante assume preciso obbligo di attenersi a questo 

riguardo alle decisioni assunte in sede di assemblea condominiale, la quale potrà stabilire, in via 

preventiva, le penalità connesse alle diverse possibili inadempienze, oppure fissarle caso per caso. 

Qualora la trasgressione delle norme venga commessa da un minore, obbligato al pagamento delle 

relative sanzioni ed al risarcimento dei danni è colui il quale esercita nei suoi confronti la potestà. 

 

TITOLO III - SPESE 

 

Art.23) OBBLIGO DI PAGAMENTO 

I condomini sono tenuti al pagamento delle spese del Condominio in ragione delle quote indicate 

nelle tabelle millesimali allegate al presente regolamento. A tal fine essi sono obbligati a 

corrispondere all’amministratore tutti gli importi necessari e sufficienti per l’adempimento del suo 

incarico. 

Per detto fine l’amministratore ha diritto di esigere il versamento preventivo di contributi in ragione 

delle quote di cui sopra nonchè gli eventuali conguagli, nei termini e secondo le modalità che 

saranno stabilite in sede di Assemblea di Condominio. Il pagamento delle quote non potrà essere 

sospeso per alcuna ragione, dovendosi, anche in caso di eventuali lagnanze, provvedere ai 

pagamenti dovuti, fatte salve le eventuali riserve e rivalse. 

 

Art.24) ASSICURAZIONI 

Il Condominio dovrà essere assicurato contro i danni dell’incendio, del fulmine e dello scoppio, per 

capitali adeguati, periodicamente aggiornati. 

L’indennità liquidata in caso di sinistro deve essere totalmente impegnata nel ripristino o 

ricostruzione; ove l’indennità sia insufficiente, tutti i condomini saranno tenuti ad integrarla in base 
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alle quote millesimali di cui alla tabella allegata sotto “X” colonna X - Millesimi di proprietà e spese 

generali condominiali. 

Il Condominio dovrà inoltre essere assicurato contro il rischio delle responsabilità civile verso terzi, 

anche se questi venissero identificati in uno o più comproprietari/condomini. 

Come previsto all’Art.27 del regolamento di Supercondominio, su delibera dell’assemblea del 

Supercondominio, potrà essere stipulata un’unica assicurazione per l’intero complesso immobiliare. 

Il supermercato potrà stipulare una polizza autonoma che comprende tutti i rischi di cui sopra, in tal 

caso potrà essere escluso dalla polizza condominiale, ovvero, supercondominiale. 

 

Art.25) RIPARTO DELLE SPESE 

Si premette che le norme relative al riparto delle spese sono riferite ad una situazione standard 

adattata alle conoscenze attuali, in particolare degli impianti e dei servizi. 

Successivamente alla completa conoscenza del funzionamento/ripartizione/utilizzo di detti impianti 

e servizi relativamente all’intero complesso immobiliare/edifici dette norme saranno riviste ed 

adattate all’effettivo stato dei luoghi. 

Per la ripartizione delle spese comuni si applica quanto disposto dal presente regolamento di 

Condominio come qui di seguito indicato: 

a) saranno ripartite, in proporzione ai millesimi di proprietà e spese generali condominiali, di cui 

alla tabella allegata sotto “X”, colonna X, tutte le spese di amministrazione, assicurazione, 

manutenzione ordinaria e straordinaria e di gestione e quant’altro inerente i beni ed i servizi 

comuni all’intero Condominio; 

b) le spese di manutenzione straordinaria e ricostruzione relative alle corsie di distribuzione e 

relativi locali tecnici al piano terzo interrato comprese nei comparti Q-R saranno ripartite in 

ragione delle quote millesimali di proprietà e spese generali condominiali, di cui alla tabella 

allegata sotto “X”, colonna X, attribuite ai condomini proprietari dei box/posti auto/moto compresi 

in detti comparti mentre le spese di gestione (manutenzione ordinaria, custodia, pulizia, 

illuminazione, ecc…) saranno ripartite in base alla specifica tabella allegata al regolamento del 

Condominio 2; 

c) le spese di manutenzione straordinaria e ricostruzione relative alle corsie di distribuzione e 

relativi locali tecnici al piano terzo interrato comprese nella parte del comparto S insistente nel 

presente Condominio saranno ripartite in ragione delle quote millesimali di proprietà e spese 

generali condominiali, di cui alla tabella allegata sotto “X”, colonna X, attribuite ai condomini 

proprietari dei box/posti auto/moto compresi in detta parte di comparto mentre le spese di 

gestione (manutenzione ordinaria, custodia, pulizia, illuminazione, ecc…) saranno ripartite in 

base alla specifica tabella allegata al regolamento del Condominio 3. 
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Le somme dovute dai condomini devono essere corrisposte entro e non oltre 30 giorni dalla data di 

scadenza deliberata dall’assemblea o dalla richiesta dell'amministratore il quale dovrà versarle su 

un apposito conto corrente, intestato al Condominio, in una banca scelta dall'assemblea. 

Il condomino è costituito in mora, senza necessità di intimazione, per il solo fatto del mancato 

pagamento alle scadenze stabilite. 

Ogni versamento non può essere imputato che al debito più antico, anche nel caso di successione 

della persona dell'amministratore; ai sensi del II Comma dell’Art.1194 del C.C. il pagamento 

parziale effettuato, per adempiere un debito costituito da capitale ed interessi, deve essere imputato 

prima agli interessi. 

Nei casi di ritardato versamento delle somme dovute, salvo le eventuali altre azioni, l’amministratore 

è tenuto a contabilizzare e richiedere ad ogni condomino una penale, per ritardato versamento, pari 

allo 0,5% mensile a partire dal primo giorno del mese successivo alla data di scadenza delle rate 

condominiali regolarmente approvate dall’assemblea, la quale, al momento dell’approvazione del 

bilancio preventivo, potrà deliberare la modifica dell’ammontare della penale sopra indicata. 

I versamenti effettuati dai condomini, a qualsiasi titolo, nel caso di vendita di unità immobiliari 

comprese nel condominio, sono accreditati all'acquirente, dovendo le parti interessate provvedere 

direttamente fra di loro al regolamento della ripartizione dei contributi e fondi condominiali. 

 

TITOLO IV - ASSEMBLEA - AMMINISTRATORE 

 

Art.26) COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea dei condomini è costituita dai proprietari delle unità immobiliari comprese nel 

Condominio, presenti personalmente o per delega scritta. 

All’amministratore non possono essere conferite deleghe. 

 

Art.27) COMPETENZE DELL’ASSEMBLEA 

Oltre a quanto già previsto e disposto dalla legge, dal regolamento di Supercondominio e dal 

presente regolamento, l’assemblea di Condominio provvede: 

 alla nomina/conferma dell’amministratore ed alla determinazione della sua retribuzione; 

 alla nomina del rappresentante che dovrà intervenire alle assemblee del Supercondominio, nei 

modi e nei termini previsti all’Art.4; 

 all’approvazione dei preventivi annuali e dei consuntivi, debitamente ripartiti secondo i criteri 

dettati dal presente regolamento; 

 all’impiego dell’eventuale residuo attivo della gestione; 

 a deliberare sulle opere di manutenzione ordinaria, straordinaria, innovazioni (ed alla 

costituzione dei relativi fondi) e quant’altro occorre alla conduzione ed alla gestione dei beni, 

degli impianti e dei servizi del Condominio. 
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Art.28) RIUNIONI DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea si riunisce in via ordinaria entro il mese di Giugno di ogni anno, previa convocazione 

da parte dell’amministratore, con lettera raccomandata o con le altre modalità di cui al penultimo 

comma del presente articolo, spedita a tutti i condomini almeno 10 giorni prima della data fissata, 

insieme a copia dei rendiconti, dei preventivi e dei progetti di ripartizione. 

In caso di urgenza il termine può essere ridotto a 5 giorni ma, per le assemblee chiamate ad 

approvare i bilanci preventivi o i consuntivi dell'amministrazione, il termine sarà sempre di 10 giorni 

durante i quali gli atti e i documenti giustificativi dovranno essere tenuti dall'amministratore a 

disposizione dei  condomini  per ispezione. 

In via straordinaria l’assemblea verrà convocata dall’amministratore, con le suddette formalità, 

quando dovrà, eventualmente, nominare il rappresentante del Condominio con “delega speciale”, 

previsto all’Art.4, per partecipare alle assemblee del Supercondominio, ogni qualvolta sia 

necessario per urgenti deliberazioni o quando gliene venga fatta richiesta da almeno due condomini 

che rappresentino come minimo 1/6 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il 

Condominio. 

In questi casi egli è tenuto alla convocazione dell’Assemblea non oltre 10 giorni dalla data di 

ricevimento della richiesta, fissando la data dell’Assemblea entro 20 giorni dalla data della richiesta. 

Qualora un'unità immobiliare appartenga a più persone queste hanno diritto ad un solo 

rappresentante in assemblea da loro designato, con le modalità previste dall’Art.67 delle 

Disposizioni di Attuazione del C.C. 

Per quanto attiene all'intervento in assemblea degli eventuali inquilini ogni onere resta a carico del 

condomino-proprietario ivi compresi la sollecita comunicazione, all'inquilino, della convocazione 

dell'assemblea e l'invio del relativo verbale. 

È consentito indire anche assemblee dei due gruppi di condomini proprietari dei box/posti auto/moto 

per deliberare su argomenti di loro esclusivo interesse. 

Per le modalità di convocazioni di tali assemblee la validità e quant’altro si fa riferimento alle norme 

previste per le assemblee di Condominio. 

Gli avvisi di convocazione delle assemblee, l’invio dei verbali e quant’altro riguardi la comunicazione 

tra l’amministratore del Condominio, i rappresentanti, i consiglieri ed i condomini, oltre che a mezzo 

raccomandata, può essere effettuata anche con altri mezzi quali posta elettronica certificata, fax, 

consegna a mano, altro, purchè sia dimostrabile l’avvenuta ricezione. 

Ai sensi dell’Art.71-ter delle disposizioni di attuazione del C.C., su richiesta dell’assemblea, che 

delibera con la maggioranza di cui al II comma dell’Art.1136 del C.C., l’amministratore è tenuto ad 

attivare un sito internet del Condominio che consenta agli aventi diritto di consultare ed estrarre 

copia dei documenti previsti dalla delibera assembleale; tra questi vi potranno essere anche i 
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documenti giustificativi relativi ai bilanci consuntivi annuali in modo che ogni condomino li possa 

consultare prima delle assemblee chiamate ad approvare i bilanci stessi. 

Le spese per l’attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini. 

 

Art.29) VALIDITÀ DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 2/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) e la maggioranza dei partecipanti allo 

stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno la metà del valore complessivo del Condominio. 

Se l’assemblea non può deliberare per mancanza di numero, l’assemblea di seconda convocazione 

delibera in un giorno successivo a quello della prima e non oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea è regolarmente costituita con l’intervento di un numero di condomini sufficiente a 

rappresentare almeno 1/3 del valore complessivo delle unità immobiliari costituenti il Condominio 

(calcolati secondo i millesimi di comproprietà condominiale) ed 1/3 dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza 

degli intervenuti ed almeno 1/3 del valore complessivo del Condominio. 

Eventuali delibere riguardanti spese attribuibili separatamente a specifici gruppi di condomini, come 

indicato al II e III comma Art.1123 del C.C., saranno verificate ed approvate esclusivamente in 

relazione ai condomini facenti parte del gruppo interessato alle singole spese. 

 

Art.30) VERBALE DELL’ASSEMBLEA 

Delle deliberazioni dell’assemblea deve essere redatto verbale, a cura del segretario sotto il 

controllo del presidente, che dovrà contenere la data, il luogo e l’ora della riunione, l’ordine del 

giorno, l’indicazione dei condomini intervenuti personalmente o per delega e delle rispettive quote, 

la nomina del presidente e del segretario, la constatazione della regolarità dell’assemblea in prima o 

in seconda convocazione, un sommario resoconto della discussione, il testo delle deliberazioni 

assunte con l’indicazione delle maggioranze ottenute da ciascuna con espressa indicazione dei 

condomini consenzienti, dissenzienti e astenuti con le relative quote ed ogni dichiarazione che i 

condomini richiedano venga inserita nel verbale stesso. 

Alla fine della riunione il presidente da lettura sommaria del verbale o della minuta di esso e lo 

sottoscrive unitamente al segretario. 

L’amministratore, dovrà trascrivere il verbale su apposito registro, farlo sottoscrivere dal presidente 

e dal segretario e dovrà inviarne una copia ad ogni condomino entro 30 giorni dall’assemblea. 

In caso di assemblee limitate alle singole scale o a specifici gruppi di condomini il verbale potrà 

essere inviato esclusivamente ai condomini compresi in tali scale/gruppi. 
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I verbali riguardanti la nomina del rappresentante del Condominio di cui all’Art.4 devono essere 

trasmessi anche all’amministratore del Supercondominio. 

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al presente regolamento, ai sensi dell’Art.1137 del 

C.C., ogni condomino, assente, dissenziente o astenuto, può fare ricorso all'autorità giudiziaria, ma 

il ricorso non sospende l'esecuzione del provvedimento, salvo che la sospensione sia ordinata 

dall'autorità stessa. 

Per le controversie in materia di condominio, con riferimento all’’Art.71 quarter delle disposizioni di 

attuazione del C.C., è previsto l’istituto della mediazione obbligatoria presso un organismo di 

mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il Condominio è situato. 

 

Art.31) AMMINISTRATORE E SUE COMPETENZE 

A) Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore 

La nomina, la revoca e gli obblighi dell’amministratore sono regolati dall’Art.1129 del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

L’amministratore è nominato dall’assemblea del Condominio. 

L’incarico ha la durata di un anno e si intende rinnovato per uguale durata. L’assemblea convocata 

per la revoca o le dimissioni delibera per la nomina del nuovo amministratore. 

L’amministratore deve essere una persona o una società diversa da chi amministra il 

Supercondominio. 

 

B) Funzioni dell’amministratore 

I compiti e le attribuzioni dell’amministratore sono regolamentate dagli Artt.1130 (attribuzioni 

dell’amministratore)-1130bis(rendiconto condominiale)-1131 (rappresentanza) del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

Di seguito si richiamano alcune delle funzioni/attribuzioni dell’amministratore: 

a) ha la rappresentanza legale del Condominio; 

b) rappresenta il Condominio nei rapporti di carattere amministrativo normale con il 

Supercondominio, come previsto dal precedente Art.4 punto 1; 

c) provvede all'amministrazione ordinaria del Condominio, nonché alla gestione straordinaria nei 

limiti stabiliti dall’assemblea o, in caso di urgenza, di propria iniziativa con l'obbligo di riferirne 

prontamente all'assemblea alla prima riunione; 

d) compila il preventivo delle spese occorrenti durante l'esercizio finanziario e la ripartizione tra i 

condomini secondo le norme stabilite dal presente regolamento; 

e) alla fine di ogni esercizio, compila il consuntivo dell'amministrazione tenuta e relative ripartizioni 

e lo sottopone all'approvazione dell'assemblea; 

f) convoca le assemblee; 



BBOOZZZZAA  AALL  1111--1111--22001144  
  
   

 

21 

g) provvede, occorrendo coattivamente, a norma dell'Art.63 delle Disposizioni per l'Attuazione del 

Codice Civile, alla riscossione dei contributi e al pagamento delle spese; 

h) stipula i contratti di fornitura ed appalto, preventivamente approvati dall’assemblea, per opere, 

lavori e servizi di interesse condominiale; 

i) compila tutti gli atti che abbiano per scopo la conservazione dei diritti inerenti le parti comuni, 

comprese le azioni possessorie, di denuncia di nuove opere o di danni temuti, fermo l'obbligo di 

darne notizia, senza indugio, all'assemblea; 

j) conserva e tiene aggiornati il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca 

dell’amministratore, il registro di contabilità, il registro di anagrafe condominiale, l'inventario delle 

cose mobili di proprietà comune, tutta la documentazione contabile relativa all'anno in corso e 

agli anni pregressi, nonché gli altri documenti di proprietà, impiantistici, urbanistici, contabili e 

fiscali di interesse condominiale, ricevuti dal precedente amministratore o raccolti nel corso della 

propria gestione amministrativa; 

k) nel caso di cessazione del mandato, di rinuncia o di revoca l'amministratore uscente deve 

consegnare al successore, entro 30 giorni dalla sostituzione, il rendiconto con i documenti 

giustificativi e l'eventuale saldo attivo della gestione, nonché, i documenti specificati alla 

precedente lettera j). 

Inoltre: 

 l’osservanza dei provvedimenti dell’amministrazione, nell’ambito dei suoi poteri, è obbligatoria 

per i condomini, i quali però potranno fare ricorso all’assemblea senza pregiudizio del ricorso 

all’autorità giudiziaria, nei casi e nei termini previsti dalla legge. 

 

Art.32) ESERCIZIO ANNUALE 

L’esercizio annuale chiude al 31 Dicembre di ogni anno. Il primo esercizio si chiuderà al 31 

Dicembre 2015. 

 

TITOLO V - NORME TRANSITORIE E FINALI 

 

Art.33) - RICHIAMO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE E FORO COMPETENTE 

Per tutto quanto non previsto o indicato nel presente regolamento si fa riferimento alle specifiche 

norme del C.C. e relative disposizioni di attuazione in relazione al Condominio negli edifici e, in 

subordine, alla Comunione, oltre alle leggi in vigore ed agli usi e consuetudini in atto nella Provincia 

di Milano. 

Per ogni e qualsiasi controversia relativa al presente Regolamento di Condominio si riconosce la 

competenza esclusiva dell’Autorità Giudiziaria di Milano. 

 

Art.34) NOMINA DELL’AMMINISTRATORE PER I PRIMI ESERCIZI 



BBOOZZZZAA  AALL  1111--1111--22001144  
  
   

 

22 

La società costruttrice (Esselunga s.p.a. ora Mediocredito Italiano s.p.a. anche per i propri aventi 

causa, in caso di vendita in blocco del supermercato) per un massimo di 5 anni, si riserva la facoltà 

di nominare l’amministratore del Condominio determinandone il compenso in base alle consuetudini 

in atto nella provincia di Milano. 

 

Art.35) - FACOLTÀ RISERVATE ALLE SOCIETÀ COSTRUTTRICI 

Le società costruttrici (Porta Vittoria s.p.a. e Esselunga s.p.a. ora Mediocredito Italiano s.p.a. anche 

per i propri aventi causa, in caso di vendita in blocco di uno o più edifici), osservando le disposizioni 

di legge in materia, anche in deroga a quanto previsto dal presente regolamento, al fine di 

concludere tutte le attività/formalità relative all’intero complesso immobiliare, si riservano la più 

ampia facoltà di sottoscrivere, anche disgiuntamente tra loro, in proprio e quali delegate dei singoli 

condomini, tutti gli atti, convenzioni, asservimenti e quant’altro, necessari per definire i rapporti con 

gli Enti Pubblici (Comune, A2A, Telecom, Acquedotto, MM, ed in genere con le aziende erogatrici di 

servizi, ecc…) e con le proprietà confinanti. 

 

Quanto sopra, nel reciproco interesse di tutti i partecipanti al Condominio i quali, con l’esplicita 

accettazione negli atti di acquisto del presente Regolamento, danno mandato in tal senso alle 

costruttrici.  
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Viale Umbria - Via Giovanni Cena - Via Cervignano 

Nota preliminare: la bozza del presente regolamento è stata predisposta con riferimento a quanto 

rappresentato sulle planimetrie allegate riferite allo stato di progetto a Luglio 2014; nel frattempo 

sono in corso di predisposizione da parte dei progettisti le varianti in corso d’opera relative alle 

modifiche da apportare. 

 Per quanto riguarda gli impianti, i servizi e la suddivisione degli stessi tra Supercondominio, 

Condominii, edifici, ecc…, le indicazioni della presente bozza sono attualmente in corso di 

approfondimento. 

La presente bozza sarà adeguata dal punto di vista planimetrico e descrittivo in base alle 

variazioni progettuali che saranno effettuate mentre per quanto riguarda gli impianti ed i servizi 

verranno apportati gli aggiornamenti necessari via via che le informazioni saranno approfondite. 

In tale occasione sarà anche rivista la numerazione interna delle unità immobiliari. 

Le tabelle decimillesimali di comproprietà e per la ripartizione delle spese comuni saranno redatte 

successivamente alla definizione di quanto sopra. 

È previsto anche un approfondimento dal punto di vista giuridico/legale. 

 

 

PREMESSA 

Il complesso immobiliare in Milano “Stazione di Porta Vittoria” è costituito dall’intero isolato 

compreso tra Viale Umbria, Via Giovanni Cena e Via Cervignano, sul quarto lato confina con area 

destinata a verde pubblico. 

Detto complesso immobiliare, al livello del Piano Terra, è attualmente di proprietà: 

- della Società Porta Vittoria s.p.a. con sede in Milano, per quanto riguarda le Particelle 450-454-

455-457-458-460-461-462-463-464-465 del Foglio 442 del Catasto Terreni; 

- della società Mediocredito Italiano s.p.a. con sede in Milano (già di proprietà di Esselunga s.p.a.), 

per quanto riguarda le Particelle 451-452-453-456 del Foglio 442 del Catasto Terreni. 

 

Trovasi all’interno del perimetro del complesso immobiliare anche un volume interrato occupato 

dal Passante Ferroviario, che si sviluppa al livello dei piani secondo e terzo interrato identificato 

negli atti del Catasto Fabbricati con le Particelle 360-361-387 del Foglio 442 intestate: 

- per quanto riguarda la Particella 360 della Società Porta Vittoria s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie; 

- per quanto riguarda le Particelle 361-387 della Società Esselunga s.p.a. con Sede in Milano per 

l’area e della Società Rete Ferroviaria Italiana s.p.a. con sede in Roma per il diritto di superficie. 

Detto volume con le relative strutture, ai fini di quanto qui di seguito descritto e regolato, si deve 

ritenere estraneo e totalmente intercluso. 
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Sono da ritenersi connesse al complesso immobiliare anche alcune aree di proprietà pubblica 

Comunale su Via Cena e su Via Cervignano, adibite a rampe carraie per l’accesso ai piani interrati 

(Particelle 423-424-426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni) ad intercapedini e locali tecnici ai 

piani interrati, oltre a marciapiedi situati lungo il perimetro del complesso immobiliare, su Viale 

Umbria, Via Cena e Via Cervignano, di cui il Supercondominio si assume l’onere della 

manutenzione. 

 

Nell’ambito del complesso immobiliare le due società hanno realizzato: 

 Esselunga s.p.a. un fabbricato (edificio S) comprendente un piano terra a supermercato, 

una galleria commerciale e passaggio pedonale asserviti ad uso pubblico, una porzione di 

piano primo adibito a spogliatoi e locale tecnico, un parziale piano primo interrato a 

parcheggio e servizi, un parziale secondo interrato a parcheggio ed un parziale terzo 

interrato adibito a locali tecnici. 

Porta Vittoria s.p.a. ha realizzato, nell’ambito del medesimo edificio S, ai parziali piani 

primo e secondo interrato la rampa di accesso ai parcheggi ed al piano terzo interrato, la 

rampa di accesso ai parcheggi, posti auto/moto singoli, box e locali tecnici/servizi. 

 Porta Vittoria s.p.a. un’insieme di fabbricati che, fuori terra comprendono 5 edifici (B-C-H-P-

T) che si sviluppano su più piani, oltre ad una galleria commerciale ed un ampio piazzale e 

passaggi di uso pubblico al piano terra, al piano primo interrato autorimesse collettive, box, 

posti auto/moto oltre a vari locali a servizi ed ai piani secondo e terzo interrato parziali, 

essendo l’area in parte occupata dal volume del passante ferroviario, autorimessa 

collettiva, box, posti auto/moto oltre a vari locali tecnici/servizi. 

 

Nell’ambito dell’intero complesso immobiliare vengono costituiti: 

 Quattro Condominii per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni alle unità 

immobiliari in essi comprese: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T); 

 Condominio 2 (edificio B); 

 Condominio 3 (edificio C); 

 Condominio 4 (edificio S); 

 Un Supercondominio per la gestione delle parti, impianti e servizi comuni: 

 a tutte le unità immobiliari comprese nei quattro condominii (ovvero nell’intero 

complesso immobiliare); 

 alle sole unità immobiliari comprese nei condominii 1-2-3 (ovvero all’intero 

complesso immobiliare escluso il condominio 4/il supermercato), ovvero a gruppi di 

esse, in relazione alle parti, impianti e servizi comuni destinati al loro esclusivo 

utilizzo.. 
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TITOLO I - NORME GENERALI 

 

Art.1) - PLANIMETRIE 

Sono allegate al presente regolamento di Supercondominio le seguenti planimetrie esplicative 

riferite all’intero complesso immobiliare “Stazione di Porta Vittoria” a cui si fa riferimento per tutto 

quanto in esse rappresentato e descritto con particolare riferimento alle specifiche legende: 

 Allegato A - estratto della mappa catastale rappresentante l’intero Supercondominio e la 

perimetrazione dei quattro condominii; 

 Allegato B - planimetria generale del Piano Terra; 

 Allegato C - planimetria generale del Piano Primo Interrato; 

 Allegato D - planimetria generale del Piano Secondo Interrato; 

 Allegato E - planimetria generale del Piano Terzo Interrato; 

 Allegato F - planimetria generale del Piano Primo; 

 Allegato G - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio B; 

 Allegato H - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio C; 

 Allegato I - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio H; 

 Allegato L - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio P; 

 Allegato M - planimetrie dei restanti piani fuori terra dell’edificio T. 

 

Art.2) - PARTECIPANTI 

Partecipano al Supercondominio i proprietari delle unità immobiliari comprese nei quattro 

condominii che costituiscono il complesso immobiliare “Stazione di Porta Vittoria”. 

 

Gli edifici compresi nel complesso immobiliare che saranno costituiti in condominio sono, di 

massima, così composti: 

 Condominio 1 (edifici H-P-T), distinto sulla mappa catastale al livello del Piano Terra al 

Foglio 442 Particelle 450-454-455-457-458-460parte-461-462-463 come meglio risulta 

indicato sulla planimetria, rappresentante l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, 

che: 

 Ai piani secondo e terzo interrato sono suddivisi in due distinte parti dal volume del 

passante ferroviario; 

 Al piano primo interrato costituiscono un unico corpo; 

 Al piano terra si suddividono in tre distinti corpi (P+H parte, H parte e T); 

 Al piano primo si suddividono in due distinti corpi (H+P e T) collegati dalla copertura 

della galleria commerciale; 



BBOOZZZZAA  DDEELL  1111--1111--22001144 

88  
  

 Ai piani dal secondo alle coperture gli edifici P e H si suddividono in due corpi 

distinti in linea, l’edificio T al piano secondo è un corpo in linea mentre ai piani 

superiorI si suddivide in tre corpi a torre (Ta-Tb-Tc). 

In particolare il condominio comprende: 

 Al piano terra: 

 Un ampio piazzale e passaggi pedonali di pertinenza dell’intero complesso, 

asserviti ad uso pubblico, oltre a manufatti vari tra le quali porzioni delle due rampe 

carraie da Via Cena e vani scala per l’accesso e le uscite di sicurezza dei 

sottostanti piani interrati; 

 Una galleria commerciale, asservita ad uso pubblico, con l’avvertenza che detta 

galleria è dotata di serrande per la chiusura nei giorni e nelle ore in cui i negozi non 

sono aperti al pubblico; 

 l’edificio H parte comprende cinque negozi, parte dell’hotel con le relative 

pertinenze, due scale (A-B) per le uscite di sicurezza dai piani interrati e una scala 

(C) per l’accesso alla copertura della galleria commerciale; 

 l’edificio P+H parte comprende tre negozi, un atrio di ingresso con guardiola, due 

gruppi scala con ascensori (A-B) che si sviluppano dal piano primo interrato al 

piano settimo, un gruppo scala con ascensore (C) che si sviluppa dal piano terzo 

interrato al piano terra, una scala (D) che si sviluppa dal piano terzo interrato al 

piano terra per l’uscita di sicurezza e dal piano terra al piano primo è di esclusiva 

pertinenza del centro benessere, un’ulteriore gruppo scala con ascensore di 

pertinenza esclusiva del centro benessere ed un gruppo di scale di esclusiva 

pertinenza del centro benessere e dell’hotel. È presente anche un locale nel quale è 

ubicata la centrale di controllo in uso ai Condominii 1-2-3; 

 l’edificio T comprende undici negozi, un atrio di ingresso con guardiola, tre gruppi 

scala con ascensori (A-B-C) che si sviluppano dal piano terra al piano sesto e sono 

rispettivamente a servizio delle torri Ta-Tb-Tc, un gruppo scala con ascensori (D) 

che si sviluppa dal piano terzo interrato al piano terra ed è a servizio dei box/posti 

auto al piano terzo interrato utilizzati dalle unità immobiliari di questo edificio, due 

scale (E-F) che costituiscono uscite di sicurezza dal piano superiore, un locale 

tecnico, due locali rifiuti di cui uno a servizio della galleria commerciale, un deposito 

cicli, servizi igienici e passaggio di collegamento con la galleria commerciale di uso 

pubblico; 

 Al piano primo: 

 Gli edifici H e P, che a questo piano costituiscono un unico corpo, comprendono il 

centro benessere e parte dell’hotel, i vani scala A-B oltre a vari gruppi scala con e 

senza ascensore di pertinenza del centro benessere e dell’hotel; 
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 L’edificio T comprende due uffici, sei abitazioni, quattro porzioni di abitazioni 

(duplex collegati al piano secondo) oltre ai tre gruppi scala/ascensori (A-B-C) e ai 

due vani scala adibiti ad uscite di sicurezza (E-F), una zona ricreativa (area fitness 

esterna) con annesso giardino, piscina, locali adibiti a spogliatoi e servizi igienici e 

locali tecnici; 

 Ai piani sovrastanti: 

 L’edificio H si sviluppa sino al piano ottavo ed è interamente occupato dall’hotel; 

comprende anche un piano copertura (copertura piana) non utilizzabile; 

 L’edificio P si sviluppa sino al piano ottavo e comprende 28 unità immobiliari ad 

abitazione oltre ai due gruppi vani scala/ascensore (A-B); comprende anche un 

piano copertura (copertura piana) in parte utilizzato a terrazzi esclusivi annessi agli 

appartamenti sottostanti ed in parte a copertura comune e locali tecnici comuni; 

 L’edificio T al piano secondo comprende 4 porzioni di abitazioni (duplex collegati al 

piano primo) e 11 unità immobiliari ad abitazioni; dal piano terzo l’edificio si 

suddivide in tre torri di cui le torri A e B si sviluppano sino al piano sesto (oltre al 

piano copertura impraticabile) e comprendono 22 unità immobiliari ad abitazioni; la 

torre C si sviluppa sino al piano quinto, il piano sesto/copertura è utilizzato a terrazzi 

collegati alle abitazioni sottostanti, e comprende 12 unità immobiliari ad uso 

abitazioni; 

 Al piano primo interrato: 

 Parte delle rampe di accesso ed uscita da Via Cena (dal piano terra al piano primo 

interrato), il corridoio centrale di distribuzione, la rampa per l’accesso ai piani 

sottostanti, una porzione di autorimessa (parte del comparto C) collegata 

all’autorimessa a servizio del supermercato, altra porzione di autorimessa (parte del 

comparto C), autorimessa di pertinenza dell’hotel (comparto B), box e posti 

auto/moto e relative corsie di distribuzione costituenti il comparto A di pertinenza 

dell’edificio P, i due vani scala (A-B) adibiti ad uscite di sicurezza ricadenti 

nell’edificio H, i gruppi scala A-B-C-D dell’edificio P, il gruppo scala D dell’edificio T, 

vari locali tecnici alcuni di uso comune altri di uso esclusivo al centro benessere o 

all’hotel, due cabine elettriche (A2A s.p.a.), oltre alle intercapedini per l’aerazione 

comprendenti ulteriori tre vani scala per l’uscita di sicurezza; 

 Al piano secondo interrato: 

 Nella parte a Nord del volume del passante ferroviario una porzione 

dell’autorimessa collegata all’autorimessa a servizio del supermercato, locali a 

disposizione, il vano scala B dell’edificio H per l’accesso e l’uscita di sicurezza, le 

intercapedini per l’aerazione e l’intercapedine a protezione della struttura del 

passante ferroviario; 



BBOOZZZZAA  DDEELL  1111--1111--22001144 

1100  
  

 Nella parte a Sud del volume del passante ferroviario la rampa di accesso dal piano 

primo interrato e per l’accesso al piano terzo interrato, un’autorimessa collettiva e 

relativi locali tecnici asservita ad uso pubblico, i gruppi scala C-D degli edifici P e 

P+H parte, il gruppo scala D dell’edificio T, vari locali tecnici comuni e di uso 

esclusivo del centro benessere, le intercapedini per l’aerazione comprendenti 

ulteriori tre vani scala per l’uscita di sicurezza oltre all’intercapedine a protezione 

della struttura del passante ferroviario; 

 Al piano terzo interrato: 

 Nella parte a Nord del volume del passante ferroviario vari locali tecnici comuni 

alcuni ed alcuni di uso esclusivo del supermercato, l’intercapedine su Via Cena oltre 

all’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario; 

 Nella parte a Sud del volume del passante ferroviario la rampa di accesso dal piano 

secondo interrato, il corridoio principale di distribuzione, un’autorimessa a servizio 

del centro benessere, i box/posti auto e relativi corridoi di distribuzione costituenti i 

comparti N-O-P di pertinenza dell’edificio T, i gruppi scala C-D dell’edificio P, il 

gruppo scala D dell’edificio T, un locale a disposizione, vari locali tecnici comuni, le 

intercapedini per l’aerazione comprendenti ulteriori tre vani scala per l’uscita di 

sicurezza e l’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario. 

 Condominio 2 (edificio B) distinto distinto sulla mappa catastale, a livello del piano terra, 

al Foglio 442 Particelle 460parte-464, come meglio risulta indicato sulla planimetria, 

rappresentante l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, comprendente: 

 Al piano terra due negozi, atrii di ingresso con cinque gruppi vani scala ed 

ascensori (A-B-C-D-E), una guardiola, un deposito cicli, un locale rifiuti, un cavedio 

tecnico per la ventilazione dell’autorimessa (a servizio del supercondominio), un 

locale servizio igienico, passaggio pedonale di pertinenza dell’intero complesso 

asservito ad uso pubblico nell’ambito del quale è presente una scala di 

collegamento al passante ferroviario ed una scala per l’uscita di sicurezza dal piano 

primo interrato; 

 Al piano primo un ampio ufficio divisibile in più unità immobiliari servito dalle scale 

A-C-E; 

 Dal piano secondo al piano nono 64 unità immobiliari ad abitazione servite da tre 

gruppi vani scala e ascensori (A-B-C); al piano decimo sono presenti 4 terrazzi di 

copertura annessi alle abitazioni sottostanti ed una porzione di copertura comune; 

 Al piano primo interrato cantine, locali tecnici e relativi corridoi, locali tecnici di 

pertinenza dell’autorimessa del supermercato, un vano scala e due ascensori (D), il 

vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza, una cabina elettrica (A2A s.p.a.), un 

locale contatori a servizio dell’edificio T, tre locali a disposizione ed una centrale 

termo frigorifera a servizio degli edifici B e C; 
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 Ai piani secondo e terzo interrato un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza 

e due vani ascensore (D), un locale tecnico di ventilazione dell’autorimessa, un 

ulteriore locale tecnico collegato all’autorimessa del supermercato oltre a porzione 

di intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario. 

 Condominio 3 (edificio C) distinto sulla mappa catastale al livello del Piano Terra al Foglio 

442 Particelle 460parte-465, come meglio risulta indicato sulla planimetria, rappresentante 

l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, comprendente: 

 Al piano terra un negozio, due uffici, due atrii di ingresso, due guardiole, due gruppi 

vani scala/ascensori (A-B) con scala per l’uscita di sicurezza dai piani interrati, un 

passaggio pedonale di pertinenza dell’intero complesso asservito ad uso pubblico, 

due locali rifiuti e un cavedio tecnico per la ventilazione della cabina elettrica di 

pertinenza del supermercato; 

 Ai piani primo e secondo 6 unità immobiliari ad abitazioni, 4 unità immobiliari ad 

uffici oltre ai due gruppi vano scala/ascensore (A-B); 

 Ai piani dal terzo al settimo 13 unità immobiliari ad abitazioni oltre ad un gruppo 

vano scala/ascensore (B); 

 Al piano ottavo un terrazzo esclusivo di copertura annesso all’abitazione sottostante 

ed un gruppo scala/locale tecnico (B); 

 Al piano primo interrato parte delle rampe carraie di accesso ai piani interrati, 

porzione di autorimessa annessa all’autorimessa del supermercato, un vano scala e 

relativi corridoi per l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani interrati (A), un vano 

ascensore (A), un vano scala con due ascensori (B), una cabina elettrica (A2A 

s.p.a.) di pertinenza del supermercato, un locale quadri e contatori ed un locale 

tecnico di pertinenza del supermercato oltre a porzione di intercapedine su via 

Cena e due locali a disposizione; 

 Al piano secondo interrato porzione di autorimessa annessa all’autorimessa del 

supermercato, due vani scala di cui uno utilizzabile quale accesso ed uscita di 

sicurezza dai piani interrati (A-B) oltre porzione di intercapedine su Via Cena e su 

Via Cervignano e porzione di locale a disposizione; 

 Al piano terzo interrato 10 box, 5 posti auto e 9 posti moto, un’ulteriore porzione di 

box, relative corsie di distribuzione connesse e con accesso dalle corsie comprese 

nell’edificio S (Condominio 4), un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza 

(A), un vano ascensore (A) e un vano scala con due ascensori (B). 

 Condominio 4 (edificio S), distinto sulla mappa catastale al livello del piano terra al Foglio 

442 Particelle 451-452-453-456 come meglio risulta indicato sulla planimetria, 

rappresentante l’attuale situazione catastale, allegata sotto “A”, comprendente: 



BBOOZZZZAA  DDEELL  1111--1111--22001144 

1122  
  

 Al piano terra un supermercato, una galleria commerciale ed un passaggio 

pedonale asserviti ad uso pubblico e due vani scala per l’accesso pedonale ed 

uscite di sicurezza dai piani interrati; 

 Al piano primo locali adibiti a spogliatoio, servizi, locale tecnico e copertura facenti 

parte del supermercato; 

 Ai piani primo e secondo interrato gran parte delle rampe carraie di accesso, 

autorimesse al servizio del supermercato con le relative pertinenze, due vani scala 

per l’accesso pedonale ed uscite di sicurezza dai piani interrati, parte delle 

intercapedini su via Cena oltre a porzione dell’intercapedine a protezione della 

struttura del passante ferroviario (solo al piano secondo interrato); 

 Al piano terzo interrato la rampa carraia di accesso, box, posti auto/moto e relative 

corsie di distribuzione a servizio delle unità immobiliari ubicate nei Condominii 2 

(Edificio B) e 3 (Edificio C), due vani scala per l’accesso pedonale ed uscite di 

sicurezza, locali tecnici di esclusiva pertinenza del supermercato, una vasca di 

laminazione (2-Est) ed altri locali tecnici e corridoi di distribuzione a servizio del 

Supercondominio, parte delle intercapedini su via Cena oltre a porzione 

dell’intercapedine a protezione della struttura del passante ferroviario. 

 

Art.3) - OPERE REALIZZATE SU AREA PUBBLICA, CON MANUTENZIONE E GESTIONE A 

CARICO DEL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicate ai piani terra, primo, secondo e terzo interrati e sono costituite da parte delle rampe 

carraie per l’accesso ai piani interrati da Via Cena (Particelle 423-424 del Foglio 442 del Catasto 

Terreni) e da Via Cervignano (Particelle 426-427 del Foglio 442 del Catasto Terreni), dai 

marciapiedi, intercapedini e locali tecnici ai piani interrati il tutto come rappresentato, per quanto 

possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.4) - BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERCONDOMINIO IN USO, MANUTENZIONE E 

GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati ai piani terra, primo, secondo e terzo interrati e sono costituiti da parte delle rampe di 

accesso da Via Cena e da parte del corsello principale delle autorimesse, da parte della rampa di 

accesso da Via Cervignano, da alcuni vani scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani 

interrati, dalla vasca di laminazione (2-Est), da corridoi, vani tecnici, intercapedini e quant’altro 

come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.5) - BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2-3), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON MANUTENZIONE E GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati al piano terra e sono costituiti: 
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 dal piazzale e dai passaggi pedonali, asserviti ad uso pubblico, compreso il vano 

scala per l’accesso al passante ferroviario, le relative impermeabilizzazioni e 

pavimentazioni, i sovrastanti vani scala per l’accesso ed uscita di sicurezza dai 

piani interrati (esterni ai corpi di fabbrica), le zone a verde e le relative 

piantumazioni, le attrezzature, gli arredi e quant’altro ivi esistente. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.6) - BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINIO 1), ASSERVITI AD USO 

PUBBLICO, CON MANUTENZIONE A CARICO DEL SUPERMERCATO E DEI NEGOZI 

COMPRESI NEGLI EDIFICI H-T CON GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati al piano terra e sono costituiti: 

 dalla galleria commerciale compresa nel Condominio 1 con l’avvertenza che detta 

galleria è dotata di serrande per la chiusura nei giorni e nelle ore in cui i negozi 

sono chiusi. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.7) - BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO, ASSERVITI AD USO PUBBLICO, CON 

MANUTENZIONE E GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati al piano terra e sono costituiti dal passaggio pedonale antistante il supermercato 

verso via Cena. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.8) - BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO, ASSERVITI AD USO PUBBLICO, CON 

MANUTENZIONE A CARICO DEL SUPERMERCATO E DEI NEGOZI COMPRESI NEGLI 

EDIFICI H-T CON GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati al piano terra e sono costituiti dalla galleria commerciale con l’avvertenza che la 

stessa è dotata di serrande per la chiusura nei giorni e nelle ore in cui i negozi sono chiusi. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.9) - BENI DI PROPRIETÀ DEL CONDOMINIO 1 IN USO, MANUTENZIONE E GESTIONE AL 

SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati: 

 Al piano terra: 

 due vani scala (A-B edificio H) per l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani interrati 

ubicati nel Condominio 1, i servizi igienici ed il corridoio di collegamento con la 

galleria commerciale ubicati nel Condominio 1 (edificio T); 

 Al piano primo interrato: 

 Un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani interrati (scala B); 
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 Al piano secondo interrato: 

 Un vano scala per l’accesso e l’uscita di sicurezza dai piani interrati (scala B). 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.10) - BENI DI PROPRIETÀ DEL SUPERMERCATO IN USO MANUTENZIONE E GESTIONE 

AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati ai piani primo e secondo interrati e sono costituiti da due vani scala per l’accesso e 

l’uscita di sicurezza dai piani interrati. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

Art.11) - BENI DI PROPRIETÀ COMUNE AI DUE GRUPPI DI BOX/POSTI AUTO/MOTO AL 

PIANO TERZO INTERRATO DEL CONDOMINIO 4 IN USO MANUTENZIONE E GESTIONE AL 

SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati al piano terzo interrato e sono costituiti da due vani scala per l’accesso e l’uscita di 

sicurezza dai piani interrati. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 

 

 

Art.12) - BENI DI PROPRIETÀ CONDOMINIALI (CONDOMINII 1-2) IN USO AI CONDOMINI DEI 

CONDOMINII 1-2-3 O AI SINGOLI EDIFICI IN ESSI COMPRESI CON MANUTENZIONE E 

GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Sono ubicati: 

 Al piano terra: 

 il locale di controllo (control room) ubicato nel Condominio 1 (edificio H); 

 Al piano primo interrato: 

 Parte delle intercapedini e le scale/uscite di sicurezza ivi insistenti ubicate nei 

Condominii 1-2; 

 Al piano secondo interrato: 

 Parte delle intercapedini e le scale/uscite di sicurezza ivi insistenti ubicate nel 

Condominio 1; 

 Al piano terzo interrato: 

 Parte delle intercapedini e le scale/uscite di sicurezza ivi insistenti, la vasca di 

laminazione 1-Ovest, la vasca A (Antincendio), il locale pompe, le centrali 

antincendio degli edifici B-C-H-P-T ed altri passaggi e locali tecnici tutti ubicati nel 

Condominio 1. 

Il tutto come rappresentato, per quanto possibile, sulle planimetrie di cui all’Art.1. 
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Art.13) - IMPIANTI DI PROPRIETÀ SUPERCONDOMINIALE E SERVIZI, IN USO, 

MANUTENZIONE E GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Impianti 

Sono di competenza dell’intero Supercondominio tutti gli impianti (energia elettrica e per 

l’illuminazione, idrici, irrigazione, fogniari, ecc…) relativi ai beni di proprietà o di interesse 

supercondominiale. 

È necessario precisare quali effettivamente sono gli impianti di interesse supercondominiale e se è 

possibile contabilizzarne autonomamente i costi ed indicare come. In caso contrario è necessario, 

ove possibile, installare dei contabilizzatori/contatori divisionali ovvero indicare come 

l’amministratore del Supercondominio dovrà comportarsi per una corretta ripartizione delle spese 

che dovranno essere addebitate a tutti i condomini del Supercondominio (supermercato 

compreso). 

 

Servizi 

Sono di competenza del Supercondominio tutte le opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

pulizia, sorveglianza/custodia, ecc… relative a tutte le parti di proprietà o di interesse 

supercondominiale di cui agli Artt.3-4-5-6-7-8-9-10-11. 

È necessario precisare se sono previsti altri servizi o particolarità che, comunque, si prevedono a 

carico di tutti i condomini del Supercondominio (supermercato compreso). 

 

Art.14) - IMPIANTI E SERVIZI COMUNI AI CONDOMINII 1-2-3 O AI SINGOLI EDIFICI IN ESSI 

COMPRESI CON MANUTENZIONE E GESTIONE AL SUPERCONDOMINIO 

Impianti  

Si ritengono compresi tra questi impianti quelli elettrici, idrici, irrigazione, fogniari, e l’intero 

impianto antincendio a servizio degli edifici B-C-H-P-T. 

Sono di competenza di questi condominii anche tutti gli impianti che fanno capo al locale di 

controllo (control room) quali la video sorveglianza, la gestione/contabilizzazione centralizzata dei 

consumi elettrici, riscaldamento, raffrescamento, acqua calda e fredda, ecc… 

È necessario precisare quali effettivamente sono gli impianti di interesse comune ai tre condominii 

ovvero se questi impianti sono già separati o separabili e/o se è possibile contabilizzarne 

autonomamente i costi ed indicare come. In caso contrario è necessario, ove possibile, 

installare/predisporre dei contabilizzatori/contatori divisionali ovvero indicare come l’amministratore 

del Supercondominio dovrà comportarsi per una corretta ripartizione delle spese da addebitare ai 

condomini dei tre condomini (supermercato escluso). 

È anche necessario capire le funzioni della control room e degli impianti e servizi ivi gestiti, ovvero, 

cosa controlla, chi la gestisce, quali consumi prevede, ci sarà un adetto pagato e da chi? Ecc… 

 

Servizi 
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Si ritengono compresi nei servizi comuni ai condominii 1-2-3: 

 tutte le opere di manutenzione ordinaria e straordinaria, pulizia, sorveglianza/custodia, 

ecc… di tutte le parti di interesse comune dei tre condominii di cui all’Art.12; 

 la gestione del locale di controllo ubicato al piano terra dell’edificio H e dei relativi impianti; 

 l’eventuale servizio di guardiania notturna e/o diurna d’interesse dei tre condominii. 

Si precisa che nell’ambito del complesso immobiliare gli edifici B-C-P+Hparte-T sono dotati di 

guardiole e portinerie autonome (gestite dai rispettivi amministratori di condominio) mentre, per 

l’intero complesso immobiliare, esclusi il condominio 4/supermercato e l’hotel, è previsto un 

servizio di controllo centralizzato nel locale control room ed un servizio di guardiania notturna. 

È necessario precisare se quanto sopra indicato è corretto e se sono previsti altri servizi o 

particolarità che si prevedono a carico di tutti i condomini dei tre condominii (supermercato 

escluso) e non a carico dei singoli condominii o dei singoli edifici. 

Per i servizi relativi alla control room vedi anche IMPIANTI. 

 

Art.15) - QUOTE 

A ciascuno dei proprietari delle unità immobiliari comprese nel complesso immobiliare, è attribuito 

un numero decimillesimale che rappresenta la quota di comproprietà e di partecipazione nel 

Supercondominio; tali quote sono indicate nella tabella allegata sotto la lettera X al presente 

regolamento, colonna X “Decimillesimi di comproprietà supercondominiali”. 

In tale tabella alla colonna XX sono indicati i decimillesimi da utilizzarsi per la ripartizione delle 

spese attribuibili ai partecipacipanti al Supercondominio compresi nei Condominii 1-2-3 in 

relazione ai beni, impianti e servizi di loro esclusiva pertinenza ed alla colonna Y sono indicati i 

decimillesimi da utilizzarsi per la ripartizione delle spese attribuibili ai negozi degli edifici H-T ed al 

Supermercato relativamente alle gallerie commerciali di cui agli Artt.6 e 8. 

 

Art.16) - ASSERVIMENTI ED ONERI 

Si riconoscono esistenti tutte le servitù attive e passive, costituite per destinazione del padre di 

famiglia di cui all’Art.1062 del C.C., ovvero, evidenziate o derivanti: 

 dagli atti di provenienza e dalle convenzioni e servitù debitamente trascritti; 

 dagli atti e convenzioni stipulati con i vicini e con gli Enti Pubblici; 

 dalla situazione di fatto in cui si trova/troverà il complesso immobiliare al momento della 

costituzione del Supercondominio; 

 dalle norme contenute nel presente Regolamento e dalle planimetrie ad esso allegate; 

 dalle specifiche norme, precisazioni e pattuizioni contenute nei quattro Regolamenti di 

Condominio redatti in modo coordinato e complementare al presente Regolamento di 

Supercondominio. 

Esemplificativamente e non tassativamente si richiama quanto segue: 
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a) Tutti i locali o porzioni di locali e spazi in genere, orizzontali e verticali, di proprietà esclusiva, 

dei singoli Condominii/edifici o dei singoli partecipanti al Supercondominio, dove sono 

installati o che sono attraversati da impianti di uso comune supercondominiale, sono gravati 

da servitù a favore del Supercondominio ed a carico dei locali e degli spazi stessi; 

b) Tutte le aree di proprietà del Supercondominio sono gravate da servitù di passo pedonale e, 

ove possibile, carraio e di passo e sottopasso per attrezzature ed impianti a favore degli Enti 

erogatori dei servizi di pubblica utilità (elettrico, acquedotto, gas, telefonico, etc.) o dei loro 

eventuali concessionari; 

c) La costruzione di nuovi piani, sopra l’ultimo piano degli edifici, in deroga all’Art.1127 del C.C., 

è di ragione dei proprietari/condomini compresi nei singoli edifici/Condominii, tuttavia, 

essendo l’aspetto esterno, dell’intero complesso e di ogni singolo edificio, di interesse 

generale del Supercondominio, ogni modifica a tale aspetto, rispetto al progetto realizzato 

dalle società costruttrici, compresa la modifica dei colori originari e comunque la modifica 

dell’aspetto architettonico e ambientale del Complesso, deve essere approvata con le 

maggioranze previste dal V Comma dell’Art.1136 del C.C., sia in sede di assemblea per la 

gestione straordinaria del Supercondominio che in sede di assemblea dell’edificio interessato 

(qualora frazionato). 

d) Il cortile e i camminamenti al piano terra e le due gallerie commeriali sono asserviti ad uso 

pubblico come risulta dal Piano Integrato di Intervento di cui alla convenzione stipulata dalla 

società Metropolis - Società per le Valorizzazioni e Diversificazioni Patrimoniali S.p.A. con 

sede in Roma, con il Comune di Milano, con atto del 28-05-2002 notaio Dott.ssa Renata 

Mariella repertorio n.7705 registrato a Milano il 14-06-2002 e sue eventuali successive 

integrazioni. 

e) Le autorimesse ai piani primo e secondo interrato di pertinenza del supermercato e 

l’autorimessa al piano secondo interrato a Sud del passante ferroviario sono asservite ad uso 

pubblico in forza della convenzione XXXXXXXXX. In forza di detta convenzione queste 

autorimesse sono gestite dai rispettivi proprietari protempore. 

È necessario verificare quanto sopra indicato e precisare meglio sia gli estremi della 

convenzione che le modalità di gestione. 

 

Art.17) - OBBLIGATORIETÀ 

Ogni partecipante al Supercondominio è obbligato ad attenersi al presente Regolamento così in 

via reale che personale, tanto in proprio che per i propri eredi ed aventi causa ed eventuali locatari. 

Qualora un intero edificio o un'unità immobiliare appartenesse a due o più persone od enti, questi 

saranno tenuti in via solidale ed indivisibile a rispettare le obbligazioni previste nel presente 

Regolamento. 

Ciascun partecipante al Supercondominio si impegna, per sè ed i suoi aventi causa, a servirsi 

degli impianti di proprietà comune e di tutti gli altri servizi comuni; in ogni caso, nell’ipotesi di 
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rinuncia all’uso degli impianti e/o servizi comuni, il comproprietario resta vincolato al pagamento 

delle spese relative. 

 

Art.18) - INSEPARABILITÀ 

I beni del Supercondominio indicati nei precedenti articoli, non essendo suscettibili di divisione, ai 

sensi dell’Art.1112 C.C. costituiscono pertinenze poste in perpetuo al servizio ed ornamento dei 

singoli edifici e/o delle singole unità immobiliari. In conseguenza, il diritto di proprietà e l’annesso 

diritto di comproprietà Supercondominiale non potranno essere trasferiti separatamente, a pena di 

nullità e/o inefficacia degli atti di trasferimento. 

 

Art.19) - ACCESSORIETÀ 

Il presente regolamento dovrà essere espressamente richiamato in tutti gli atti di trasferimento 

delle unità immobiliari comprese nel Complesso e l’alienante dovrà comunicare all’Amministratore,  

entro 15 giorni, a mezzo lettera raccomandata, l’avvenuto trasferimento. Tale norma si applica 

anche alle ipotesi di trasferimento di diritti reali e personali di godimento, ferma, in tali ipotesi, la 

responsabilità dell’alienante per le violazioni del Regolamento, nel caso di mancato richiamo dello 

stesso negli atti di trasferimento. 

Nel caso che il trasferimento venga effettuato frazionatamente, le parti interessate dovranno 

procedere alla divisione delle quote decimillesimali comunicandole, per iscritto, all’Amministratore. 

 

Art.20) - IMMUTABILITÀ DELLA DESTINAZIONE 

La destinazione dei beni di proprietà e di interesse del Supercondominio, come risultanti dal 

presente regolamento e dallo stato di fatto esistente in luogo, non potrà subire modifiche, se non 

per volontà dell’Assemblea del Supercondominio, nel rispetto delle norme di legge ed in particolare 

dell’Art.1117ter del C.C. 

 

Art.21) - DOMICILIO 

Agli effetti del presente Regolamento, ai sensi dell’Art.47 C.C., i partecipanti al Supecondominio, 

eleggono il loro domicilio presso gli enti immobiliari di loro proprietà esclusiva. 

Eventuali mutamenti del domicilio dovranno essere comunicati all’Amministratore, con lettera 

raccomandata o con le altre modalità previste dal penultimo comma dell’Art.33. 

Solo dalla data di arrivo di tale comunicazione, l’Amministratore sarà tenuto ad inviare la 

corrispondenza al nuovo domicilio. 

 

TITOLO II - USO DEI BENI COMUNI 

 

Art.22) - USO DEI BENI COMUNI 
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Le cose comuni dovranno essere utilizzate in conformità alla loro destinazione e, comunque, non 

potranno servire ad usi particolari di singoli comproprietari, soprattutto quando tale uso impedisca 

o limiti, agli altri comproprietari, il possibile godimento sia delle cose comuni che di loro esclusiva 

proprietà, fatto salvo quanto successivamente previsto. 

In particolare il piazzale, le gallerie commerciali ed i passaggi di uso pubblico al piano terra 

dovranno essere utilizzati esclusivamente per il transito pedonale, è, pertanto, vietato ai veicoli di 

ogni genere, compresi motoveicoli e ciclomotori, il transito su detti spazi. 

Il parcheggio è, comunque, vietato su tutte le aree di proprietà del Supercondominio. 

L’assemblea del Supercondominio, in sede di gestione ordinaria, potrà deliberare di riservare ed 

attrezzare alcune zone per la sosta delle biciclette. 

Nell’ambito delle gallerie commerciali al piano terra, l’amministratore del Supercondominio, qualora 

non vi sia un esplicito divieto da parte del Comune di Milano, previo benestare dell’assemblea 

limitata al gruppo di condomini proprietari dei negozi ubicati negli edifici H-T e del supermercato, 

potrà concedere, ai proprietari dei negozi il permesso di installare tavolini, sedie ed altri arredi. 

Tali permessi dovranno riguardare spazi accuratamente individuati e definiti, in modo da non 

ostacolare il passaggio pedonale ed il transito di eventuali mezzi pubblici di sicurezza (ambulanze, 

vigili del fuoco, polizia, carabinieri, etc.). 

Tali permessi dovranno essere dati per iscritto e, oltre ad individuare gli spazi interessati, dovranno 

anche indicare quantità e tipologia delle attrezzature da utilizzare, in modo da salvaguardare e 

coordinare anche l’estetica complessiva. 

I permessi, che non potranno avere durata superiore a 12 mesi, potranno essere esplicitamente 

reiterati ad ogni scadenza con le medesime modalità sopra indicate e dovranno prevedere che 

ogni tipo di attività esterna ai negozi non venga protratta oltre le ore 24 e che detti spazi vengano 

tenuti puliti ed in ordine dai proprietari dei negozi interessati. 

Detti permessi dovranno essere a titolo oneroso; il compenso, qualora non di competenza del 

Comune di Milano, sarà di ragione del predetto gruppo di condomini e dovrà essere pagato 

all’amministratore del Supercondominio che lo depositerà in uno specifico fondo da utilizzarsi per 

la manutenzione, il decoro o l’organizzazione di eventi di interesse delle gallerie commerciali. 

Detto compenso sarà determinato con le tariffe previste dal Comune di Milano per l’occupazione 

del suolo pubblico nella zona limitrofa su Viale Umbria. 

Le zone a verde dovranno essere utilizzate esclusivamente secondo la loro destinazione, con 

astensione da quegli usi che le possano danneggiare; è fatto divieto assoluto di calpestio e transito 

sulle aree a verde. 

L’amministratore potrà limitare, o temporaneamente precludere, l’uso ed il godimento dei beni 

comuni interessati ad opere di manutenzione. 

 

Art.23) - DIVIETI ED OBBLIGHI 
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Ad integrazione delle limitazioni e divieti contenuti negli atti d’acquisto e nei regolamenti di 

condominio si stabilisce quanto segue: 

a) È vietato apporre targhe od insegne se non negli spazi a tal fine predisposti e/o concordati 

con l’amministratore del Supercondominio; la pubblicità per tutti i proprietari di unità 

immobiliari commerciali (negozi), dovrà, comunque, essere conforme alle disposizioni 

Comunali e dovrà limitarsi alle vetrine delle porzioni immobiliari di loro proprietà; quella 

relativa al supermercato, fatto salvo lo stato di fatto dei luoghi al momento della 

costituzione del supercondominio, dovrà limitarsi ai prospetti liberi dell’edificio S; 

b) È vietato tenere in qualunque spazio, di proprietà del Supercondominio, animali di qualsiasi 

specie, ad eccezione di animali domestici; eventuali danni alle persone o ai beni, privati o 

dei Condominii, o del Supercondominio, arrecati da tali animali, saranno comunque 

addebitabili ai proprietari degli animali stessi. 

I cani non potranno circolare nell’ambito della proprietà del Supercondominio senza 

guinzaglio; 

c) È vietato usare le proprietà esclusive in modo da recare molestia o disturbo agli altri 

partecipanti al Supercondominio; 

d) È vietato collocare sulle terrazze, balconi e prospetti in genere, oggetti che contrastino con 

l'estetica degli edifici o dell'insieme e senza le necessarie sicurezze e, comunque, in 

contrasto con le disposizioni delle competenti Autorità; 

e) È vietato battere tappeti, coperte ecc. tranne che negli orari che verranno all'uopo stabiliti 

dall'assemblea del Supercondominio tenendo anche conto di eventuali disposizioni 

comunali in materia; 

f) È vietato stendere panni su tutti gli affacci aggettanti sulle pubbliche vie nonché su tutti i 

luoghi destinati al passaggio pubblico; 

g) È vietata ogni innovazione o modificazione dei beni del Supercondominio o di interesse 

dello stesso, pena l'obbligo della riduzione in pristino stato e del risarcimento dei danni, in 

particolare: 

 non potrà essere intrapresa dai singoli partecipanti al Supercondominio alcuna opera 

esterna che modifichi l'architettura e l'estetica dei singoli edifici e dell'insieme del 

complesso immobiliare, nè alcuna opera che interessi le strutture verticali ed orizzontali 

degli edifici, delle parti di proprietà o di interesse supercondominiale; 

 i serramenti delle finestre, dei balconi e delle vetrine, ove attribuiti, sono di proprietà 

esclusiva dei partecipanti al Supercondominio, i quali avranno, però, l'obbligo di 

attenersi alle deliberazioni dell'Assemblea circa la loro conservazione e manutenzione in 

perfetta uniformità di consistenza e di estetica; 

 l’installazione di tende e di corpi illuminanti diversi da quelli installati in sede di 

costruzione su balconi, terrazze, logge, finestre ecc., deve essere effettuata in base alle 
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disposizioni che saranno decise in sede di assemblea di Supercondominio per la 

gestione straordinaria; 

 è di competenza dell’assemblea di Supercondominio per la gestione straordinaria la 

regolamentazione della posa di antenne radiotelevisive (anche paraboliche) e similari, 

individuali; 

h) I partecipanti al Supercondominio sono obbligati ad osservare le disposizioni comunali in 

materia di raccolta differenziata dei rifiuti domestici, con le modalità e negli spazi 

appositamente previsti nell’ambito delle aree di proprietà/interesse del Supercondominio o 

nell’ambito delle aree di proprietà/interesse condominiali, ovvero, degli edifici; 

i) Tutti i reclami relativi al rispetto del presente Regolamento ed in genere all'uso dei beni 

comuni, devono essere inviati all'Amministratore per iscritto; 

j) L'osservanza di tutte le norme sopra elencate, come peraltro di tutte le altre norme 

contenute nel presente Regolamento, è obbligatoria per tutti i partecipanti al 

Supercondominio e loro aventi causa; in genere, per tutti coloro che abbiano, comunque, in 

uso o in godimento, anche precario, singole unità degli edifici. 

In relazione a tali obblighi i partecipanti al Supercondominio devono comunicare 

all'Amministratore le generalità dei locatari o di coloro che ad altro qualsiasi titolo, siano stati 

da loro immessi nel godimento delle rispettive porzioni di immobile, entro 15 giorni dalla data 

di occupazione di queste. 

Tale comunicazione non esimerà i comproprietari dalla loro responsabilità personale per i 

danni cagionati alle proprietà individuali o del Supercondominio da fatti od atti omissivi dei 

locatari od altri occupanti. 

 

Art.24) - PENALITÀ 

Contro gli inadempienti e gli inosservanti degli obblighi e dei divieti contenuti nel presente 

Regolamento, l’assemblea per la gestione ordinaria, anche con riferimento e nei limiti dell’’Art.70 

delle disposizioni di attuazione del C.C. stabilirà le penalità da applicarsi al fine di scoraggiare le 

predette inadempienze. Tali penalità potranno essere costituite da somme di denaro da versare a 

titolo di risarcimento danni ed ogni singolo partecipante assume preciso obbligo di attenersi a 

questo riguardo alle decisioni assunte in sede di Assemblea, la quale potrà stabilire in via 

preventiva le penalità connesse alle diverse possibili inadempienze, oppure fissarle caso per caso. 

Qualora la trasgressione delle norme venga commessa da un minore, obbligato al pagamento 

delle relative sanzioni ed al risarcimento dei danni è colui il quale esercita nei suoi confronti la 

potestà. 

 

TITOLO III - SPESE 

 

Art.25) - OBBLIGO DI PAGAMENTO 
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I partecipanti al Supercondominio sono tenuti al pagamento delle spese relative ai beni, impianti e 

servizi di proprietà o in uso al Supercondominio e, comunque, di interesse dello stesso, in ragione 

delle quote espresse dalle tabelle di cui all’Art.15. 

A tale fine essi sono obbligati a corrispondere tutti gli importi necessari e sufficienti per sostenere 

le sopracitate spese. 

Per detto fine l’Amministratore del Supercondominio ha diritto ad esigere il versamento preventivo 

di contributi in ragione delle quote di cui sopra, nonché gli eventuali conguagli nei termini e 

secondo le modalità che saranno stabilite in sede di Assemblea. Il pagamento delle quote non 

potrà essere sospeso per alcuna ragione dovendosi, anche in caso di eventuali lagnanze, 

provvedere ai pagamenti, fatte salve le eventuali riserve e rivalse. 

 

Art.26) FONDI DI AMMORTAMENTO ED INDENNITÀ 

L’amministratore dovrà costituire, con contributi a carico dei comproprietari, sempre in ragione 

delle quote indicate nelle tabelle di cui all’Art.15, un fondo di indennità di licenziamento 

dell’eventuale personale dipendente ed un eventuale fondo di ammortamento degli impianti 

comuni. 

Questi fondi debbono essere depositati su conti correnti vincolati/libretti di risparmio postali 

separati da quelli utilizzati per la normale gestione ed intestati al Supercondominio e potranno 

essere utilizzati solo su delibera dell’assemblea per la gestione straordinaria. Nel caso di urgenza 

l’amministratore, su autorizzazione scritta del Consiglio del Supercondominio, qualora costituito, 

potrà prelevare dai fondi, riferendone alla prima assemblea successiva. 

L’assemblea per la gestione ordinaria potrà decidere di trasformare parte di tali fondi in titoli di 

Stato (B.O.T., C.C.T., etc.) o in altri investimenti privi di rischi. 

 

Art.27) - ASSICURAZIONI 

La proprietà del Supercondominio dovrà essere assicurata contro i danni dell’incendio, del fulmine 

e dello scoppio, per capitali adeguati, periodicamente aggiornati. 

L’indennità liquidata in caso di sinistro dovrà essere totalmente impegnata per il ripristino o 

ricostruzione; ove l’indennità sia insufficiente, tutti i comproprietari saranno tenuti ad integrarla in 

base alle quote decimillesimali di cui al precedente Art.15. 

La proprietà del Supercondominio dovrà, inoltre, essere assicurata contro il rischio della 

responsabilità civile verso terzi, anche se questi venissero identificati in uno o più comproprietari. 

Su delibera dell’Assemblea del Supercondominio, in sede di gestione straordinaria, con le 

maggioranze previste dal V comma dell’Art.1136 del C.C. potrà essere stipulata un’unica 

assicurazione per l’intero complesso immobiliare. 

 

Art.28) - PRINCIPI DI RIPARTIZIONE 

Il Supercondominio oggetto del presente regolamento comprende: 
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 beni, impianti e servizi di proprietà o di interesse comune a tutti i proprietari di tutte le unità 

immobiliari comprese nei quattro condominii che costituiscono il Supercondominio; 

 beni, impianti e servizi di interesse comune soltanto del Supermercato e dei proprietari dei 

negozi compresi negli edifici H-T, ovvero delle attività che prospettano sulle gallerie 

commerciali; 

 beni, impianti e servizi di interesse comune soltanto ai proprietari delle unità immobiliari 

comprese nei condominii 1-2-3 o nei singoli edifici in essi compresi. 

In considerazione di questo fatto è prevista la redazione di specifiche quote decimillesimali per la 

ripartizione separata delle: 

1. spese che riguardano l’intero Supercondominio; 

2. spese che riguardano i condomini proprietari delle attività che prospettano sulle gallerie 

commerciali; 

3. spese che riguardano i condomini compresi nei condominii 1-2-3; 

4. eventuali spese attribuibili a specifici gruppi di condomini, diversi dai precedenti punti, 

saranno ripartite in ragione delle quote decimillesimali di comproprietà supercondominiale 

attribuite ai condomini compresi nei gruppi interessati. 

 

Art.29) - RIPARTO DELLE SPESE 

Si premette che le norme relative al riparto delle spese sono riferite ad una situazione standard 

adattata alle conoscenze attuali, in particolare degli impianti e dei servizi. 

Successivamente alla completa conoscenza del funzionamento/ripartizione/utilizzo di detti impianti 

e servizi relativamente all’intero complesso immobiliare/condominii/edifici dette norme saranno 

riviste ed adattate all’effettivo stato dei luoghi, con l’eventuale previsione di tabelle per la 

ripartizione di particolari spese da attribuire in base all’uso e non alla comproprietà. 

Per la ripartizione delle spese comuni si applica quanto disposto dal presente regolamento di 

Supercondominio come qui di seguito indicato: 

A. saranno ripartiti con i decimillesimi di comproprietà supercondominiali, di cui alla tabella 

allegata sotto X al presente regolamento, colonna X “Decimillesimi di comproprietà 

supercondominiale” il 50% delle spese per l’amministrazione, le spese per le assicurazioni, 

i fondi di ammortamento ed indennità, le spese per la custodia, la pulizia, la manutenzione 

ordinaria e straordinaria, il ripristino, le innovazioni e quant’altro relativo alle opere 

realizzate su area pubblica (Art.3), ovvero, ai beni di proprietà del Supercondominio (Art.4), 

nonché, le spese relative ai beni di proprietà condominiali ma in uso gestione e 

manutenzione al Supercondominio (Artt.5-7-9-10-11), nonché le spese relative agli impianti 

ed ai servizi di interesse Supercondominiale (Art.13) e, comunque, tutte le spese attribuibili 

all’intero Supercondominio, compreso il condominio 4; 

B. saranno ripartiti con i decimillesimi, di cui alla tabella allegata sotto X al presente 

regolamento, colonna Y “Decimillesimi relativi alle gallerie commerciali” il 10% delle spese 
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per l’amministrazione, le spese per le eventuali specifiche assicurazioni, fondi di 

ammortamento ed indennità, l’eventuale sorveglianza, la pulizia, la manutenzione ordinaria 

e straordinaria, il ripristino, le innovazioni e quant’altro relativo ai beni di cui agli Artt.6 e 8 e 

ad eventuali impianti e servizi e, comunque, tutte le spese attribuibili alle gallerie 

commerciali; 

C. saranno ripartiti con i decimillesimi, di cui alla tabella allegata sotto X al presente 

regolamento, colonna X “Decimillesimi relativi ai Condominii 1-2-3” il restante 40% delle 

spese per l’amministrazione, le spese per le eventuali assicurazioni, fondi di 

ammortamento ed indennità, la sorveglianza, la pulizia, la manutenzione ordinaria e 

straordinaria, il ripristino, le innovazioni e quant’altro relativo ai beni di cui all’Art.12 ed agli 

impianti e servizi di cui all’Art.14 e, comunque, tutte le spese attribuibili all’intero 

Supercondominio, escluso il condominio 4 (ovvero il supermercato). 

Le somme dovute dovranno essere corrisposte entro e non oltre 30 giorni dalla data di scadenza 

deliberata dall’assemblea o dalla richiesta dell'amministratore il quale dovrà versarle, su un 

apposito conto corrente intestato al Supercondominio, in una banca scelta dall'assemblea. 

I singoli partecipanti al Supercondominio, se inadempienti, sono costituiti in mora, senza necessità 

di intimazione, per il solo fatto del mancato pagamento alle scadenze stabilite. 

Ogni versamento non può essere imputato che al debito più antico, anche nel caso di successione 

della persona dell'amministratore; ai sensi del II Comma dell’Art.1194 del C.C. il pagamento 

parziale effettuato, per adempiere un debito costituito da capitale ed interessi, deve essere 

imputato prima agli interessi. 

Nei casi di ritardato versamento delle somme dovute, salvo le eventuali altre azioni, 

l’Amministratore è tenuto a contabilizzare e richiedere una penale, per ritardato versamento, pari 

allo 0,5% mensile, a partire dal primo giorno del mese successivo alla data di scadenza delle rate 

condominiali regolarmente approvate dall’assemblea, la quale, al momento dell’approvazione del 

bilancio preventivo, potrà deliberare la modifica dell’ammontare della penale sopra indicata. 

 

TITOLO IV - ASSEMBELA-AMMINISTRATORE-CONSIGLIO DEL SUPERCONDOMINIO 

 

Art.30) - ORGANI DEL SUPERCONDOMINIO 

Gli organi di amministrazione e di rappresentanza del Supercondominio sono: 

a) l’assemblea/e; 

b) l’amministratore; 

c) il consiglio del Supercondominio. 

 

Art.31) - ASSEMBLEE 

Le attribuzioni dell’assemblea dei condomini sono regolate dall’Art.1135 del C.C. 
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Con riferimento all’Art.67 delle norme di attuazione del C.C., in considerazione che nell’ambito del 

Supercondominio i partecipanti sono previsti in un numero superiore a 60, le assemblee del 

Supercondominio si suddividono in: 

 assemblea per la “gestione ordinaria” a cui competono: 

 la gestione ordinaria dei beni, impianti e servizi di interesse del Supercondominio; 

 l’approvazione dei consuntivi e dei preventivi annuali; 

 la nomina/conferma dell’amministratore e la determinazione della sua retribuzione. 

 assemblea per la “gestione straordinaria” a cui competono: 

 tutte le altre deliberazioni che non rientrano nella gestione ordinaria; 

 la definizione dettagliata degli argomenti che possano essere ritenuti di gestione 

ordinaria, ovvero, di gestione straordinaria; 

 l’interpretazione del presente regolamento e l’integrazione/modifica dello stesso in 

conformità alle norme dettate dal successivo Art.42. 

 

Art.32) - PARTECIPAZIONE ALLE ASSEMBLEE 

Con riferimento alla “gestione ordinaria” partecipano alle assemblee i proprietari di eventuali edifici 

non frazionati e non costituiti in condominio, mentre, per gli edifici costituiti in condominio, i 

proprietari delle unità immobiliari (e cioè i singoli partecipanti al Supercondominio), avranno diritto 

di partecipare alle assemblee del Supercondominio solo tramite il rappresentante del Condominio 

designato, nei modi previsti dall’Art.4 dei rispettivi regolamenti di condominio. 

Ogni rappresentante di Condominio avrà diritto ad un numero di voti pari alla quota di 

partecipazione decimillesimale complessiva del proprio condominio così come indicata nella 

tabella di cui all’Art.15. 

Le maggioranze espresse nelle assemblee dei singoli Condominii impegnano tutti i condomini ed il 

voto di ogni rappresentante di Condominio, in sede di assemblea del Supercondominio, deve 

intendersi come voto di tutti i partecipanti del Condominio rappresentato. 

Con riferimento alla “gestione straordinaria” partecipano alle assemblee tutti i singoli partecipanti al 

Supercondominio; ogni partecipante avrà diritto ad un numero di voti pari alla quota di 

partecipazione decimillesimale di propria competenza così come stabilita dall’Art.15. 

È consentito indire anche assemblee riservate ai soli proprietari delle unità immobiliari comprese 

nei condominii 1-2-3 o ai soli proprietari dei negozi ubicati negli edifici H-T e del supermercato 

(gallerie commerciali) o ad altri gruppi di condomini per deliberare su argomenti di loro esclusivo 

interesse. 

 

Art.33) - RIUNIONI DELL’ASSEMBLEA 

L’assemblea per la “gestione ordinaria” si riunisce almeno una volta all’anno, entro 180 giorni dalla 

chiusura dell’esercizio, previa convocazione da parte dell’amministratore, con lettera 

raccomandata, o con le altre modalità di cui al penultimo comma del presente articolo, inviata a 
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tutti gli eventuali proprietari degli edifici non frazionati e non costituiti in condominio, ai 

rappresentanti di condominio, qualora nominati e noti all’amministratore del Supercondominio, agli 

amministratori dei condominii e, a titolo informativo, a tutti i partecipanti al Supercondominio, 

almeno 45 giorni prima della data fissata, insieme a copia dei rendiconti, dei preventivi e dei 

progetti di ripartizione. 

L’assemblea per la “gestione straordinaria” si riunisce in tutti i casi in cui all’ordine del giorno vi 

siano argomenti relativi a competenze di carattere straordinario previa convocazione da parte 

dell’amministratore, con le modalità sopra indicate, inviate a tutti i partecipanti al Supercondominio 

ed agli amministratori dei condominii almeno 15 giorni prima della data fissata; in caso di assoluta 

urgenza il termine può essere ridotto a 5 giorni. 

La lettera di convocazione deve, in entrambi i casi, contenere l’indicazione degli argomenti posti 

all’ordine del giorno, il luogo, il giorno, l’ora dell’adunanza e la data di eventuale adunanza in 

seconda convocazione. 

L’assemblea verrà convocata dall’amministratore, con le suddette formalità, ogni qualvolta sia 

necessario per urgenti deliberazioni o quando gliene venga fatta richiesta anche da un solo 

proprietario degli edifici non frazionati e non costituiti in condominio o da un solo Condominio, 

tramite l’amministratore o il rappresentante, ovvero, quando gliene viene fatta richiesta da almeno 

2 partecipanti al Supercondominio che rappresentino almeno 1/6 del valore del Supercondominio. 

In questi casi egli è tenuto alla convocazione dell’assemblea non oltre 10 giorni dalla data di 

ricevimento della richiesta, fissando la data dell’assemblea entro 30 giorni dalla data della 

richiesta. 

Nei casi in cui nel corso dell’assemblea vi siano da discutere sia argomenti relativi alla “gestione 

ordinaria” che a quella “straordinaria” può essere convocata un'unica assemblea purchè nell’avviso 

di convocazione vi sia l’indicazione degli argomenti posti all’ordine del giorno distinguendo in modo 

dettagliato gli argomenti relativi alla “gestione ordinaria” da quelli relativi alla “gestione 

straordinaria”. 

Qualora un'unità immobiliare appartenga a più persone queste hanno diritto ad un solo 

rappresentante in assemblea da loro designato, con le modalità previste dall’Art.67 delle 

Disposizioni di Attuazione del C.C. 

Le delibere riguardanti le assemblee riservate ai soli proprietari delle unità immobiliari comprese 

nei Condominii 1-2-3 saranno verificate ed approvate esclusivamente dai rappresentanti (in caso 

di gestione ordinaria) ovvero da tutti i condomini (in caso di gestione straordinaria) facenti parte dei 

predetti condominii. 

Le delibere riguardanti argomenti riguardanti i gruppi di condomini compresi nelle gallerie 

commerciali o ad altri gruppi di condomini saranno verificate ed approvate dagli stessi condomini 

interessati, in questo caso non si applicano le disposizioni di cui all’Art.67 comma III delle norme di 

attuazione del C.C. 
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Per le modalità di convocazioni di tali assemblee la validità e quant’altro si fa riferimento alle 

norme previste per le assemblee di Supercondominio. 

Gli avvisi di convocazione delle assemblee, l’invio dei verbali e quant’altro riguardi la 

comunicazione tra l’amministratore del Supercondominio, gli amministratori dei Condomini, i 

rappresentanti ed i partecipanti al Supercondominio, oltre che a mezzo raccomandata, può essere 

effettuata anche con altri mezzi quali posta elettronica certificata, fax, consegna a mano, ecc… 

purchè la ricezione sia dimostrabile. 

Inoltre, ai sensi dell’Art.71-ter delle disposizioni di attuazione del C.C., su richiesta dell’assemblea 

per la gestione ordinaria, che delibera con la maggioranza di cui al II comma dell’Art.1136 del 

C.C., l’amministratore è tenuto ad attivare un sito internet del Supercondominio che consenta agli 

aventi diritto di consultare ed estrarre copia dei documenti previsti dalla delibera assembleale. Le 

spese per l’attivazione e la gestione del sito internet sono poste a carico dei condomini del 

Supercondominio. 

 

Art.34) - VALIDITÀ DELLE ASSEMBLEE 

Si premette che, ai fini della validità delle assemblee e della validità delle deliberazioni, ogni 

rappresentante di Condominio, oltre a rappresentare la quota decimillesimale complessiva del 

Condominio, rappresenta anche il numero di condomini compresi nel Condominio rappresentato. 

In prima convocazione l’assemblea per la “gestione ordinaria” è regolarmente costituita con 

l’intevento di tanti proprietari di eventuali edifici non frazionati e non costituiti in condominio e tanti 

rappresentanti dei Condominii che rappresentino almeno i 2/3 del valore complessivo degli edifici 

costituenti il Supercondominio e la maggioranza dei partecipanti al Supercondominio. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la 

maggioranza degli intervenuti, come sopra rappresentati, ed almeno la metà del valore 

complessivo del Supercondominio. 

Se l’assemblea in prima convocazione non può deliberare per mancanza di numero legale 

l’assemblea in seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e non 

oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea in seconda convocazione è regolarmente costituita con l’intervento di tanti proprietari 

di edifici non frazionati e non costituiti in condominio e tanti rappresentanti dei Condominii che 

rappresentino almeno 1/3 del valore complessivo degli edifici costituenti il Supercondominio ed 

almeno 1/3 dei partecipanti al Supercondominio come sopra rappresentati. 

La delibera è valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un numero di voti che 

rappresenti almeno 1/3 del valore del Supercondominio. 

È necessario che il legale analizzi quanto sopra per interpretare le norme del C.C. e delle 

disposizioni di attuazione e per capire se per il rappresentante nell’assemblea deve essere 

considerato 1 voto su 4 oppure oltre a rappresentare la quota millesimale del Condominio 
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rappresenta anche il numero di condomini presenti nel Condominio; le norme di cui sopra sono 

state elaborate in base alla seconda interpretazione. 

In prima convocazione l’assemblea per la “gestione straordinaria” è regolarmente costituita con 

l’intevento di tanti partecipanti al Supercondominio che rappresentino almeno i 2/3 del valore 

complessivo del Supercondominio ed almeno la maggioranza dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate con un numero di voti che rappresenti la 

maggioranza degli intervenuti ed almeno la metà del valore complessivo del Supercondominio. 

Se l’assemblea in prima convocazione non può deliberare per mancanza di numero legale, 

l’assemblea in seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima e non 

oltre 10 giorni dalla medesima. 

L’assemblea in seconda convocazione è regolarmente costituita con l’intervento di tanti 

partecipanti al Supercondominio che rappresentino almento 1/3 del valore complessivo del 

Supercondominio ed 1/3 dei partecipanti allo stesso. 

Le deliberazioni saranno valide se approvate dalla maggioranza degli intervenuti con un numero di 

voti che rappresenti almeno 1/3 del valore complessivo del Supercondominio. 

 

Art.35) - VERBALE DELLE ASSEMBLEE 

Delle riunioni delle assemblee si redige processo verbale che dovrà contenere: 

 per le assemblee relative alla “gestione ordinaria” la data dell’adunanza, l’ordine del giorno, 

l’indicazione degli eventuali proprietari degli edifici non frazionati e dei rappresentanti dei 

condominii intervenuti e delle rispettive quote di decimillesimi e del numero dei condomini 

che rappresenta, nonché della data delle delibere dei condominii portanti la nomina dei 

rappresentanti stessi, la nomina del presidente e del segretario e la constatazione della 

regolarità dell’assemblea. 

L’amministratore del Supercondominio dovrà inviare copia del verbale, entro 15 giorni 

dall’assemblea, ad ogni proprietario degli edifici non frazionati e non costituiti in 

condominio, ad ogni rappresentante di Condominio e ad ogni amministratore di 

Condominio il quale, entro 15 giorni dal ricevimento, dovrà trasmetterne copia ai singoli 

condomini; 

 per le assemblee relative alla “gestione straordinaria” la data dell’adunanza, l’ordine del 

giorno, l’indicazione dei singoli partecipanti al Supercondominio intervenuti e delle rispettive 

quote, la nomina del presidente e del segretario e la constatazione della regolarità 

dell’assemblea. 

L’amministratore del Supercondominio dovrà inviare copia del verbale ai singoli partecipanti 

al Supercondominio ed agli amministratori di Condominio, entro 15 giorni dall’assemblea. 

In entrambi i casi il verbale deve contenere un sommario resoconto della discussione, il testo delle 

deliberazioni con l’indicazione delle maggioranze ottenute da ciascuna di queste, ogni 



BBOOZZZZAA  DDEELL  1111--1111--22001144 

2299  
  

dichiarazione o documento che i partecipanti richiedono venga inserito nel verbale stesso il quale 

dovrà essere firmato dal Presidente e dal Segretario. 

Il libro dei verbali deve essere conservato presso la sede dell’amministrazione del 

Supercondominio, è unico sia per gli argomenti relativi alla “gestione ordinaria” che per quelli 

relativi alla “gestione straordinaria” ma i verbali devono, in ogni caso, essere distinti. 

Le deliberazioni prese dall'assemblea sono obbligatorie per tutti i partecipanti al Supercondominio. 

Contro le deliberazioni contrarie alla legge o al presente regolamento, ai sensi dell’Art.1137 del 

C.C.: 

 nei casi di assemblee per la “gestione ordinaria” ogni rappresentante, assente, 

dissenziente o astenuto, tramite il proprio amministratore di Condominio, potrà fare ricorso 

all’autorità giudiziaria. 

In caso di lesioni di interessi personali anche i singoli partecipanti al Supercondominio 

potranno fare ricorso all’autorità giudiziaria entro 30 giorni dalla data di ricevimento del 

verbale dell’assemblea; 

 nei casi di assemblee per la “gestione straordinaria” ogni partecipante al Supercondominio 

assente, dissenziente o astenuto potrà fare ricorso all’autorità giudiziaria. 

In entrambi i casi il ricorso non sospende l’esecuzione del provvedimento, salvo che la 

sospensione sia ordinata dall’autorità giudiziaria. 

Per le controversie in materia di condominio, con riferimento all’’Art.71 quarter delle disposizioni di 

attuazione del C.C., è previsto l’istituto della mediazione obbligatoria presso un organismo di 

mediazione ubicato nella circoscrizione del tribunale nella quale il Supercondominio è situato. 

 

Art.36) - AMMINISTRATORE E SUE COMPETENZE 

A) Nomina, revoca ed obblighi dell’amministratore 

La nomina, la revoca e gli obblighi dell’amministratore sono regolati dall’Art.1129 del C.C. a cui si 

fa riferimento. 

L’amministratore è nominato dall’assemblea per la “gestione ordinaria”. 

L’incarico ha la durata di un anno e si intende rinnovato per uguale durata. L’assemblea convocata 

per la revoca o le dimissioni delibera per la nomina del nuovo amministratore. 

L’amministratore deve essere una persona o una società diversa da chi amministra i singoli 

Condominii. 

 

B) Funzioni dell’amministratore 

I compiti e le attribuzioni dell’amministratore sono regolamentate dagli Artt.1130 (attribuzioni 

dell’amministratore)-1130bis (rendiconto condominiale)-1131 (rappresentanza) del C.C. a cui si fa 

riferimento. 

Di seguito si richiamano alcune delle funzioni dell’amministratore: 

1) ha la rappresentanza legale del Supercondominio; 
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2) provvede all'amministrazione ordinaria, nonché alla gestione straordinaria nei limiti stabiliti 

dall’assemblea o, in caso di urgenza, di propria iniziativa con l'obbligo di riferirne prontamente 

all'assemblea alla prima riunione; 

3) compila il preventivo delle spese occorrenti durante l'esercizio finanziario e la ripartizione 

secondo le norme stabilite dal presente regolamento; 

4) alla fine di ogni esercizio compila il consuntivo dell'amministrazione tenuta e relative ripartizioni 

e lo sottopone all'approvazione dell'assemblea; 

5) convoca le assemblee per la “gestione ordinaria” e per la “gestione straordinaria” e le eventuali 

ulteriori assemblee indicate all’Art.33; 

6) provvede, occorrendo coattivamente, a norma dell'Art.63 delle Disposizioni per l'Attuazione del 

C.C., alla riscossione dei contributi e al pagamento delle spese; 

7) stipula i contratti di fornitura ed appalto, preventivamente approvati dalle assemblee, per opere, 

lavori e servizi di interesse del Supercondominio; 

8) compila tutti gli atti che abbiano per scopo la conservazione dei diritti inerenti le parti comuni, 

comprese le azioni possessorie, di denuncia di nuove opere o di danni temuti, fermo l'obbligo 

di darne notizia, senza indugio, alle assemblee; 

9) conserva e tiene aggiornati il registro dei verbali delle assemblee, il registro di nomina e revoca 

dell’amministratore, il registro di contabilità, il registro di anagrafe supercondominiale 

(eventualmente tramite gli amministratori dei Condominii), l'inventario delle cose mobili di 

proprietà comune, tutta la documentazione contabile relativa all'anno in corso e agli anni 

pregressi, nonché gli altri documenti di proprietà, impiantistici, urbanistici, contabili e fiscali di 

interesse supercondominiale, ricevuti dal precedente amministratore o raccolti nel corso della 

propria gestione amministrativa; 

10) nel caso di cessazione del mandato, di rinuncia o di revoca l'amministratore uscente deve 

consegnare al successore, entro 30 giorni dalla sostituzione, il rendiconto con i documenti 

giustificativi e l'eventuale saldo attivo della gestione, nonché, i documenti specificati al 

precedente punto 9). 

Inoltre: 

 l’amministratore ha sempre diritto di visitare o far visitare, da tecnici incaricati, i locali dei 

partecipanti al Supercondominio per l’espletamento delle proprie funzioni e quindi, ad 

esempio, per l’accertamento del buon funzionamento e l’eventuale riparazione di 

apparecchiature connesse con impianti tecnici di interesse generale, pertanto ciascun 

partecipante al Supercondominio deve permettere, all’amministratore ed ai suoi incaricati, 

l’accesso ai locali di sua proprietà per la constatazione e la riparazione di danni e 

deterioramenti di interesse comune; 

 è di competenza dell’amministratore l’assunzione ed il licenziamento del personale addetto 

alla pulizia, sorveglianza, custodia ecc; 
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 l’osservanza dei provvedimenti presi dall’amministratore, nell’ambito dei suoi poteri, è 

obbligatoria per i partecipanti al Supecondominio, contro di essi è, però, ammesso ricorso 

alle assemblee, senza pregiudizio del ricorso all’autorità giudiziaria nei casi e nei termini 

previsti dalla legge. 

 

Art.37) - CONSIGLIO 

Su richiesta della maggioranza dei partecipanti al Supercondominio, in sede di assemblea per la 

“gestione straordinaria”, può essere istituito, sotto la denominazione di “Consiglio del 

Supercondominio”, un organo di collegamento tra i partecipanti al Supercondominio e 

l’amministratore con il compito di assistere quest’ultimo nell’espletamento del suo mandato, 

controllarne l’operato e riferire all’assemblea. 

 

Art.38) - COMPOSIZIONE, DURATA E GRATUITÀ DELL’INCARICO 

L’assemblea del Supercondominio, in sede di assemblea per la “gestione ordinaria”, con le 

modalità e maggioranze previste per la nomina dell’amministratore, nominerà i consiglieri tra i 

partecipanti al Supercondominio tra quelli indicati in sede di assemblea dei singoli condominii; di 

massima il consiglio sarà composto da almeno un rappresentante per ogniuno degli edifici 

compresi nel Supercondominio, ovvero, nell’ambito del condominio 4 vi potranno essere due 

consiglieri, uno in rappresentanza della proprietà del supermercato ed uno in rappresentanza dei 

proprietari dei box e nell’ambito dei condominii 1-2-3 vi potranno essere sette consiglieri, uno in 

rappresentanza dei negozi compreso il centro benessere, uno per l’hotel, uno per le 

autorimesse/box interrati e quattro in rappresentanza delle abitazioni (edifici B-C-P-T); nel limite 

del possibile i consiglieri devono coincidere con i rappresentanti dei condominii e con gli eventuali 

consiglieri dei singoli condominii. 

I suoi componenti prestano la loro opera gratuitamente e sono rieleggibili. 

L’assemblea di supercondominio per la “gestione straordinaria” potrà, comunque, decidere di 

istituire un consiglio con un diverso numero di consiglieri con un minimo di tre, ovvero decidere 

che il consiglio sia composto esclusivamente dai quattro rappresentanti dei condominii. 

 

Art.39) - RIUNIONI E DELIBERE DEL CONSIGLIO 

Il Consiglio si riunisce tutte le volte che lo ritenga opportuno almeno 1/3 dei suoi componenti, ma 

dovrà essere convocato dall’amministratore ogni qualvolta vi siano da prendere alcune delle 

decisioni indicate di seguito e, in ogni caso, almeno ogni 6 mesi. 

La convocazione deve avvenire mediante avviso individuale da inviarsi con le modalità previste dal 

penultimo comma dell’Art.33, almeno 5 giorni prima della data della riunione. In casi di particolare 

urgenza, può essere convocato, con le medesime modalità, con preavviso di almeno 24 ore. 
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Sono, comunque, valide le delibere del consiglio, ovunque tenute, anche senza il rispetto delle 

modalità di convocazione, purché il relativo verbale sia sottoscritto da tutti i componenti del 

consiglio. 

Il consiglio, generalmente, si riunisce presso gli uffici dell’amministrazione del Supercondominio ed 

è regolarmente costituito, con l’intervento di almeno 2/3 dei suoi componenti effettivi. 

Delle delibere del consiglio, che vanno prese a maggioranza degli intervenuti, viene redatto, in 

apposito registro, breve processo verbale recante la sottoscrizione degli intervenuti. 

Qualora la riunione del consiglio avvenga in luogo diverso dagli uffici dell'amministratore ed in 

assenza dello stesso, copia della delibera assunta deve essere consegnata all'amministratore, 

entro sette giorni dalla data della riunione. 

 

Art.40) - FUNZIONI DEL CONSIGLIO 

Il consiglio del Supercondominio: 

 assiste e coadiuva l’amministratore nella stipula dei contratti che comportino per il 

Supercondominio un impegno o una spesa superiore al 5% del bilancio preventivo approvato, 

nella stipula di contratti di locazione dei beni comuni, nell’assunzione e nel licenziamento del 

personale di pulizia, guardiania e di custodia e nella fissazione dei relativi salari, nella 

predisposizione di norme per l’uso ed il godimento delle cose comuni; nella eventuale 

composizione di dissensi tra i partecipanti al Supercondominio, nella disciplina della affissione 

di cartelli, targhe, insegne e quanto altro costituisca mezzo pubblicitario. 

Al fine di porre i consiglieri in condizione di prestare la suddetta assistenza, l’amministratore 

dovrà convocare il consiglio e, prima di assumere qualsiasi decisione, discutere tutti gli aspetti 

di ogni singola questione (esami preventivi, scelta dei fornitori, delle imprese appaltatrici dei 

servizi, delle ditte artigiane per l’esecuzione di opere di  manutenzione anche ordinaria), quindi 

invitare il consiglio ad esprimere il proprio parere. Ove l’amministratore venga a trovarsi in 

conflitto di opinione con il consiglio e ritenga di non uniformarsi al parere da questo espresso a 

maggioranza assoluta e, quando non espresso a maggioranza assoluta, al parere confermato 

a maggioranza anche semplice, in una riunione successiva del consiglio, dovrà rimettere ogni 

decisione all’assemblea del Supercondominio. 

Questa dovrà essere convocata, in via straordinaria, entro 30 giorni, successivi all’ultima 

riunione del consiglio; 

 esercita il controllo amministrativo, tecnico e contabile sulla gestione del Supercondominio ed 

all’uopo effettua, almeno ogni anno, la revisione dei conti attraverso l’esame del registro dei 

verbali, del libro di cassa, delle fatture pagate, dei movimenti di conto corrente, della congruità 

e avvenuto pagamento delle assicurazioni, dell’inventario delle cose mobili di proprietà comune 

e di quant’altro ritenuto, dai consiglieri, utile ad una corretta gestione del Supercondominio. 

I suddetti libri devono essere siglati, in ogni foglio, da almeno un membro del consiglio del 

Supercondominio; 
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 prima dell’assemblea, chiamata alla approvazione del bilancio, il consiglio esegue i riscontri 

definitivi e redige, se lo ritiene opportuno, una relazione motivata per l’assemblea. 

 

Art.41) - ESERCIZIO ANNUALE 

L’esercizio annuale chiude al 31 Dicembre di ogni anno. Il primo esercizio si chiuderà al 31 

Dicembre 2015. 

 

TITOLO V - NORME  FINALI E TRANSITORIE 

 

Art.42) - MODIFICA DEL REGOLAMENTO DI SUPERCONDOMINIO 

Le norme contenute nel presente regolamento di Supercondominio, fatte salve le disposizioni di 

legge non derogabili e fatto salvo quanto previsto in deroga nel presente regolamento ed in 

particolare al successivo Art.45 possono essere modificate con le seguenti modalità: 

a) le modifiche di tipo patrimoniale, come ad esempio le variazioni della consistenza delle parti 

comuni e la costituzione o la modifica di servitù o vincoli a favore di partecipanti al 

Supercondominio o terzi ecc., devono essere adottate con l'unanimità del consenso di tutti i 

partecipanti al Supercondominio e devono risultare da atto scritto; 

b) le modifiche di tipo amministrativo gestionale e regolamentari, devono essere assunte 

dall'assemblea del Supercondominio per la “gestione straordinaria” con le maggioranze 

previste dal II comma dell'Art.1136 del C.C.; 

c) la modifica delle tabelle millesimali di comproprietà supercondominiale deve essere effettuata 

con le modalità e nei casi previsti dall'Art.69 delle Disposizioni di Attuazione del C.C.; 

d) l’adozione di nuove tabelle millesimali di spese generali o di gestione in genere, può essere 

effettuata, ogni qualvolta vi siano variazioni, rispetto all'attuale stato di fatto, nell'uso dei beni 

comuni e nella distribuzione dei servizi comuni; l'approvazione delle nuove tabelle, in sede di 

assemblea per la gestione straordinaria, deve avvenire con le maggioranze previste dal II 

comma dell'Art.1136 del C.C.; 

e) l'eventuale modifica delle tabelle millesimali e la redazione di eventuali nuove tabelle, deve 

avvenire, per quanto possibile, nel rispetto dei criteri dettati dal presente regolamento di 

Supercondominio. Eventuali modifiche a tali criteri devono essere, preventivamente, deliberate, 

a seconda della loro natura, dall'assemblea del Supercondominio, con le maggioranze sopra 

indicate. 

 

Art.43) - RICHIAMO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE E FORO COMPETENTE 

Per tutto quanto non previsto o indicato nel presente regolamento si fa riferimento alle specifiche 

norme del C.C. e relative disposizioni di attuazione in relazione al Condominio negli edifici ed, in 

subordine, alla Comunione, oltre alle leggi in vigore ed agli usi e consuetudini in atto nella 

Provincia di Milano. 
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Per ogni e qualsiasi controversia relativa al presente regolamento di Supercondominio si riconosce 

la competenza esclusiva dell’Autorità Giudiziaria di Milano. 

 

Art.44) - NOMINA DELL’AMMINISTRATORE PER I PRIMI ESERCIZI 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco di uno o più edifici), sino a quando sarà proprietaria di almeno 1/4 delle quote 

decimillesimali di comproprietà Supercondominiali di cui all’Art.15 e, comunque, per un massimo di 

5 anni, si riserva la facoltà di nominare l’amministratore del Supercondominio determinandone il 

compenso in base alle consuetudini in atto nella provincia di Milano; l’amministratore potrà anche 

essere una società di gestione appositamente costituita che avrà, tra l’altro, come oggetto sociale 

l’amministrazione di questo Supercondominio. 

 

Art.45) - FACOLTÀ RISERVATE ALLE SOCIETÀ COSTRUTTRICI 

La società costruttrice (Porta Vittoria s.p.a. anche per i propri aventi causa, in caso di vendita in 

blocco di uno o più edifici), osservando le disposizioni di legge in materia, anche in deroga a 

quanto previsto dal presente regolamento, al fine di concludere tutte le attività/formalità relative 

all’intero complesso immobiliare, si riserva la più ampia facoltà di sottoscrivere, in proprio e quale 

delegata dei singoli partecipanti al Supercondominio, tutti gli atti, convenzioni, asservimenti e 

quant’altro, necessari per definire i rapporti con gli Enti Pubblici (Comune, A2A, Telecom, 

Acquedotto, MM, ed in genere con le aziende erogatrici di servizi, ecc…) e con le proprietà 

confinanti. 

Inoltre, sino a quando non avrà completato la vendita, nell’ambito del Supercondominio, delle unità 

immobiliari realizzate e comunque per un massimo di 5 anni dalla data di costituzione del 

Supercondominio, avrà la facoltà: 

 di conservare un “ufficio vendite” con i relativi cartelli pubblicitari; 

 di eseguire varianti al numero, alla conformazione, all’uso e alla destinazione delle 

unità immobiliari o parte di esse e relativi impianti di cui sia ancora proprietaria; 

 di redigere e proporre all’assemblea per la gestione “straordinaria” atti modificativi 

del presente regolamento, delle planimetrie e delle tabelle decimillesimali ad esso 

allegate, che si rendessero necessari, sia in dipendenza dell’attuazione del 

presente articolo o per altre diverse esigenze che l’esperienza dei primi anni di 

gestione facessero emergere anche con riferimento ad una più corretta 

interpretazione della recente legge di modifica delle norme sul Condominio che, 

attualmente, in alcuni casi, non hanno ancora avuto un’interpretazione univoca. 

In tal caso la società costruttrice invierà il regolamento aggiornato all’amministratore 

del Supercondominio il quale dovrà convocare specifica assemblea per 

l’approvazione dello stesso in conformità a quanto previsto dal precedente Art.42. 
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Le predette facoltà non potranno, tuttavia, ledere i diritti acquisiti dai singoli partecipanti al 

Supercondominio. 

L’esercizio di tali facoltà/diritti, riservati alla costruttrice, non potrà mai dare luogo a corrispettivo 

alcuno in favore di chicchessia. 

Quanto sopra, nel reciproco interesse di tutti i partecipanti al Supercondominio i quali, con 

l’esplicita accettazione negli atti di acquisto del presente Regolamento, danno mandato in tal 

senso alla costruttrice. 




































































