Multiproprieta. Intreccio con le norme sulla comunione

Per risolvere i problemi
servono due regolamenti
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I complessi in multipro-

prieta possono essere, a tutti
gli effetti, edifici condominiali.

Ma anche non esserlo. Che
nel caso degli edifici in multi-

LE MODALITA

Le difficolta sorgono
anchein assemblea,

dove puo votare uno solo

in rappresentanza dei titolari
delle varie quote

proprieta azionaria: si tratta di
una formula (quasi sparita in
Italia), che prevede che degli
immobili sia titolare una socie-
ta. Imultiproprietari sono tito-
laridiazioni privilegiate che ga-

rantiscono loro il godimento a
turno dei beni sociali. Non si
formerebbe il condominio,
inoltre, se la multiproprieta &
organizzata secondo la formu-
ladel"trust" (attualmente anco-
raagliinizi, main espansione).

Regime misto

La grande maggioranza delle
multiproprieta esistenti in Ita-
lia,al diladelleloro diverse for-
mule, prevedono nei fatti la
commistione tra due regimi,
quello della comunione e quel-
lo del condominio (o meglio,
se esistesse formalmente, del
supercondominio). Questo
perché il singolo appartamen-
to€incomunione tra pili perso-
ne, mentre le parti comuni so-
no a loro volta di proprieta di
tutti i titolari di diritti sugli ap-
partamenti. La giurisprudenza
si € orientata verso la conclu-

sione che si applichino, alla
multiproprieta, sia le norme
sulla comunione che quelle sul
condominio.

Idueregolamenti

Pil esattamente si renderebbe
necessarial’esistenza, oltre del
regolamento condominiale
dellamultiproprieta (per le par-
ti comuni), anche di un regola-
mento della comunione di cia-
scuno degli appartamenti, che
regoli i rapporti tra i compro-
prietari di ogni singola unita
immobiliare.

Ilregolamento della comu-
nione stabilira i criteri dei
turni settimanali delle pre-
senze negli appartamenti e
delle regole da serbare (per
esempio la pulizia preventi-
va, 'impossibilita di preleva-
re oggetti e mobilio destinati
all'uso comune, le penali in

caso di danneggiamenti).

Il regolamento di condomi-
nio, invece, oltre alle sue usuali
attribuzioni (disciplina delle
parti comuni, suddivisioni del-
le spese, diritti e doveri del mul-
tiproprietario), fissera invece
ancheil diritto di voto. Sorge in-
fattiun problema: nel condomi-
nio di multiproprieta tutti deb-
bono essere convocati alle as-
semblee condominiali ma solo
uno dei comproprietari del sin-
golo appartamento ha diritto
divoto (non frazionabile).

Di conseguenza, in man-
canza di disposizioni del re-
golamento del condominio,
occorre accordarsi su chivo-
ta. Se I'accordo non c’e, é il
presidente dell’assemblea
condominiale che estrae a
sorte chi ha diritto.

Sul piano pratico, queste
eventualita sono piu teoriche
che reali: i multiproprietari,
che risiedono in genere lonta-
no dal complesso in multipro-
prieta, partecipano assai rara-
mente alle assemblee, e delega-
no compattiilloro diritto divo-
to allamministratore, che ¢ di
fattouna "creatura" dellasocie-
tadigestione (il cui operato do-
vrebbe invece controllare).

Casidubbi. I rapporticon lasocieta di gestione

Rischio di sovrapposizioni

L’amministratore condomi-
niale potra o meno identificarsi
conlafiguradel’amministrato-
re delle comunioni dei singoli
appartamenti.

Vale comunque lapenaricor-
dare che mentre non esistono li-
miti alla durata dell’incarico
dell’amministratore della co-
munione, il Codice civile pre-
vede inderogabilmente che
I’amministratore condominia-
le decada dal suo ruolo dopo
un anno, salvo rinnovo. Quin-
di le clausole che impongono
la sua permanenza in carica
per periodi piu lunghi o, peg-
gio, costringono alla scelta di
una determinata persona, so-
no radicalmente nulle.

Ma non ¢ solo il rapporto tra
amministratore e societa di ge-
stione ad essere ambiguo. An-
che quest’ultimahaunruolo po-

co chiaro. Resta possibile che si
trattidiun’azienda che ha firma-
to un contratto di appalto per la
gestione, di durata pluriennale.
Tuttavia, soprattutto nel caso
della multiproprieta alberghie-
ra, tale contratto finisce per es-
sere imposto insieme all’acqui-
sto della quota di multiproprie-
ta ed avere la stessa durata del
diritto di proprieta acquisito.
Siamo quindi nell’ambito di
unapossibile impugnazione del-
le clausole del contratto stesso,
perché vessatorie nei confronti

CLAUSOLE VESSATORIE
Troppe volte il costruttore
con disposizioni contrattuali
si autoesclude dalle spese

0 nega a chi & moroso

l'uso dell’alloggio

del consumatore, anche se re-
stapur sempre possibile chiede-
re la risoluzione del contratto
per inadempimento da parte
dellasocieta.

Altriostacolinon dapoco si
annidano in prassi ormai co-
stanti della multiproprieta,
manonper questo per forzale-
gittime. Tra queste l'abitudi-
ne a cedere I'uso di apparta-
menti e villette a persone che
hanno firmato solo un prelimi-
nare di acquisto, rimandando
la conclusione del rogito sine
die e, nel frattempo, imponen-
do ai sottoscrittori del prelimi-
nare di pagare in prima perso-
na le quote di spese condomi-
niali all'amministratore.

E invece evidente che il pri-
mo responsabile del versamen-
to delle spese restail proprieta-
rio dell’appartamento, anche se

eglihaasuavoltalegittimamen-
teimposto al promissario acqui-
rente di rimborsarlo. Pertan-
to ’assemblea dei condomini
deve chiedere il versamento
degli oneri al proprietario,
chenel 90% dei casisarail co-
struttore del complesso in
multiproprieta, il quale spes-
so si identifica con il gestore
del complesso stesso. In defi-
nitiva, siamo di fronte aunve-
ro pasticcio giuridico.

Parimentiillegittime sembra-
noaltre clausole, anche se impo-
ste nel regolamento condomi-
niale contrattuale o negli atti di
acquisto. Per esempio quella in
cuiil gestore, in caso di morosi-
ta, si riserva di destinare a terzi
I'uso dell’appartamento nel pe-
riodo prefissato, di cambiare
chiavi o serrature o di far deca-
dere il multiproprietario dai di-
ritti sull’'uso dei locali comuni.
Oppure quella che lascia al ge-
store o all'impresa edificatrice
la scelta del’amministratore
condominiale.
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