Occasioni di guadagno in condominio

Vendita e affitto parti comuni

La vendita o la locazione di parti comuni riguarda in genere l’alloggio del portiere.

L’alienazione è tutt’altro che semplice: prevede infatti l’assenso di tutti i condomini dell’edificio; anche se si dovesse raggiungere in assemblea, trattandosi di un immobile, ciascuno di essi deve partecipare al relativo rogito  immobiliare direttamente o per procura. 

La locazione è un altro paio di maniche. Se il regolamento condominiale contrattuale non la vieta espressamente (cosa rarissima), e se non è ultranovennale (cosa altrettanto rara), c’è chi reputa che sia possibile deciderla con le stesse maggioranze previste dal codice civile valide per le delibere di ordinaria amministrazione, se la portineria è sostituita da citofono o videocitofono: in seconda convocazione un terzo dei condomini e un terzo dei millesimi. Più prudente è la tesi che afferma che occorre la maggioranza dei partecipanti all’assemblea e dei millesimi, che diviene caldamente consigliabile se nel regolamento è citata la destinazione dei locali al portiere (si tratta comunque di una norma che non va valutata come contrattuale, anche se contenuta in un regolamento di questo genere).   

Quel che vale per le portinerie è applicabile alla vendita e all’affitto di qualsiasi altro spazio condominiale inutilizzato: ovviamente lo stesso non può dirsi per quelli che hanno una cruciale funzione a servizio del condominio, cioè quando anche solo la locazione impedisca l’uso anche ad un solo condomino: prudenza, quindi, quando è in ballo, per esempio, il cortile. L’apposizione di servitù di passaggio è poi equiparata alla vendita quanto a maggioranze necessarie.

Tabelloni pubblicitari.

Sfruttare i muri ciechi e, soprattutto, le impalcature delle ristrutturazioni, per ospitare tabelloni pubblicitari. L’opportunità non è alla portata di tutti i palazzi: gli operatori pubblicitari sono interessati solo alle arterie di grande scorrimento (meglio se in corrispondenza frontale dei semafori), alle strade pedonali dei centri, alle zone commerciali naturali e alle vicinanze di centri commerciali e supermercati, alle zone fieristiche. Qui i muri cechi sono già quasi tutti “occupati” e bisogna ripiegare sulle impalcature, ma deve trattarsi di ristrutturazioni importanti, che durino nel tempo, un anno-un anno e mezzo almeno, altrimenti non si coprono le spese di installazione. A questi patti una buona fetta dei lavori può essere coperta dai ricavi pubblicitari, che a Milano possono toccare i 5 mila euro annui per ciascun poster di 6 metri per 3, ma che nelle città minori scendono moltissimo, anche del 60-70%. Quindi con più poster si può incassare bene (sugli trabattelli ce ne possono stare fino a sei) Nel determinare i canoni, conta anche l’incidenza delle tasse pubblicitarie decise dal Comune. Anche  nello stabilire le disposizioni i limiti imposti dai regolamenti municipali, particolarmente attenti non solo alle esigenze di decoro della zona ma anche a quelle di sicurezza della circolazione: molto polemiche hanno suscitati i cartelli sulle intersezioni importanti, che distraggono l’automobilista. Un ricorrente motivo di lite è anche il prolungamento artificioso delle opere edili per garantirsi il contratto o incassare di più.. Più di nicchia e “ricco” il mercato delle insegne luminose sopra i tetti, possibile solo nei luoghi privilegiati e in prospettive molto visibili, che può far raddoppiare i canoni. 

La decisione dell’installazione trova in genere concordi i condomini (che incassano e comunque debbono subire l’impalcatura) e in rivolta gli inquilini in locazione (a meno che si trovi il modo per compensarli economicamente). E’ necessario almeno l’assenso  della maggioranza cosiddetta “regolamentare” (partecipanti all’assemblea e millesimi), anche se è più prudente pretendere quella delle innovazioni (condomini che possiedano 2/3 dei millesimi), se l’illuminazione è particolarmente compromessa dai teli. 
Spesso ci si dimentica però che i ricavi sono tassabili in capo a ciascun proprietario del palazzo: vanno inseriti nel modello 730 o Unico, tra i “redditi diversi”.

Antenne cellulari

Mercato ricco fino a qualche anno fa, quello delle antenne per i telefoni cellulari sopra palazzi  (e villette in posizioni dominanti) : ora si è però contratto notevolmente, sia perché le smagliature nella rete sono sempre più rare sia perché, nelle zone più isolate, i privati proprietari hanno la concorrenza dalle aziende di gestione dei pubblici servizi (per esempio, acquedotti sospesi ma anche, con accorgimenti, tralicci per l’alta tensione). Del resto, ormai le aziende di servizi telefonici sembrano aver vinto la battaglia contro i comitati di quartiere contro le antenne: se vengono rispettati i limiti di emissione (difficili del resto da rilevare, perché mutano a seconda del traffico telefonico), c’è poco da fare, e i divieti che alcuni comuni avevano posto contro l’installazione presso asili o ospedali sono stati considerati illegittimi.  Ciò pone le aziende telefoniche nella invidiabile posizione di poter fare offerte al ribasso, basate sulla considerazione “o metti l’antenna tu, o la offro al palazzo dei vicini”, che sono vincenti, anche perché il palazzo dove si innalza l’antenna  è più protetto dalle onde elettromagnetiche di quelli circostanti. 

Dal momento che i canoni dipendono non solo dalla dislocazione ma anche dalla contrattazione, le aziende si rifiutano di renderli pubblici ai media, e le notizie raccattabili da liti in tribunale, accertamenti della guardia di finanza e  blog su Internet sono talmente asincrone da causare mal di testa. Prudenzialmente, si può fare una media di 5 mila euro annui, ma con picchi in salita o discesa notevoli.  
In condominio la delibera di installazione prevede quantomeno l’assenso della maggioranza dei condomini che possiedano due terzi dei millesimi: a differenza di quanto accade per i tabelloni sulle impalcature (che in qualche modo si debbono installare), le antenne sono qualcosa di imprevisto, in più, e quindi un’innovazione. Tanto più che i possibili rischi alla salute rendono cauti i giudici. C’è anche chi sottolinea la necessità dell’unanimità sulla base del fatto che si costituirebbe una servitù e non una semplice locazione.
L’ingombro previsto per le antenne è in media dai 12mq ai 15mq per lo shelter (il contenitore-centralina dei moduli di gestione delle antenne) e l’altezza dei pannelli verticali, da porre su pali di sostegno,  di 1,5 metri. I casi di possibile lesione del decoro architettonico sono perciò rari, soprattutto se l’antenne non è visibile dalla strada.  
