INTRODUZIONE

L’esperienza trentennale nel settore immobiliare ha messo in evidenza che
non puo esservi uno “specialista” del condomino senza il suo alter ego specia-
lizzato in materia di locazioni.

La materia immobiliare dopo decenni di assopimento ha visto una rapida
accelerazione verso I’innovazione.

Nuove figure contrattuali rendono possibili nuove forme di accordo e 1’uso
di strumenti piu duttili per venire incontro alle esigenze del mercato.

Ne viene spontanea una rimeditazione sul ruolo del consulente, da sempre
in prima linea nella ricerca di nuove soluzioni e dei modi in cui stressare il
diritto per accontentare la clientela.

Evidentemente, chi voglia addomesticare il diritto alle nuove esigenze
deve, giocoforza, conoscerne bene i fondamentali, partendo proprio dalla ma-
teria delle locazioni e del condominio.

Pertanto, si ¢ proceduto a creare una vera e propria antologia della materia,
divisa in due parti separate, inserendo quegli argomenti di maggiore incidenza
per ciascuna di esse.

Nel momento in cui ho scritto questa produzione libraria, mi ha anche
accarezzato 1’idea di rendere il progetto piu ambizioso, creando una sezione
dedicata ai contratti immobiliari, alla valorizzazione, gestione e valutazione
immobiliare. Non ho abbandonato I’idea e non escludo di tornare ad occupar-
mi in futuro della questione.

Nella prima parte, ho affrontato la materia delle locazioni, occupandomi
delle tematiche calde degli sfratti e dei riti applicabili.

Sono partito dal dato testuale del codice (cap. 1) per iniziare dai cd. fonda-
mentali. Tuttavia, la materia ¢ stata largamente rimaneggiata dal legislatore e
quindi mi sono interrogato circa ’esistenza di uno spazio nel nostro ordina-
mento giuridico per la cd. Legge dell’equo canone (cap. II).

Il capitolo III, invece, ¢ stata I’occasione per affrontare la tematica della
“riforma del ‘98”, con la conseguenza di analizzare come essa vada ad in-
nestarsi nel quadro normativo attuale in merito alle locazioni convenzionate
e transitorie (cap. 1V), alle locazioni libere (cap. V), a tutte le vicende con-
trattuali (cap. VI), alle locazioni ad uso diverso (cap. VII), fino alle cause di
epilogo ed estinzione del contratto, con aggiornamento al DDL sicurezza e al
D.L. 11 aprile 2025, n. 48 (cap. VIII).

Ovviamente non potevo esimermi dal dare spazio alla normativa proces-
suale ed al cd. rito Locatizio, cosi come largo spazio, € stato garantito alla giu-
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risprudenza piu significativa ed alle formule da utilizzare come orientamento.

Anche nella seconda parte concernente il condominio, il contributo offerto
al lettore parte dalla disciplina codicistica ed affronta la materia con la tema-
tica degli abusi comuni e la revoca dell’amministratore ed ha 1’ambizione di
offrire spunti per affrancare gli amministratori di condominio dalla loro posi-
zione servile nei confronti di norme e codicilli, avvicinandoli il piu possibile
alla scoperta di una “cultura immobiliare”.

Tuttavia, nel vivere la norma ed il condominio mi sono reso conto che “/a
vita in Condominio” ¢ soprattutto “la cronaca di conflitti e cause pendenti in
Tribunale”.

La vita in condominio ¢ caratterizzata da una complessita che spesso sfocia
in conflitti tra i residenti. Le questioni che emergono in questo contesto non
sono solo di natura personale, ma possono anche diventare oggetto di conten-
zioso legale. Diverse cause pendenti in tribunale testimoniano le problemati-
che ricorrenti legate alla gestione degli spazi comuni, alla suddivisione delle
spese e alla convivenza con i propri vicini, rendendo la vita in condominio un
tema di discussione sempre attuale.

*  Abuso degli spazi comuni.

Uno dei problemi piu frequenti in un condominio riguarda I’abuso degli
spazi comuni. Gli spazi come il giardino, il garage e i corridoi dovrebbero
essere utilizzati in modo equo da tutti i condomini. Tuttavia, spesso ci sono se-
gnalazioni di condomini che occupano indebitamente aree comuni, utilizzan-
dole per immagazzinare oggetti personali o per attivita private. Questa pratica
puo generare tensioni, portando a cause legali in cui i condomini cercano di
far rispettare i diritti di utilizzo tutela degli spazi comuni.

*  Suddivisione delle spese.

La chiarezza nella suddivisione delle spese ¢ un’altra problematica cru-
ciale per la vita condominiale. Ogni condomino ¢ tenuto a contribuire alle
spese comuni, ma le modalita di calcolo e ripartizione di tali spese possono
dare luogo a fraintendimenti. Le controversie possono sorgere quando alcuni
condomini ritengono di pagare una quota eccessiva 0 non proporzionata ai
servizi ricevuti. Queste situazioni di disaccordo spingono spesso i condomini
a rivolgersi al tribunale per ottenere chiarimenti e risolvere la questione.

* Revoca dell’amministratore.

La figura dell’amministratore di condominio riveste un ruolo fondamenta-
le nella gestione delle problematiche quotidiane. Tuttavia, se I’amministratore
non risponde mai al telefono o non svolge adeguatamente il proprio lavoro, i
condomini possono decidere di avviare una procedura di revoca. Spesso que-
ste situazioni si traducono in cause legali, con assemblee condominiali che si
trasformano in veri e propri campi di battaglia dove si discute la competenza
e I’affidabilita di chi gestisce il condominio.
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» Convivenza con i vicini.

La convivenza con i propri vicini ¢ un tema delicato e complesso. Le di-
namiche relazionali possono essere influenzate da fattori come il rumore, le
abitudini e le scelte di vita. Differenze culturali o stili di vita dissimili possono
generare conflitti, talvolta sfociando in liti che richiedono I’intervento delle
autorita o addirittura del tribunale. La mancanza di comunicazione e di rispet-
to reciproco ¢ spesso alla base di questi disguidi, evidenziando I’importanza
di instaurare un dialogo costruttivo tra condomini.

»  Spese personali o condominiali.

Infine, molti condomini si trovano in difficolta nel districarsi tra spese per-
sonali e spese condominiali. In alcuni casi, 1 problemi sorgono quando lavori
privati vengono erroneamente associati alla gestione condominiale, causando
malintesi e attriti. E essenziale che ciascun condomino sia consapevole delle
proprie responsabilita finanziarie e delle normative che regolano le spese con-
dominiali per evitare conflitti inutili.

Alla fine del percorso esplorativo ho sentito I’esigenza di offrire un manua-
le che fosse di orientamento, valido come bussola, per superare gli ostacoli
posti dal vivere condominiale, che sappia far analizzare i pericoli offerti dal
rischio di scadere continuamente in un contenzioso, talvolta, inutile ed insod-
disfacente.

La parte dedicata alla soluzione dei conflitti ¢ un ottimo punto di riferi-
mento per tutti quegli operatori che si trovano invischiati in una causa o ne
vorrebbero venire fuori.

Senza presunzione di esaustivita, nel complesso, 1’Opera si rivolge a tutti
gli esperti immobiliari che desiderano implementare le loro competenze, con
I’ambizione di consentire loro di acquisire nuove nozioni e best-practice nello
svolgimento di casi pratici.

Buona lettura!

Avv. Nunzio Costa
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“La presente opera nasce con [’obiettivo di analizzare le ipotesi critiche
del vivere in condominio”.

Si parte con I’inquadramento normativo e si prosegue con I’illustrazione
delle procedure condominiali.

Sono tutte ipotesi di confronto e ... di conflitto!

Il manuale affronta le fattispecie con taglio analitico e un approccio “so-
lutorio”, ragion per cui ampio spazio viene dedicato alla materia della me-
diazione e soprattutto alla proposta del mediatore, vista come cartina torna-
sole per consentire ai condomini, in assemblea e al giudice, nel processo, di
comprendere le vere dinamiche del conflitto, onde arrotondare gli spigoli che
impediscono la soluzione della contesa.

Franco Pani
(Responsabile confederazione Unimmobiliare)



