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14.

Regolamento supercondominio e riparti millesimali

E—

aAllegatouny  aifatto
N. rap. 134 M. race. 1234l

AN

Regolamento del Supercondominio “I Giardini di

H presente Regolamento viene redatto dalla

quale soggetto promotore dell'iniziativa immobiliare denominata “1 Giardini dl
Concesio”, iniziativa realizzata in forza delle Concessioni Edilizie n. 79 del 14/12/2007,
21 del 14/12/2007 e 45 del 15/5/2009 rilasciate dal Comune di Concesio (BS).

L’area nella quale 2 realizzato il complesso si colloca in fregio alla Strada Statale
Brescia - Val Trompia, nel Centro abitato di Concesio, all’altezza dell’incrocio con la
laterale via Mazzini.

Tl contenuto del presente Regolamento, il cui testo viene allegaio a tutti ghi atti di
cessione delle singele unitd immobiliari costituenti il Complesso immobiliare, forma
parte integrante degli atti stessi, e le specifiche norme contrattuali e regolamentari in

€550 contcnute dovranno essere portate a conoscenza ed espressamente accetiate dai

" fituri acquirenti, in caso di trasferimento della proprieta o di costituzione di altri diritti

: reaﬁ':.e,

o \‘3

& ‘i.!.'

Art.j i Definizioni

* Nel documento i termini in grassetto hanno il seguente significato:

- Super condominio: figura giuridica costifuita, in base alla vigente normativa,
dall’insieme dei Partecipanti;

- Partecipanti: i Condomini e gli Edifici che fruiscono degli spazi e servizi comuni
indicati agli artt. 3, 4 e 5 del presente Regolamento;

nelle planimetrie e nelle tabelle allegate i Partecipanti sono identificati con le seguenti
sigle:

Acom Condominio commerciale

Beom Edificio commerciale

Ccom Condominio commerciale

Dcom Condominio commerciale, direzionale e residenziale
Alb Edificio destinato a struttura alberghiera

Banca Edificio destinaio ad atiivitd bancaria

Aconv Condominio residenziale (edilizia convenziona ;'_’:‘;' ;
Beonv Condominio residenziale {edilizia convenzmnmééf B
Alib Condominio residenziale ©
Blib Condominio residenziale

C Condominio residenziale

D Condominio residenziale

E Condominio residenziale

¥ Condominio residenziale

¥
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- Condomini: i Partecipanti Acom, Ccom, Dcom, Aconv, Beonv, Alib. Blib, C, D,
E,F;

- Edifici: i Partecipanti Bcom, Alb e Banca

- per Assemblea di seconde livello, la riunione in sessione ordinaria o straordinaria
dei rappresentanti dei Partecipanti (per i Condomini di norma I’ Amministratore o,
nei casi previsti dall’art. 6 un Proprietario delegato dalla Assemblea; per gli Edifiei il
Proprietario o un suo delegato);

- Assemblea: la riunione in sessione ordinaria o straordinaria dei proprietari delle
unita immobiliari costituenti i singoli Condemini partecipanti;

- Proprietari: i titolari dei diritti di proprietd sui singoli Edifici o sulle unitd
immobitiari, collocate all*interno dei vari Condomini;

- Amministratore Coordinatore: Ia persona nominata dalla Assemblea di secondo
livello come da art. 8 del presente Regolamento, cui & delegata la gestione e la

rappresentanza del Super-condominio; e
. Amministratore; la persona eletta da ciascun Condominio, cui & delegata L
gestione ¢ Ja rappresentanza del Condominio stesso; vy o
- Utilizzatore: la persona fisica o giuridica che ha a disposizione una o pid : t% =
immobiliari all’interno di un Condominio o Edificio (di norma il Proprietarid a:* 4
1’ Affittuario); EANDE f%
- Promoter: la Societd Concesio Soluzione Casa spa titolare delle Autorizzazioni g
Amministrative per la realizzazione degli immobili. =

Art, 2 - Costituzione ed attivita del Super condominio

Il Super-condominio denominato “I giardini di Concesio” & condominic di secondo
Tivello, costituito tra

- 1. 3 Condomini (identificati in planimetria e nelle tabelle millesimali allegate con
“Acom™, “Coom” e “Deom”) aventi prevalente destinazione commerciale e direzionale;
- n. 1 Edificio (identificato con “Bcon”) avente destinazione commerciale;

- p. 1 Edificio destinato ad albergo (identificato con “Alb”);

- n 1 Edificio destinato 2 Banca (identificato con Banca); partecipa esclusivamente
alle spese per i parcheggi a raso sulla piazza antistante gli edifici commerciali ¢ per i
parcheggi interrati sottostanti;

- 1. 8 Condomini a destinazione abitativa (identificati con “Aconv”, “Beonv”, “Alib”,
“Blib”, “C”, “D”, “E”, “F");

Ciascun Condominio, sia commerciale che abitativo, & dotato di proprio Regolamento
per la gestione dei costi di specifica pertinenza, e di un propric Amministratore
secondo le norme di legge.

Per gli edifici non configurabili come Condomini in quento di proprieta di un unico
soggetio, partecipano al Super-condominio i rispettivi Proprietari.

Ti presente Regolamento disciplina il godimento, I'uso e la manutenzione di ¢id che
risulta essere di proprieta o interesse comune a tutti i Partecipanti, ed in particolare:

- T'uso e la manutenzione delle parti comuni;
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- l'uso e la mamutenzione di ogni altro bene o elemento individuato o individuabile
come di utilitd comune;

- iservizi prestati e favore di tutti i Partecipanti;

- Tuso e la manutenzione di ogni elemento che in futuro, per nuove disposizioni di
legge, o per sopravvenute modificazioni strutturali od organizzative del complesso,
divenisse di fatto bene od utilitd comune a tutti i Partecipanti;

- T’uso e la manutenzione di ogni altro elemento che 1’ Assemblea di secondo livello
decidesse in futuro di gestire mediante le regole poriate dal presente documento.
L’elencazione di cui sopra & da intendersi come esemplificativa e non tassativa,

E’ esclusa la possibilitd per il Super-condominio di esercitare qualsiasi tipo di attivita
avente carattere promozionale e/o di coordinamento delle attivita commerciali, anche se
a favore dei soggetti che lo costituiscono, ed anche se cid dovesse essere espressamente
richiesto da uno o pit: Partecipanti e/o deliberato datla Assemblea di secondo livello.

Art3 - Parti e beni di uso comune

A t;tré o puramente esemplificativo € non esaustivo, si individuano come parti di uso
comupe

-: l¢/aree a parcheggio, sia a raso che al pianc interrato, non assegnate in propriet o in
uso esclusivo ai singoli Edifici 0 Condomini;

-~ la piazza su cui si affacciano gli edifici a destinazione commerciale;

- il canale di convogliamento delle acque reflue, dal tratto successivo al sifoni Firenze
dei singoli condomini, sino al collettore di deflusso;

- le cabine ENEL;

- i beni mobili ¢ gli arredi collocati negli spazi comuni, funzionali all*utilizzo degli
stessi;

- le strutture, ghi impiaoti, 1 manufatti ¢ quanto altro realizzato o da realizzarsi sulle
aree predette al fine di garantirne la funzionalitd in rapporto all*uso cui sono destinate;

Art. 4 - Servizi comuni

A fitolo puramente esemplificativo e non esaustivo, si individuano come servizi comuni

- i servizi di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria delle parti e dei beni comuni
identificati all’art. 3;

- 1 servizi di illuminazione delle aree di uso comune o poste a carico del Sups;:,{ 3
condominio in forza di convenzione con la P.A.
- i servizi di vigilanza e controllo, attuati sia mediamte la presenza di persqtgfé- g
appositamente preposto, sia mediante sistemi centralizzati di videosorveglianza eln( ;
allarme;

- le coperture assicurative relative alla responsabilitd giuridica derivante dat[;f :
proprietd, conduzione e/o messa a disposizione delle aree e beni comuni;

- le eventuali spese relative alla cura delle aree verdi, delle strade e dei parchegpi a
raso, neli’ipotesi in cui, in sede di cessione al Comune delie stesse, 1'obbligo di

manutenzione fosse posto a carico deghi utilizzatori. /
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Art. 5 — Servizi a favore dei soli edifici commerciali

Le arce & parcheggio, realizzate nella piazza su cui si affacciano gli edifici commerciali,
ed al piano interrato sottostante la stessa, sono destinate al servizio dei soli esercizi
commerciali.

Tali aree non possono essste pertanto utilizzate come parcheggio da parte dei residenti
negli edifici a destinazione abitativa, e 1a loro accessibilitd pud essere temporalmente
limitata nell’arco della giomata, in base alle decisioni assunte da parte degli operatori
commerciali.

Le spese di cura e manutenzione di dette arce, comunque coordinate dal Super-
condominio, sono poste a carico

- degli Edifici ¢ Condomini che si affacciano sulla piazza (Acom, Becom, Ceom,
Dcom) per la parte dei parcheggi interrati;

- degli Edifici ¢ Condomini che si affacciano sulla piazza (Acom, Beom, Ccom, Deom)
e dell’edificio Alb per la parte dei parcheggi a raso sulla piazza,

Le spese relative ai parcheggi di cui sopra, in deroga ai principi generali di riparto de ,gg

presente Regolamento, vengono ripartite in base alle specifiche tabelle (Tabella Cfs
parcheggi a raso e Tabella D per i parcheggi interrati).

Art. 6 - Deroga parziale ai diritti correlati alla piena proprieth dei parcheggi p

interrati

Premesso che parte dei parcheggi interrati sono ceduti in proprietd a singoli
Partecipanti, al fine di una gestione razionale ed omogenea degli spazi & fatto divieto ai
Proprietari:

- di delimitare in qualsiasi modo le aree di parcheggio di proprieta privata;

- di evidenziare mediante diverse colorazioni o bordature i parchepgi di proprietd
privaia rispetto a quelli di proprietd condominiale.

A titolo puramente esemplificativo e mon esausfivo, non potranno pertanto essere
realizzate tramezzature, apposte cordonature di delimitazione, cancelletti o paletti di
inibizione all’accesso al posto auto , apposte scritte sui mui, ecc,

La manutenzione ordinaria e straordinaria dei parcheggi, anche privati, per garantire il
rispetto di quanto sopra, verra curata e gestita dai Supercondominio, anche per conto dei
singoli Proprietari, contestualmente alle manutenzioni effettuate sui parcheggi

‘condominiali, con successivo riaddebito delle spese di competenza come da tabella D,

Ari, 7 - Deroga parziale ai principi di ripartizione millesimale delle guote di
proprieta

In base al principio di coniribuzione alle spese dai singoli Partecipﬁnti, in diretta

correlazione con 'effettiva fruizione dei servizi, le deroghe alla piena proprietd di cui
all*art. 6 del Regolamento, comportano

Regolamento Supercondominio — v. 10/02/2010
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- l'utilizzo di una specifica tabella per la ripartizione delle spese relative ai parcheggi
sulla piazza (Tabella C), e delle spese relative ai parcheggi interrati (Tabella D)

- Tattribuzione in capo ai soli edifici commerciali (Acom, Beom, Ccom, Deom, Alb,
Banca) delle quote di superficie dei parcheggi intemati e/o a raso sulla piazza, nel
calcolo delle tabelte millesimali generali di proprieta (Tabelle A).

La ripartizione millesimale delle proprietd dei parcheggi interrati, per ogni diversa
esigenza, & riportata nella Tabella B.

Art. 8 — Modalita di pagamento delle spese

1 costi afferenti la gestione e la manutenzione sia ordinaria che straordinaria di spazi ¢

strutture  comuni, sono riaddebitati dal Super-condominio ai singoli Edifici e

Condomini in base alle tabelle millesimali allegate al presente regolamento,

Ogni Partecipante & tenuto al versamento delle somme, dallo stesso complessivamente
. dovute, come deliberate dalla Assemblea di secondo livello

- L’ Amministratere di ciascun Condominio provvede al riaddebito secondo le quote

:spettantl a clascun Proprietario, tenendo comunque indemne il Super-condominie da

ogni;contenzioso, mancato o ritardato versamento connesso al rtapporto con i

Propeietari.

Per 14 quota di spese degli Edifiei rispondonc direttamente i relativi Proprietari.

Termini e modalitd di pagamento delle quote saranno definiti di volta in volta dafla

Assemblea di secondo livello.

Il mancato wtilizzo dei servizi, degli impianti efo degli spazi comuni non esonera il

Partecipante dali’obbligo di contribuire alle spese comuni.

Art. 9 - Norme che regolano la gestione degli spazi comuni

Obiettivo prioritario della gestione delle parti comumi & il mantenimenti del massimo
livello di decoro, pulizia e sicurezza delle aree, al fine di valorizzare il complesso
immobiliare nel suo insieme. Non & ammessa la rinuncia o Popposizione, da parte di
singoli Partecipanti, ai servizi essenziali di cui sopra.

Nessun Utilizzatore pud destinare, neppure temporaneamente, & proprio uso esclusivo o
prevalente nessuna parte degli spazi di uso comune; I'eventuale autotizzazione all’uso
temporaneo, formalmente concessa da parte dell’ Amministratore Coordmatm:gf’o? T
“dell’ Assemblea di secondo livelle, su istanza dell’interessato, deve in ogpi-es
prevedere un equo compenso per I'uso. ! ‘i' :

; Non pud essere prevista nessuna forma di usucapione o aliro consolidamento) Q‘
, legati all’uso abituale e/o continuativo, 4 ;
{ I singoli Partecipanti non possono esegnire nessuna opera che modifichi P'architet
esterna del Complesse immobiliare, che possa compromettere il funzionamento degh
impianti comuni o danneggiare altre uniti immobiliari.

Ciascun Partecipante deve eseguire nei locali di sua pertinenza le riparazioni la cui
omissione possa danneggiare gli altri Partecipanti; deve comungue comunicare per !
tempo all’Amministratore Coordinatore i guasti agli impianti di sua pertinenza ed in
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genere i faiti che possano recare danno alle parti comuni. I danni causati dalle omissioni
¢ dal ritardo nella dennncia sono a carico dell’inadempiente.

Art. 10 — Amministrazione e gestione del Super-condominio

II Super-condominio & gestito e rappresentato, anche in giudizio, da un
Amministratore Coordinatore, nominato dalla Assemblea di secondo livello,
secondo le norme, le medalitd e con Pattribuzione degli stessi diritti, doveri e poteri,
previsti dal Codice Civile per gli Amministratori di condominio (artt. 1106, 1130 e
segg. C.C,).

L’ Amministratore di uno o pilt Condomini pud essere nominato anche alla carica di
Amministratore coordinatore.

In tal caso, al fine di superare I'oggettiva convergenza di interesse tra il votante e il
candidato, neila Assemblea di secondo livello di nomina, il voto spettante al
Condominie, viene espresso da un Proprietario appositamente delegato dalla
Assemblea.

Il compensa per P Amministratore Coordinatore viene deliberato dalla Assemblea di

-

secondo livelo. / ,:E

(ol
G

Art. 11 — Assemblea

F ,.:.._.:_-:‘

Ogni Condominio ¢ rappresentato nell’ Assemblea di secondo livello esclusivamente ke |
dal proprio Amministratore ¢ da un suo delegato. T Proprietari non hanno diritto df
voto né di partecipazione alle Assemblee di secondo livello.

Gli Edifici sono rappresentati in assemblea dai rispettivi Proprietari o da un loro
delegato.

I’ Amministratore che sia anche Amministratore Coordinatore viene sostituito, neile
Assemblee di secondo livello, da un Proprietario delegato dalla Assembles, al fine di
garantire la pluralit delle espressioni di voto.

L’assemblea ordinaria del Super condominio viene convocata almeno una volta I"anno,
entro il mese di aprile, per Iapprovazione del rendiconto consuntivo dell’esercizio
precedente, I'approvazione del piano di spesa dell’esercizio in corso e la nomina in
conferma o sostituzione dell’ Amministratore Coordinatore,

L’Assemblea di secondo livello pud essere inoltre convocata ogni volta se ne ravvisi
Iopportunits, secondo le norme e le previsioni del Codice civile in materia di assemblea
condominiale.

1 voti in Assemblea di secondo livelie vanno conteggiati in base ai millesimi di cui alla
Tabella A,

Art. 12 - Modifiche al Regolamento

Le nome di cui agli arit. 2 (esclusione dell’esercizic di attivitd promozionali o di
coordinamento commerciale), 5 (fruizione dei servizi per gli esercizi commerciali e
diritto di rinuncia per ’albergo), 6 (deroga parziale ai diritti correlati alla piena propriety
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dei parcheggi interrati), 7 (deroga parziale ai principi di ripartizione millesimale delle
quote di proprietd), 9 (impegno al mantenimento del massimo livello di decoro) e 15
(norme transitorie), aventi natura contrattuale, possono essere modificate dalla
Assemblea dei Condomini solo con il consenso unanime di tuiti gli aventi diritto di
voto,

Le altre norme del presente regolamento, aventi natura regolamentare, possono essere
modificate dalla Assemblea di secondo livello con la maggioranza prescritta dall’art.
1136 C.C.

Art. 13 — Natura contrattuale di alcune norme del Regolamento

Le norme aventi natura contrattuale richiamate all’art. 12, si intendeno costitutive di
servitd in quanto modificano gli ordinari criteri di fruizione degli spazi comuni e le
relative norme di partecipazione alle spese. Pertanto il Regolamenio deve costituire
parte infegrante dei contratti traslativi o costitutivi di diritti reali sulle unitd immobiliari
facenti parte del complesso condominiale, e deve essere accettato dagli acquirenti )
wwbeneﬁc:an dei diritti reali sulle unitd stesse. Il mancato rispetto della norma di cui al
. presente articole comporta la costituzione di una responsabilitd solidale in capo al
" Cedente, per tutte le obbligazioni economiche, e per eventuali sanzioni, che siano

o

nfen_ al Cessionario {nuovo Proprietario).

1I Super-condominio & regoiato per quanto attiene le proprie modaliti organizzative ¢
le proprie attivitd in genere dalle norme di cui agli arit. da 1117 a 1139 del Codice
Civile, relative ai condomini.

Art. 15 — Norme transitorie

1l Promoter si riserva il diritto di pmcedere alla nomina di un Amminisiratore
coordinatore di propria fiducia, che rimarrd in carica per il primo biennio dallgda fa di

3T T

costituzione del Super-condominio. 1 compenso per I’ Amministratore ¢4
cosi nominato sard comungue a carico dei Partecipanti.
Nei primi due anni dalla data di costituzione del Super-Condominig,#il Brox
riserva il diritto di apportare al presente Regolamento tutte le modifiché eddite
regolamentari che si rendesserc necessarie per adeguare le norme in eé’s& EL
eventualt sopravvenute esigenze, o a diversi modelli organizzativi c’bsfzitau COTfi¢
opportuni o necessati nel corso del periodo. :
In deroga a quanto sopra, non potramm essere oggetto di modifica unﬂaterale
del promoter le previsioni di cui agli art. 6 (deroga parziale ai diritti correlati alla piena
proprietd dei parcheggi interrati) ¢ 7 (deroga parziale ai principi di ripartizione
millesimale delle quote di proprieta).
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Entro lo stesso termine biennale, le tabelle millesimali potranno essere rettificate dal
Promioter in forza del presente articolo, solo nel caso di constate oggettive divergenze
tra le superifici lorde di pavimento effettivamente realizzate, e quelle previste sulla base
degli elaborati progettuali (utilizzate per la creazione delle tabelle allegate).

Le modificazioni introdotie saranno notificate a tutti i Partecipanti mediante
raccomandata con A.R. e non richiederanno approvazione da parte della Assemblea di
secondy livello.

Con la firma del presente documento si intende conferita procura speciale al Promeoter
per Deffettuazione delle modifiche di cui sopra. I’approvazione espressa delle
variazioni apportate al regolamento, da parte di cgni singolo Partecipante, ritenuta
eventualmente necessaria a norma di legge, deve intendersi data con la sottoscrizione ed
accettazione del presente documento.

A B R s b 1 B a2 s e P 5 e

Allegati

1) Allegate A: planimetria generale del condominio con individuazione dei corpi di
fabbrica costituenti il Super-condominio.

2) Allegato B: planimetria con individuazione delle aree e parti comuni.

3) Tabella A: tabella millesimale generale valida sia per il riparto spese generali che per
il voto in assemblea.

4) Tabelle B: tabella di suddivisione delle aree di proprietd privata da quelle di /3=
proprietd comune per i parcheggi interrati. &
5) Tabella C: tabella millesimale per le spese relative ai soli parcheggi interrati et
relative pertinenze (ascensori). +E
6} Tabella D: iabella millesimale per le spese relative ai soli parchepgi interrati, a raso
(piazza) e relative pertinenze.

: P S - -
?i\ W’P 7 é&(/ C//‘d

\.&_________._.-—-;’
U

Regolamento Supercondominio — v. 10/02/2010 Pagina §di 8

Emmecipil - Arch. Massimo Colosio, via Manzoni n.47, 25126 Brescia (Bs}, M. 340.3516579, m.colosio@emmecipiu.it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Pag. 387/474

Es.Imm. 361/2019 - Allegati - rev4 18/03/2022

a5

Slety SRypa 1 GESUIENEd0E OE

RinGl BZjPa L uewelRddE 2

E18q] BZEpe Ul SUGE00e bZ

E1BG] BiZ}{pe U) RUBWENETTE 07

LTl

E——

div

ETZi30 U ar

WRUDRIAAUIGT CIEIED VI TUeURLGNHR G

eaued

[ 0T

SIEUD{ZAIP + BB

00'000') - anrm | wRn
O ®EL e [T
028 [y T T
_8_«3 2'zeLe BG'884
_§.B OPZIRS £9'68}
cro'ge 8'i8d's BYLLl
[ 20696 ah'egt
T Bunqe L R
Loxn ; T oy GoE
higer t.ﬁ# ) &'P0E .
Fr T S,Sn,w BLGrL -
e ._.u.as,_w Y7 oFi
GRS ! .E_E.. [y I+ -
FECTM [ “Eice |-
BleSEL

«¥a V17138V1L

{22lIBg QUIOUNINE "pa OSNIISE} efBiRIBLINICT

N B S RieMWITS

GEUCIZEHD + SERIBWLI

et o Lt ol

- Arch. Massimo Colosio, via Manzoni n.47, 25126 Brescia (Bs), M. 340.3516579, m.colosio@emmecipiu.it

ipil

Emmec

tata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

~

- evie

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale



Es.Imm. 361/2019 - Allegati - revd 18/03/2022

Pag. 388/474

TABELLA "B"

187 275,110
188 211,120
189 B, 140
190 187,260
1 146,820
192 382,150
193 365.300
194 316,350
195 150,870
186 130,010
197 436 450
198 55,150
199 31,660
200 1.408,750
g 201 31,750
2602 52,750
203- 331,800
204 - - 142210
205 N 147,840
2086 - T 577,920
Totale parg 5.494,370 603,178
Edificio Acom -t/ 853,000 93,835
Edificio Beom - Jof 720,000 79,035
|Edificio Coom <ot 255,600 27,902
|Edificio Deom - Iot 1.425,000 156424
lganca 362,000 39,737
Totale parchegg! plano nterrato 9. 109.570 1.000,000

Edtficio Acom
{Edificio Boom 1,974,851 259,413
{Edificio Ceom anze4t 5077
Edificio Deom 127137 = Laa1 36
Banca 380,838 £~f esg0s|
|Supesficls totale degll spazi comun! a pari Inferrat! 5.494,870 -A.000400 |

Edificia Bcom

|edthicto Com 90,506 464

|Esificio Beom 380,201 184,976

|Banca 113,892 50,405

{Albargo 08,727 157,208 | %

|Superficia totale dello spazio & park sulla plazza 4,950,000 1,000,000 | A 3
suparficie 4

Edificio Acon 2,033,155 273,895

Edificia Beom 2.585,572 344,608

Edificio Ccom 393,147 52,808

Edifide Dgom 1.651,528 221,9%)

Banca 494,720 66,462

| Abergo 306,727 41

Suporficie totate del park risarvatl al commerclale TAL4BT0 1,000,000
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Acom |commerciale + direzionale
Beom  |commerciale (unica unitd)
Ceom  |commerciale (esclusa banca)

Deom  [commerciale + direzlonale

{RBanca  [banca
Totali
o,
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