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Affitto/ Proprietari

Quote condominiali,
responsabilita solidale
per gli ultimi due anni

ono amministratore di un con-

dominio di cui fa parte un pro-
prietario di cinque unita immobiliari,
da tempo moroso. Dato che, a bre-
ve, ne vendera due, chiedo se al nuo-
vo proprietario si potranno richiede-
re, per le due unita acquistate, le spe-
se dell’anno in corso e di quello pre-
cedente, e se comunqgue di queste
spese potranno rispondere anche i
conduttori dei due appartamenti.

‘ ‘Tra venditore e compratore la re-
sponsabilita & (relativamente) so-
lidale nel senso che il condo-

minio si pud rivolgere a uno qua-
lunque dei due per ottenere I'intero
pagamento, in quanto ['articolo 63
delle disposizioni di attuazione del co-
dice civile stabilisce che vi & re-
sponsabilita solidale ma limitata-
mente all’anno in corso ed a quello
precedente. Il che vuol dire che per
il periodo ancora precedente il re-
sponsabile & esclusivamente il ven-
ditore. Non é risolto il problema se
per anno si debba intendere quello
naturale e di calendario, o non piut-
tosto I'esercizio condominiale che, di
regola, copre un periodo di 12 mesi
ma che sovente non corrisponde al-
I'anno solare. In effetti taluni casi,

I'applicazione di questo criterio po-

trebbe essere piu favorevole per il

condominio, cosi venendosi ad esten-

dere il periodo della responsabilita so-
lidale. Propendo per questa ultima
soluzione in quanto, & con riferimento
a tali periodi annuali che & redatto il
bilancio e si determinano gli oneri
condominiali, mentre facendo riferi-
mento all’'anno solare in corso ed a
quello precedente, potrebbe essere
necessario un frazionamento degli
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oneri in relazione alle mensilita del
periodo di responsabilita dell'acqui-
rente, che potrebbe non essere sem-
plice e che la legge non prevede ad
opera del condominio. Infine per le
spese non pagate i conduttori non
potranno essere tenuti a rispondere,
anche se sono stati i diretti benefi-
ciari ed utenti dei servizi condominiali

Atti vandalici
nelia cabina ascensore
oiché si sono verificati degli at-
ti vandalici all’interno della ca-
bina dell’ascensore, di nuova co-
struzione, di un edificio condomi-
niale del quale sono amministrato-
re, un inquilino di un piccolo ap-
partamento posto al quinto piano e
che usa come pied a terre e quindi
non come residenza, si & opposto al-
la installazione di impianto di vi-
deosorveglianza affermando che
questo violerebbe il suo diritto alla
tutela dei dati personali quali sono,
per esempio, il passaggio di per-
sone che potrebbero accedere al
suo appartamento.

“L’ascensore &, di norma un im-
pianto comune, quindi una par-
te comune condominiale. In

quanto tale, come per qualsiasi altra
parte comune, ai fini dell'installazione
di un impianto di videosorveglianza
trova applicazione il nuovo art. 1122-
ter del codice civile che richiede per

la validita della delibera la maggio-
ranza di cui al secondo comma del-
l'art. 1136 c.c. (maggioranza inter-
venuti e meta valore millesimale).
Cio detto, quanto la tutela della co-
siddetta privacy (pil propriamente,
dei dati personali dello stesso in-
quilino, che in questo caso consi-
stono nell’accesso all’appartamento
di determinate persone) mi chiedo,
in primo luogo, se la registrazione per-
sone in ascensore consenta anche
di individuare la loro destinazione; e
se cid avvenisse, anche in via ap-
prossimativa e con I'analisi e con I'in-
crocio di diverse registrazioni, se il so-
lo scopo di evitare vandalismi al-
I'ascensore sia da ritenere propor-
Zionato alle inevitabili registrazione
dei dati che, magari, gli interessati po-
trebbero ritenere riservati.

Inoltre, proprio a tale scopo, occorre
che la deliberazione che ha approvato
Iistallazione della videosorveglianza
preveda non soltanto la installazione
di determinati avvisi della registra-
Zione in atto, ma anche I'adozione di
idonee e preventive misure di sicu-
rezza che garantiscano I'accesso al-
le immagini alle sole persone debi-
tamente autorizzate nel rispetto del-
le istruzioni ricevute (cfr. v. provvedi-
menti. del Garante dell’8 aprile 2010
e Vademecum - Il condominio e la pri-
vacy del 10 ottobre 2013). Comun-
que, ¢'@ sempre la possibilita di non
prendere I'ascensore,

Ritaglio stampa ad wuso esclusivo del destinatario, non riproducibile.

093531

Codice abbonamento:



