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REGOLAMENTO DEGLI INQUILINI 

APPROVATO DAL COMMISSARIO STRAORDINARIO IL 26/08/2013 

Art. 1 - INTRODUZIONE 

Gli inquilini sono tenuti all’osservanza delle disposizioni contenute nel contratto di locazione e di quelle previste dal 

presente regolamento. 

Art. 2 - CONSEGNA DELL'IMMOBILE 

La consegna dell’alloggio dovrà risultare da apposito verbale compilato in contraddittorio con un incaricato 

dell’ISTITUTO e consegnato in copia all’affittuario. L’inquilino dovrà esporre nel verbale le osservazioni che egli dovesse 

eventualmente fare sullo stato dell'immobile, in mancanza di che i locali si riterranno consegnati nelle dovute condizioni. 

Art. 3 - PARTI COMUNI DELL'EDIFICIO E LORO GESTIONE 

Ai fini di una migliore comprensione dei punti successivi si considerano parti di uso comune in particolare: 

a. muri maestri; 

b. androni ed ingresso scale; 

c. scale e pianerottoli; 

d. corridoi e locali comuni; 

e. lavatoi, stenditoi, locali caldaie, autoclave, vani ascensore e cabine; 

f. alloggi e locali accessori e relativi impianti e servizi destinati al servizio del portierato, custodia e guardiania;  

g. cortili interni all'edificio, ripostigli comuni; 

h. terrazze, tetti e sottotetti; 

i. fognature, pozzi neri, pozzi idrici e tutti gli eventuali impianti esistenti per luce, gas, ascensore, autoclave, 

termosifone centralizzato, energia industriale, fognature,  sino alle diramazioni pertinenti ciascun alloggio. 

La gestione delle parti comuni spetta al Rappresentante degli assegnatari, nominato dagli inquilini, o all'Amministratore 

di condominio nominato dai condomini. Il Rappresentante degli assegnatari o l'Amministratore di condominio sono 

tenuti a osservare e fare osservare il presente regolamento, dare esecuzione alle delibere adottate dall'assemblea degli 

inquilini o dei condomini avere cura delle opere e dei servizi di interesse comune. L'eventuale compenso spettante a tali 

figure sarà stabilito dall'assemblea al momento della loro nomina. 

L'assemblea stabilirà all'inizio di ogni anno le quote che ogni inquilino dovrà versare per la costituzione di un fondo 

comune che sarà amministrato e rendicontato a fine anno dal Rappresentante o dall'Amministratore, salve le eventuali 

integrazioni da deliberarsi quando necessario. La ripartizione delle spese avverrà secondo i criteri indicati all'art. 10 del 

presente REGOLAMENTO. 

Il mancato pagamento degli oneri condominiali per un periodo superiore al semestre, il Rappresentante degli inquilini o 

ALLEGATO AL CONTRATTO 

stipulato in Enna il ______________ Rif. c.c. _______ 

 

Per presa visione ed accettazione 

Enna lì _________________ 

 

Il Conduttore ________________________________ 
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l’Amministratore del condominio, è autorizzato a sospendere  all’inquilino e/o al condomino moroso l’utilizzazione dei 

servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato, giusto art. 63, terzo comma, disp. att. c.c.. Se il soggetto 

moroso, frappone ostacoli all’applicazione dell’art. 63 disp. att. c.c., il Rappresentante degli inquilini o l’Amministratore 

del condominio può rivolgersi all’Autorità Giudiziaria per ottenere un provvedimento di urgenza che gli consente di 

raggiungere lo scopo prefissato, con aggravio delle spese a carico della parte inadempiente. 

Art. 4 - OBBLIGHI 

Gli inquilini sono tenuti a: 

a. servirsi della cosa locata ad uso esclusivo di abitazione, salvo quanto diversamente stabilito nel contratto di 

locazione o di espressa autorizzazione dell’ISTITUTO. Pertanto non è consentito negli alloggi l’impianto di uffici 

professionali, né l’esercizio di industrie, commerci, laboratori, officine, scuole né il deposito di merci; 

b. occupare stabilmente l’alloggio; l'assenza per un periodo di tempo superiore a 3 (tre) mesi potrà avvenire 

unicamente a seguito di preventiva espressa autorizzazione dell'ISTITUTO che la concederà solo in presenza di 

gravi motivi indicati e dimostrati dall'inquilino; 

c. mantenere in buono stato l’alloggio ed i locali e gli spazi di uso comune e servirsene usando la diligenza del buon 

padre di famiglia; 

d. provvedere a loro spese agli allacciamenti per le forniture dei pubblici servizi (acqua, luce… ecc.)  o alla voltura dei 

relativi contratti con le rispettive aziende; 

e. provvedere agli interventi di manutenzione posti a loro carico dal Codice Civile, dal contratto e dal presente 

REGOLAMENTO, come specificato ai successivo articolo 6; 

f. tenere accuratamente chiusi dopo l’uso i rubinetti dell’acqua e del gas, essendo, in caso diverso, a loro carico i 

danni di qualsiasi specie che ne derivassero, rimanendo esonerato l’ISTITUTO da qualsiasi responsabilità al 

riguardo; 

g. osservare le norme di buon vicinato; 

h. sorvegliare con la massima cura i propri bambini perché non abbiano a recare danni o disturbo. I bambini 

dovranno servirsi per i loro giochi degli spazi a ciò destinati, ove esistano, secondo le indicazioni che verranno 

date dall’Assemblea o dal Rappresentante degli assegnatari o di condominio; 

i. comunicare entro 20 (venti) giorni all’ISTITUTO tutte le variazioni che avvenissero sia nella situazione reddituale 

sia nella composizione del nucleo familiare; 

j. comunicare tempestivamente all'ISTITUTO qualsiasi variazione toponomastica che si dovesse verificare durante la 

locazione dell'immobile loro assegnato; 

k. lasciare il proprio recapito al Rappresentante degli assegnatari o all'Amministratore di condominio, in caso di 

assenza superiore a 48 ore. 

l. consentire che, all'interno dei locali loro assegnati, si proceda da parte dei Funzionari dell'ISTITUTO o da Imprese 

incaricate ad eseguire le verifiche ed i lavori che si dovessero rendere necessari; 

m. attenersi alle norme impartite dall’ISTITUTO o dal Rappresentante degli assegnatari o dall'Amministratore del 

condominio per l'uso, la pulizia e la manutenzione delle scale di accesso agli appartamenti, degli spazi comuni e 

delle aree scoperte, nonché ai Regolamenti municipali e di altre competenti Autorità per quanto non sia contenuto 

nel presente REGOLAMENTO; 

j. Al termine della locazione restituire l’alloggio, libero da persone e cose, nel medesimo stato in cui venne 

consegnato, opportunamente ridipinto, entro il termine stabilito nella disdetta mediante consegna all’incaricato 
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dell’ISTITUTO, autorizzato a riceverlo. La restituzione dovrà risultare da apposito verbale. 

Art. 5 - DIVIETI 

E’ vietato agli inquilini: 

a. stendere, scuotere e battere tappeti, stuoie, coperte, lenzuola, materassi, cuscini ed oggetti di vestiario, alle 

finestre, all'esterno del parapetto dei balconi, o comunque in posizione visibile dalla pubblica via, nelle scale e 

negli altri spazi comuni. 

Tali operazioni sono permesse solo all'interno dei balconi che danno sui cortili o, in mancanza di balconi, dalle 

finestre che danno sui cortili o negli spazi appositamente creati. La sbattitura e scuotatura potranno effettuarsi 

unicamente dalle ore 8,00 alle ore 9,30; 

b. occupare anche temporaneamente, l'androne, le scale, i corridoi, i luoghi di passaggio e gli spazi comuni in genere 

con biciclette, moto, materiali ingombranti o oggetti mobili di qualsivoglia specie; 

c. gettare nei vasi da latrina e nei lavabi materiali che possano ingombrare le tubazioni di scarico; 

d. tenere depositi di materie nocive all’igiene ovvero infiammabili, esplosive o comunque pericolose nell’interno o in 

prossimità delle case; 

e. Intrattenersi negli spazi comuni a conversare ad alta voce, schiamazzare ed arrecare disturbo di qualsiasi genere 

in qualsiasi ora del giorno e della notte; 

f. usare in modo smodato apparecchi radio di diffusione sonora, strumenti musicali, elettrodomestici o utensili a 

motore, generare rumori molesti o spostare mobili in modo particolare prima delle ore 08.00 del mattino, tra le ore 

13.30 e le 15.30 del pomeriggio e dopo le ore 22.00 della sera - (orario di riposo). 

Analoga attenzione dovrà essere osservata per l’uso di scarpe con tacchi o zoccoli; 

g. tenere animali di qualsiasi specie nei locali comuni e, durante il passaggio, lasciarli liberi da custodia. I cani, fuori 

dagli appartamenti, devono essere tenuti al guinzaglio. I proprietari dei cani hanno l'obbligo di rimuovere gli 

escrementi degli animali lasciati nei locali comuni e nelle immediate vicinanze dell'ingresso condominiale; 

h. tenere negli alloggi, nei locali accessori e pertinenze, animali, che diano molestia, danno o fastidio agli altri inquilini 

per rumori, esalazioni od altro; 

i. tenere nei locali cantinati non destinati ad autorimessa più di una motocicletta, della quale non è consentito 

accendere il motore all'interno del locale o del corridoio condominiale; tenere nei locali suddetti scorte di 

carburante; 

j. lasciare aperto il portone e gli ingressi dell'edificio; 

k. manomettere in qualsiasi modo le apparecchiature degli impianti; 

l. usare l'ascensore per il trasporto di materiale durante i traslochi ed i lavori edilizi; 

m. abbandonare immondizie ed altri generi di rifiuto nei cortili, nei locali comuni, nella strada; 

n. tenere materiale di peso eccessivo, compresi serbatoi di acqua, negli alloggi, sui balconi, sui solai, nelle botteghe, 

magazzini o cantine; 

o. depositare sulle finestre, sui ballatoi, sulle terrazze e negli spazi comuni, utensili, attrezzi ed oggetti qualsiasi. I 

vasi per fiori e piante dovranno essere sempre opportunamente assicurati onde evitare eventuali cadute. 

L’innaffiamento deve essere fatto in modo e in ore tali da non riuscire incomodo ai coinquilini ed ai passanti o di 

danno all’edificio; 

p. infiggere, sia all’esterno che nell’interno, dei locali, paletti, ferri e simili; 
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q. percorrere i cortili con qualsiasi tipo di veicolo e parcheggiare al di fuori degli spazi a ciò destinati; 

r. servirsi delle portinerie, dei muri e dei luoghi di uso comune come posto di pubblicità, esponendo cartelli o 

manifesti; 

s. apporre targhe, cartelli, insegne luminose od altro sui prospetti esterni del fabbricato, nell'androne, nelle scale, 

senza la preventiva autorizzazione da parte degli organi competenti; 

t. deturpare in qualsiasi modo l’estetica dei fabbricati; 

u. effettuare adattamenti e modifiche alle parti di uso comune o esclusivo, anche se con lo scopo di migliorarle, in 

mancanza del preventivo consenso dell’ISTITUTO e comunque utilizzare per uso esclusivo parti comuni del 

fabbricato o delle pertinenze; 

v. immettere gas di scarico di stufe di riscaldamento di qualsiasi tipo nei tiraggi degli esalatori di cucina, o comunque 

nei condotti non espressamente previsti; 

w. costruire manufatti, recinzioni, baracche, verande o altre opere senza il preventivo assenso dell’ISTITUTO. e delle 

autorità competenti. 

Art. 6 - INTERVENTI DI MANUTENZIONE 

In via generale sono a carico dei proprietari il mantenimento dell'immobile in stato da servire all'uso convenuto e 

l'esecuzione di tutte riparazioni necessarie, eccettuate quelle che sono a carico del conduttore. 

Sono a carico degli inquilini tutte le riparazioni dei danni o deterioramenti verificatesi per negligenza o cattivo uso  

dell'alloggio e delle sue pertinenze, la manutenzione ordinaria e le riparazioni dipendenti da deterioramenti prodotti 

dall'uso. 

In particolare a puro titolo indicativo gli interventi a carico degli inquilini oltre a quelli indicati nel codice civile sono: 

a. il ripristino dei pavimenti e dei rivestimenti dei locali quando alcuni di essi siano rotti; 

b. la sostituzione di vetri anche se la rottura possa attribuirsi ad accidenti straordinari e di forza maggiore; 

c. la manutenzione degli infissi in genere ivi comprese la coloritura; 

d. la riparazione, la sostituzione e la coloritura di persiane ed avvolgibili; 

e. manutenzione ordinaria, compresa le pulitura, di grondaie, tetti e lastrici solari; 

f. manutenzione, compresa la pulitura e la rimozione di erbacce, degli spazi verdi,dei marciapiedi e delle altre zone 

circostanti l'edificio; 

g. manutenzione ordinaria della rete fognante, compresa la disotturazione dei condotti e dei pozzetti.  

h. coloriture dei locali, e delle loro pertinenze,  nonché i locali di uso comune, androne, scale, sala riunioni, ecc.; 

i. impianti  elettrici, la sostituzione di parti logorate dal normale uso quali campanelli, frutti elettrici, citofoni ecc.; 

j. impianti idrici e di scarico, la sostituzione delle tubazioni, dei rubinetti, degli apparecchi sanitari in genere e di 

quant'altro occorra per il loro normale funzionamento; 

k. impianto autoclave, ricarico della pressione del serbatoio, la manutenzione dello stesso e delle pompe, compresa 

la sostituzione degli avvolgimenti elettrici, ispezioni, collaudi e lettura contatori; 

l. impianti di riscaldamento la manutenzione e sostituzione della caldaia o del bruciatore dell'impianto autonomo di 

riscaldamento anche per vetustà o danno accidentale; l'assicurazione contro gli infortuni del conduttore, la pulizia 

delle caldaie, delle canne fumarie e dei bruciatori; 

m. impianto ascensore, la riparazione delle parti meccaniche ed elettriche per guasti, ivi comprese le riparazioni del 

quadro elettrico delle serrature e delle pulsantiere ai piani e della cabina; le spese di assicurazione, il contratto di 
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manutenzione con ditta specializzata,  la sostituzione della cabina e delle funi al 50%; le visite periodiche degli 

organi preposti al controllo e la tassa di concessione governativa; 

Le riparazioni poste a carico degli inquilini, che non venissero effettuate  per inadempienza degli inquilini stessi o dai 

Rappresentanti degli assegnatari, potranno essere eseguite a cura dell’ISTITUTO ed essi dovranno rimborsarne 

l’importo. Nel caso in cui si tratti di riparazioni che debbano intendersi a carico dell’ISTITUTO, gli inquilini sono tenuti a 

denunciare tempestivamente allo stesso i guasti comunque verificatisi. In caso di mancata o ritardata denuncia,  la 

responsabilità conseguente ricade sugli inquilini inadempienti. 

Negli alloggi assegnati con patto di futura vendita tutti gli interventi di manutenzione, sia ordinaria che straordinaria, sono 

a carico degli inquilini assegnatari. 

Il costo degli interventi di manutenzione straordinaria, maggiorati dagli oneri accessori, realizzati dall'ISTITUTO negli 

alloggi inseriti nei piani di vendita graverà sul prezzo di cessione di detti alloggi. 

Art. 7 - DIRITTO DI CHIAMATA 

Ove l’inquilino chieda l’intervento dell’ISTITUTO per riparazioni o manutenzioni o verifiche che, a seguito del 

sopralluogo, risultino immotivate o comunque non di competenza dell’ ISTITUTO, gli verrà addebitato, a titolo di rimborso 

spese forfettario, l’importo di Euro 25,00.=, salvo ulteriori variazioni determinate annualmente dall’ ISTITUTO. Il rimborso 

forfetario sarà addebitato in uno al canone di locazione del mese successivo all'intervento. 

Art. 8 - NORME PER LE AUTORIMESSE 

L’assegnatario é responsabile della buona conservazione del vano autorimessa e dei relativi accessori. Nel caso di 

autorimessa ad uso comune, l’assegnatario é obbligato a parcheggiare la vettura unicamente nel posto assegnato. Lo 

scambio di posto con altro assegnatario può essere effettuato solo se preventivamente autorizzato dall’ISTITUTO per 

iscritto. 

In autorimesse in cui la manovra di ingresso e di uscita delle auto richiedono lo spostamento di altri veicoli, i proprietari di 

questi ultimi debbono lasciare le chiavi all'interno della loro autovettura per consentirne lo spostamento. 

Art. 9 -  RESPONSABILITA' PER DANNI 

Ogni inquilino e responsabile,  a norma dell'art.  2043 e seguenti del C. C., dei danni alle cose comuni causati da lui,  o 

da persona, animali o cose delle quali debba rispondere. 

Art. 10 - INDICAZIONE SULLA RIPARTIZIONE DELLE SPESE 

La ripartizione tra gli inquilini delle spese di loro spettanza sarà effettuata secondo la tabella A e la tabella B che sarà 

ricavata secondo i seguenti criteri:  

TABELLA "A" (RIPARTIZIONE SPESE MANUTENZIONE PARTI COMUNI) 

MILLESIMI DELLE UNITA' IMMOBILIARI NELL'EDIFICIO AVENTI INGRESSO DALLA SCALA. 

 

INQUILINO CON U.I. AVENTE 
L'INGRESSO DALLA SCALA 

Superficie o 
volume convenz.le 

Coefficiente. 
altezza di piano 

Superficie o 
volume virtuale 

 
MILLESIMI 

| 

N.O.  A B C D 

dove:  

A = superficie convenzionale dell'alloggio;  

B = coefficiente da rilevare dalla seguente tabella 

 
EDIFICI SENZA ASCENSORE  

PIANO 2 PIANI 3 PIANI 4 PIANI 5 PIANI 

EDIFICI CON 
ASCENSORE 

Terreno 0.85 0.85 0.85 0.85 0.85 

Rialzato 0.90 0.90 0.90 0.90 0.90 
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Primo 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 

Secondo  0.90 0.95 0.96 1.00 

Terzo   0.90 0.93 1.00 

Quarto    0.90 1.00 

Quinto     1.00 

Ultimo (*)     1.00 

Ultimo (**)     0.95 

   (*)  se arriva l'ascensore 

   (**) se non arriva l'ascensore  

C  =  prodotto  superficie o volume convenzionale con coefficiente di piano;  

D = valore millesimale si ottiene dal rapporto 1000 e  la  sommatoria della superficie o volume virtuale, ed il quoziente 

       ottenuto moltiplicato per ciascuna superficie o volume virtuale.  

 

TABELLA "B" (RIPARTIZIONE SPESE MANUTENZIONE SCALA E ASCENSORE) MILLESIMI DELLE UNITA' 

IMMOBILIARI NELL'EDIFICIO, IN PROPORZIONE ALL'ALTEZZA DAL SUOLO E AL LORO VALORE.  

 

500 millesimi 
delle spese in proporzione 

alla superf. o volume 
convenzionale 

500 millesimi 
delle spese in proporzione 

alla superf. all’altezza e 
all’uso  

 
 

INQUILINO 
 

S.C. Millesimi V.P. Millesimi 

 
TOTALE 

MILLESIMI 

 
 

N.O. 

 A E F G=ExF H = E + G 

 

dove:  

A = superficie convenzionale dell'alloggio;  

E = valore millesimale (si ottiene dal rapporto 500 e la sommatoria della superfici o volumi virtuale, ed il quoziente 

       ottenuto moltiplicato per ciascuna superficie o volume virtuale)  

F = valore del piano = (somma  millesimi del piano in esame) moltiplicato (l'altezza del piano in esame rispetto alla 

       quota d'ingresso) il prodotto diviso (la somma delle altezze dei singoli piani)  

G = valore millesimale (si ottiene dal prodotto dei millesimi (colonna E) col valore del piano (colonna F));  

H = millesimi totali (si ottiene dalla somma dei millesimi ottenuti. (colonna E + colonna G)). 

Art. 11 - INOSSERVANZA DELLE DISPOSIZIONI 

L'inosservanza delle norme del contratto di locazione o del presente “REGOLAMENTO DEGLI INQUILINI” comporterà: 

a. nel caso di lieve inadempimento la diffida e, successivamente l'addebito della somma di € 100,00 salvo successivi 

aggiornamenti determinati dall'ISTITUTO, quale rimborso spese sostenute per i sopralluoghi e, più in generale, per 

l’attività ispettiva svolta; 

b. nel caso di grave inadempimento e nei casi previsti dalla legge, l'immediato avvio delle procedure di decadenza 

dall'assegnazione e di risoluzione del contratto: 

Art. 12 - RINVIO ALLE NORME DEL CODICE CIVILE 

Per quanto non previsto nel presente Regolamento si rinvia alle norme del Codice Civile  e delle Leggi Speciali 

riservandosi altresì dell'ISTITUTO di impartire, caso per caso, le necessarie disposizioni. 

 


