IWARIVIEDIAZIONE NEL CONDOMINIO

Aeitercautele e peculiarita delle soluzioni
Stiici@iudiziali nelle controversie condominial

Definizione di controversie in materia di condominio
e suol aspetti caratteristici

Roma, Sede ODCEC 16 maggio 2016

ANACI Associazione Nazionale Amministratori di Condomini



plica: 30 gennaio

Assunta Romagnoli, 29 anni, madre di due
bambini, e stata assassinata davanti alla
chiesa: era andata a prendere la figlia che
usciva da catechismo. Franco Ricciardi I'ha
uccisa a coltellate nella piazza di Lucera
dopo I'ennesimo litigio per questioni
condominiali.
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O XIX: 27 agosto

llano. Matilde Caserini, 74 anni, e morta
nel tardo pomeriggio, mentre la figlia
Sabrina, 45 anni, e in prognosi. Entrambe
le donne sono state raggiunte da diversi
colpi di pistola sparati dal vicino di casa
brasiliano durante una lite condominiale
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1 dicembre 2006

ella strage, compiuta nell'appartamento di una corte
ristrutturata nel centro della cittadina, furono uccisi a
colpi di coltello e spranghe Raffaella Castagna, il figlio
Youssef Marzouk, la nonna del bambino Paola Galli, e la
vicina di casa Valeria Cherubini. Suo marito Mario
Frigerio si e salvato perché creduto morto dagli assalitori.
Dopo la strage, I'appartamento fu incendiato. Condannati
| coniugi Olindo Romano e Angela Rosa Bazzi

all' ritenendoli responsabili della strage. All
base della tragedia ¢’erano motivi condominiali.
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9 maggio 2009

ondominio di sangue nel quartiere romano di Tor Bella
Monaca. Sembra che la signora anziana avesse ricevuto
sulla sua serranda un uovo lanciato non si sa da chi.
Accecata dalla rabbia, ha colpito con un coltello
all’addome la sua vicina 24enne madre di1 due bambini,
uscita di casa probabilmente per comprendere cosa stesse
succedendo. L’anziana signora ¢ stata arrestata.
Dichiarano gli abitanti del quartiere: «Siamo sconvolti,
erano persone normali».

ANACI Associazione Nazionale Amministratori di Condomini



sioni cognitive (BIAS)

rto da un presupposto errato la decisione
ale sara errata, vengo ingannato da :

1. Stereotipli

2. |l ragionamento per analogia
3. |l framing effect

4. L’escalation dell’1mpegno

5. Ancoraggio

6. Attribuzione pro-domo sua
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giona dando per certe alcune posizioni
che invece non lo sono, ad esempio:

e “La cucina Francese ¢ la migliore”™

® “A Natale c'e la neve”
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ento per analogia

lonamento Induttivo, parto da un fatto vero
e lo estendo per similitudine a tutti 1 casi simili,
In tal modo posso compiere un errore, es. dico:

"Il fumo fa male ad una-10-100-1000 persone,
quindi fa male a tutti", ma non e sempre co
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1Ing effect

do In cui si puo presentare un'alternativa,
odo positivo 0 negativo, es:

a DITTA e in crisi deve ristrutturarsi chiudendo
alcuni stabilimenti:

e A: Salvataggio sicuro di 1 stabilimento su 3 e
2000 posti lavoro

e B: Perdita sicura di 2 stabilimenti su 3
perdita di 4000 posti di lavoro
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dell'impegno

tipo di approccio alla controversia che
a 1l giocatore che ha perso molto e che
rilancia di continuo, percheé spera di rifarsi
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Ipo di approccio che ha chi vuole cedere
oco nella trattativa, allora inizia dicendo:"..
che ne dice se partiamo da una valutazione
fornita dal listino di E 1.000,00".

Ci si deve disancorare,
".. perché partire da E 1.000,00 se il pro
presentava un difetto che lei ha verifi
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ne pro-domo sua

arte tende a perseverare nell'azione e
ella richiesta affermando che se il fatto e
accaduto non e colpa sua ma:

"¢ colpa del sistema'®
"le cose vanno cosi non posso farci null
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ISteISIORITcegnitive come illusioni ottiche
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sognitive come illusioni ottiche

usom
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|

i/t inifil
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ozlazione e con

Percezione selettiva
2. Programmazione neo-linguistica
3. Maggiore consapevolezza
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e selettiva

elezioniamo cl10 che ascoltiamo e tendiamo
a considerare solo cio che ci fa comodo
tendendo ad ignorare il resto
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azione neo-linguistica

remmo parlare usando un linguaggio
datto alla circostanza in modo da farci
capire da qualungue interlocutore.

Semplice, con domande aperte
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consapevolezza

remmo cercare di capire 1 nostri limiti e
superarli.

Bisogna sempre chiedersi:

- Perché faccio cosi?
- Perche provo queste emozioni?
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Un conflitto

contrasto tra idee e opinioni diverse. E'
ositivo In quanto Il dibattito arricchisce

e Diventa negativo e puo degenerare quando
non ci SI mette d'accordo su come risolverlo

e Cio che divide non e il problema ma il modo
di risolverlo

e Bisogna essere duri con Il problema
morbidi con le persone
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ISolve un conflitto

Diritto
e Soddisfazione dei bisogni

ANACI Associazione Nazionale Amministratori di C



eglie Il metodo di
one del conflitto

Costi

e Risultati e soddisfazione
e Relazioni

e Ripetivita della relazione
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ne Giudizio

azione Le parti litigano e la
relazione viene distrutta

Le parti sono soddisfatte C’¢ un vincitore |
Insoddisfatto (non ottiene

tutto cio che chiede).

C’¢ un perdente umiliato
che medita vendetta

Il Conciliatore deve andare || giydice n
oltre larichiesta delle partl, e <*Peti
deve ‘’Allargare la torta
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arti si siedono (o si
Zano) volontariamente

Le parti hanno uguale
dignita; stesso piano

Obbligo riservatezza

Il controllo e delle parti

ne

Giudizio
E’ un incontro di Box

Le parti devono stare In
Giudizio

C’¢€ un attore € un
convenuto

Processo pubbli

Il con
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Giudizio
Il Giudice e un arbitro non
guarda il gioco, sanziona

guarda il gioco

eve durata Lunga durata

Bassi costi Altl costi
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ella conclliazione

Isolvere il problema
Mantenere buoni I rapporti
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allarga la torta es.

0 sceicco muore e lascia 1 suoi 19
cammelli ai figli che li dovranno dividere
senza uccidere nessun cammello:

| figlio: eredita il 1/2 dei cammelli
|1 figlio: eredita 1/4 dei cammelli
[11 figlio: eredita 1/5 dei cammelli
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Iliatore aggiunge un suo cammello ai
che diventano 20.

| figlio: eredita il 1/2 dei cammelli = 10
|1 figlio: eredita 1/4 dei cammelli =5
[11 figlio: eredita 1/5 dei cammelli =4

Totale 19 ne avanza uno che viene ri
dal Conciliatore
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la mediazione e:

CA DI UN ACCORDO BASATO
INTERESSI (BISOGNI).

AVORITO DALL’INTERVENTO DI UN
TERZO ESTRANEO ALLA DISPUTA, CHE
INDUCE LE PARTI A COLLABORARE
VOLONTARIAMENTE AL FINE D)
CERCARE:

IL MIGLIOR ACCORDO RISOLUTIVO E
VANTAGGIOSO PER ENTRAMBE.
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. Bisogni ©
3. Bisogni ¢
4. Bisogni ©

31sogni fisiologicli

5. Bisogni ¢

ANACI Associazione Nazionale Amministratori di Condo

| sicurezza

| appartenenza

| stima

| autorealizzazione




CONCILIATORE
=SSERE:

eutrale, indipendente e imparziale
RCEUNE!

Ottimista

Umile

Paziente

Possedere acutezza percettiva
Preparato

. ed anche ...

Confessore
. Poliziotto
3.  Ostetrica
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CEDURA:

ucus Iniziale

(congiunta-di valutazione
delle parti)

e Discorso introduttivo del
mediatore;

ePosizione di A;
eParafrasi di A;
ePosizone di B;
eParafrasi di B;
eDomande di chiarimento.

|l sessione

Caucus di

negoziazione (privata-
Sl generano alternative)

e Domande Aperte di
chiarimento;

eFFormulazione di proposte
alternative;

1] sessione

Caucus di

conclusione (congiunta
finale — superare lo stallo)

eRiformulazione del
conflitto;

eOpzioni;
eAccord
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e difficile la mediazione?

e le parti non sono interessate a mantenere la
relazione;

La questione da conciliare e di puro diritto;

3. Le parti cercano una condanna per esperire
ulteriori azioni;

4. Quando si ha a che fare con un disperato;

5. Quando alla base ci sono questioni morali 0
principio;

6. Quando non ci si riesce neanche a
d’accordo sul problema.
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one nel Condominio

ondomino e condomino

per questioni inerenti il rispetto delle
norme del Regolamento sull'uso delle parti
comuni, immissione di rumori, odori ecc.

e Condomino e amministratore

per questioni che riguardano la ripartizio
delle spese, la validita delle assemble
ricorso a lavori urgenti, manutenzi
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10 e amministratore

ntestazioni relative all'operato
I'amministratore

e Condominio e terzi

per questioni relative a rapporti tra
Condominio e Ditte o Dipendenti

e Condominio e Condominio

per problemi relativi a impianti o parti
comuni a due edificl
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ativi nel Condominio

rezza nei luoghi di lavoro (L. 81/08)

dilizia e Urbanistica (rapporti con gli uffici
tecnici del Comune ecc)

e Cantieri Edili temporanel
e Sicurezza sugli impianti
e Adempimenti fiscali come sostituto di Impo
e Regolamento e disciplina delle parti co
e Ripartizione delle spese
e Tabelle millesimali
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'nel condominio

E di cause condominiali su un totale
1lioni

% del casi in mediazione vengono risolti si
risparmiano circa 670.000 cause civili

60% popolazione italiana vive in Condominio

3 ANNI durata causa civile

3 MESI durata conciliazione
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It condominiall

mmissioni rumori molesti

4% Immissione odori fastidiosi

e 15% Utilizzo non regolare di spazi comuni
e 12% Vertenze contro I'amministratore

e 9% Piante e balconi

e 6% Animali domestici
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pligatorie 1

di garanzia per vizi e difetti appalto
ugnazione di delibera assembleare

Annullamento della delibera per mancato
raggiungimento del quorum deliberativo

e Modalita di riscaldamento (art. 1118 cc)
e Modalita di uso delle parti comuni
e Immissione rumori molesti
e Proprieta di sottotetto
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pligatorie 2

azione dell'immobile privato In
asto con il regolamento condominiale

Ipartizione delle spese condominiali
e Modifica del millesimi
e Risarcimento polizza globale fabbricati

e Divisione di super condominio In
condomini autonomi

e Demolizione di manufatto abusivo
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ligatorie 3

one
capione di servitu di passaggio

Questioni relative al diritto di usufrutto,
uso o abitazione

e Vendita e/o acquisto di diritti reali
(proprieta, servitu eccetera)
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ori da Mediazione 1

ngiuntivi ed eventuale opposizione,
alla eventuale concessione e sospensione
ella provvisoria esecuzione di delibere (da
qui In pol la materia e sottoposta a mediazione
obbligatoria)

e Procedimenti per convalida di licenza o di
sfratto

e Procedimenti possessori

e Esecuzione forzata con pignoramento
del debitore
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ori da Mediazione 2

ent1 relativi all’esecuzione forzata
ne civile esercitata nel processo penale

onsulenza tecnica preventiva ai fini della
composizione della lite di cui all’art. 696-bis
c.p.c..

e Revoca dell’Amministratore per gravi
Irregolarita (art. 1129 c.c.)

e Risarcimento danni
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diazione in Condominio

nza in mediazione degli avvocati
orta la possibilita che I’accordo se
lene sottoscritto anche dal medesimi,
acquista forza esecutiva art. 12 d.Igs.
28/2010, senza necessita di omologazione
presso Il tribunale

Art. 6 D. Lgs 28/2010 Il procedimento du
al massimo 3 mesi
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Pace non puo essere

itenuta con la forza, puo essere
raggiunta solo con la

comprensione.”

Albert Einstein
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RE: 20 febbraio

antini, L’AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO - fu
ucciso con alcuni colpi di mattarello alla testa. Georgeta
Nikita confesso il delitto sostenendo di averlo compiuto
per difendersi dall'amministratore il quale rivendicava il
pagamento di alcune quote condominiali.

[l cadavere fu trovato rinchiuso in una valigia all'interno
dell'appartamento in cui abitava la coppia romena, nel
quartiere Aurelio.
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5 hovembre 1999

S0 a Trapani da un rapinatore, che e stato arrestato
ssieme al complice, un giovane amministratore di
condominio. 1l 18 dicembre verranno arrestate altre due
persone, tra cui Daniele Strangone, titolare dell'impresa di
pulizie che lavorava nello studio dell’amministratore.

Era Paolo Giacalone.

Un collega. Un Amico.
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Grazie per 'attenzione

Francesco Pellic
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