Conflitto di condominio

Il contesto abitativo

Condominio elegante, in un quartiere residenziale nel centro storico della città.

E’ sicuramente uno dei palazzi più antichi del centro, noto per essere rimasto intatto durante i bombardamenti che,nell’ultimo conflitto mondiale, hanno pesantemente colpito la città.

Per questo motivo viene sentito come un monumento storico, come un bene cittadino da tutelare.

Gli attuali abitanti del palazzo, possono essere schematicamente distinti in tre categorie:

· Quelli che chiameremo “inquilini storici” che vi abitano da lunghissimo tempo, qualcuno addirittura da alcune generazioni, e che provano un forte sentimento di appartenenza ad una struttura abitativa che si è da sempre distinta per eleganza e stile.

Un palazzo della buona borghesia, un vero indicatore di status nel quale sono orgogliose di abitare.

Queste famiglie sono da sempre abituate ad una tranquilla routine nella conduzione condominiale, che difendono da qualsiasi forma di cambiamento.

· Quelli che possiamo definire gli ”inquilini nuovi”, di più recente insediamento,

alcuni locali, altri provenienti da regioni diverse.

 Hanno acquistato i loro appartamenti in periodi diversi, dimostrando in media un buon inserimento nel contesto condominiale senza però sentirsi così legati alla storia del palazzo.

Nel tempo anche questo gruppo di famiglie ha comunque dimostrato interesse a mantenere l’immagine di eleganza e di tranquillità caratteristica dell’immobile.

· Varie tipologie di studi professionali, che da alcuni anni hanno fatto la loro comparsa all’interno del palazzo, nel quale fino a cinque anni fa abitavano solamente nuclei familiari.

I titolari di questi studi hanno interesse a mantenere condizioni che non interferiscano sulla loro attività professionale e che contribuiscano a migliorare l’immagine della struttura abitativa.

E’ stato proprio questo gruppo di professionisti ad aver deciso recentemente di migliorare, a proprie spese, l’impianto di illuminazione esterno al palazzo, restituendo all’intera struttura un tocco di classe che era andata perduta nel tempo, con ottimi risultati sia estetici che funzionali, molto apprezzati da tutti gli altri condomini.

Origini e sviluppo del conflitto

Circa tre anni fa uno dei fondi commerciali del palazzo, viene affittato da un ristoratore napoletano che vi apre il ristorante-pizzeria “Bella Napoli”.

Questo insediamento commerciale viene vissuto fin dall’inizio con fastidio soprattutto dagli “inquilini storici”, che vedono questa attività come una vera intrusione nel loro contesto condominiale.

“Bella Napoli”, dopo una prima fase incerta di avviamento commerciale, inizia ad avere successo diventando un locale molto frequentato, particolarmente in orario serale, creando un notevole movimento di clienti che, a partire dal tardo pomeriggio, affollano il portico sul quale si affacciano i due ingressi del palazzo.

Già questo fatto , nell’arco del primo anno di attività, ha determinato le lamentele di alcuni condomini, soprattutto quelli dei piani bassi, che hanno sentito la nuova situazione come una vera invasione del loro territorio ed una minaccia alla loro tranquillità.

Oltre tutto, ad alcuni, la presenza di un ristorante-pizzeria in un contesto abitativo di alto livello è apparsa degradante e causa di una possibile svalutazione dell’immobile stesso.

Ma la situazione è fortemente peggiorata da quando due anni fa, in seguito al potenziamento degli impianti della cucina del ristorante, alcuni condomini hanno cominciato a segnalare la presenza improvvisa di sgradevoli odori, fumi e soprattutto di fuliggine, provenienti dalla cucina del ristorante che si affaccia in parte sul cortile interno del palazzo, ed in parte sul lato esterno.

Di fronte alle forti proteste ed alle minacce di denuncie alle autorità competenti, il proprietario di “Bella Napoli” si era prontamente attivato, mettendo rapidamente a norma i nuovi impianti della cucina ed il camino di scarico dei fumi.

Ciò è stato fatto eliminando una vecchia conduttura interna prima utilizzata, ed istallando un unico nuovo camino all’esterno.

Nonostante ciò, trascorse poche settimane dalla esecuzione dei lavori, alcune famiglie del palazzo hanno ripreso a lamentarsi con insistenza, affermando che il problema non era stato risolto completamente, ed intimando al proprietario del ristorante di porre immediatamente rimedio alla situazione se non voleva che scattasse una denuncia alle autorità con richiesta dei relativi danni.

Ancora oggi diverse famiglie del palazzo, ed alcuni titolari di studi professionali, sostengono che continui ad arrivare nelle loro abitazioni della fuliggine  provocando parecchi disagi e danni.

Sono inoltre allarmati dal fatto che questa polvere sottile possa essere respirata da adulti e bambini con notevole rischio per la salute.

Sono al corrente dei lavori che il gestore del ristorante ha realizzato, ma fanno presente che evidentemente non sono stati sufficienti.

In occasione dell’ultima assemblea condominiale, la tensione è cresciuta fortemente fino a sfociare quasi in uno scontro fisico: alcuni hanno minacciato il gestore di denuncia, altri aggressivamente hanno promesso di boicottarne l’attività se le cose non fossero cambiate.

Alcuni lo hanno accusato di disinteressarsi palesemente del problema, “fregandosene”  dei loro disagi.

Soltanto una minoranza dei condomini, soprattutto fra le famiglie nuove ed i professionisti presenti all’assemblea, si è astenuta da questi attacchi, senza per questo disinteressarsi alla soluzione del problema.

Di fronte ai forti attacchi ed alle accuse, il ristoratore si è irrigidito su una posizione difensiva affermando esplicitamente: “Signori, io devo lavorare per vivere; lo faccio onestamente e intendo andare avanti con la mia attività!

Mi sono messo in regola con gli impianti, ho tutte le certificazioni previste dalla legge e non so cosa altro posso fare.

Di fronte alla legge sono a posto…risolvetemelo voi il problema, io ho fatto il possibile!”

Si è poi lamentato del fatto che, oltre alle minacce verbali, da alcuni giorni sta subendo vere azioni di boicottaggio: qualcuno fra i condomini (ne è certo) parcheggia scooter e biciclette, bloccate da catene, davanti all’ingresso del suo locale, creando non pochi disagi al suo lavoro ed al passaggio dei suoi clienti.

Minaccia di ricorrere ai vigili urbani ed alle denunce se si ripeteranno cose del genere.

Nella fase finale dell’assemblea, in considerazione della crescente tensione che sembra poter degenerare da un momento all’altro, senza far intravedere alcuna via d’uscita, uno dei condomini di recente insediamento, riesce a prendere la parola e propone che venga richiesto ufficialmente l’intervento di un mediatore per poter trovare una soluzione al problema, sbloccando una situazione conflittuale che sembra al momento senza via d’uscita.

La proposta viene messa ai voti ed approvata a larga maggioranza.

Si decide dunque di scegliere un/a  mediatore/trice  cui affidare l’incarico.

Informazioni riservate di ruolo

Il gestore di “Bella Napoli”

Sei napoletano, da generazioni la tua famiglia si tramanda di padre in figlio  la professione di pizzaiolo, tradizione di cui vai orgoglioso.

Hai sposato una livornese e per questo ti sei trasferito a Livorno, città nella quale non ti senti ancora veramente integrato.

Sai di svolgere con serietà e sacrificio il tuo lavoro, e desideri rispettare le regole, soprattutto in un contesto che non è il tuo e nel quale ti senti sotto osservazione continua.

Ritieni di aver avuto un colpo di fortuna nel poter affittare questo fondo commerciale in una posizione strategica, nel pieno centro della città e non intendi assolutamente rinunciarvi.

Di fronte al problema insorto hai fatto tutto il necessario per ottenere i permessi richiesti, ed hai investito una significativa somma di denaro per mettere a norma l’impianto di smaltimento dei fumi della cucina.

I lavori di messa a norma dell’impianto per lo smaltimento dei fumi, che hai recentemente fatto realizzare, così come ti è stato garantito dalla ditta esecutrice, dovrebbero aver risolto ogni problema.
Ma le lamentele proseguono particolarmente nelle giornate ventose.

Dopo tanti sacrifici che soltanto tu conosci, il tuo ristorante pizzeria sta finalmente riscuotendo un buon successo ed i clienti aumentano di giorno in giorno.

Per questo sei pronto a lottare per difendere la tua attività, ma sai anche che questo stato di tensione che si è venuto a creare nel tempo, può comportare delle complicazioni per il tuo lavoro.

Hanno minacciato, nel caso in cui i problemi persistessero, di mandarti dei controlli, di fare intervenire le competenti autorità sanitarie e di chiedere addirittura la chiusura del tuo locale oltre al risarcimento dei danni.

I più arrabbiati ed aggressivi minacciano da tempo di boicottare la tua attività, e qualcosa in tal senso sta già accadendo.

Spesso durante queste discussioni con i condomini, hai sentito attaccata anche la tua identità culturale.  

Tutto ciò sta creando in te uno stato di stress che senti di non poter reggere nel tempo, senza conseguenze negative sulla tua stessa salute.

Se sarai costretto, pur di difendere i tuoi diritti, sei pronto a “fare la guerra”, ma sai che questo comporterebbe costi altissimi sia per te che per la tua attività.

D’altra parte hai paura che cedere troppo alle richieste dei condomini ti possa portare, nel medio termine, in una posizione di debolezza successivamente irrecuperabile.

Informazioni riservate di ruolo

“Inquilino storico”

La tua famiglia abita in questo palazzo da oltre cinquanta anni.

Hanno vissuto qua i tuoi nonni, poi i tuoi genitori, adesso tu con la tua nuova famiglia.

Per questo provi un profondo senso di appartenenza a quella comunità condominiale un tempo molto coesa, che però negli ultimi anni si è andata trasformando per il subentrare di nuovi proprietari ed inquilini all’interno del palazzo.

Oggi è rimasto soltanto un ristretto “nucleo storico” di inquilini con i quali ti senti in forte sintonia in merito alle problematiche condominiali e con i quali condividi la preoccupazione per ogni segnale di cambiamento che, a vostro avviso, minaccia di portare degrado alla vostra proprietà.

Già l’inserimento di alcuni studi professionali verificatosi anni fa all’interno del condominio, vi aveva fortemente disturbato per l’incremento del traffico di persone all’interno del palazzo, cosa alla quale comunque cominciavate ad abituarvi.

La notizia, tre anni fa, dell’apertura di un ristorante-pizzeria proprio in mezzo ai due ingressi di accesso al condominio, ha scatenato in te e negli altri “inquilini storici” una reazione sdegnata e di sbigottimento.

“Come era possibile che ciò accadesse e che, in uno dei palazzi più eleganti e prestigiosi della città, venisse dato il permesso di aprire una pizzeria e per giunta napoletana?”  (come qualcuno aveva sottolineato in occasione di una assemblea condominiale).

Avendo comunque dovuto subire l’apertura di questa attività, vi siete spontaneamente alleati, pronti ad intervenire al minimo accenno di irregolarità.

Il tuo appartamento, come quello di altri condomini e di vari studi professionali, si affaccia con alcuni vani sul cortile interno del palazzo, nel quale si affaccia pure parzialmente la cucina della pizzeria.

Dopo circa un anno di attività del ristorante-pizzeria, ha iniziato a verificarsi la fuoruscita di fumo, spesso accompagnato da fuliggine, che inevitabilmente penetra in casa o si deposita sulle finestre, con le fastidiose conseguenze immaginabili.

Lo stesso problema interessa le scale condominiali che nonostante le pulizie dell’agenzia pagata dal condominio, non sono più pulite e in ordine come una volta.

Sei infuriato per questa situazione, soprattutto per il fatto che dopo i lavori di messa a norma che il gestore sostiene di aver fatto eseguire, il problema persiste ancora..

In occasione di una recente assemblea condominiale tu ed altri condomini avete chiesto nuovamente al gestore di “Bella Napoli” di risolvere una buona volta la situazione, ma di fronte alla sua risposta di aver fatto tutto il possibile e di sentirsi a posto di fronte alla legge ed al condominio, la vostra pazienza è saltata.

Siete passati alle minacce accusandolo di menefreghismo verso il vostro problema.

Personalmente ti senti offeso per aver dato fiducia a suo tempo alla sua volontà di collaborare, vedendo nello stato attuale delle cose, la conseguenza di una tipica “furbata alla napoletana”.

Non sei disposto a subire oltre quello che senti come un sopruso.

Se le cose non cambieranno in breve tempo sei intenzionato, insieme ad altri condomini che la pensano come te, a ricorrere alle vie legali.

Informazioni riservate di ruolo

Condomini nuovi  A

Hai acquistato recentemente l’appartamento in cui abiti.

Già nella situazione condominiale precedente hai avuto esperienza di forti tensioni per svariati tipi di problemi, e sai quanto sia delicato e precario l’equilibrio di una convivenza condominiale.

Sei consapevole di esserti inserito in un condominio prestigioso, ma non provi quel sentimento di forte identificazione con una struttura abitativa che vedi presente in altri inquilini.

Tieni ovviamente anche tu al buon mantenimento della proprietà ed al fatto che non si verifichi alcun degrado che ne determinerebbe una caduta di valore.

Poni al primo posto, nella tua scala di valori, la buona convivenza ed un senso pratico delle cose che ti fa vedere i cambiamenti come inevitabili, nella vita in generale.

Hai vissuto, per ragioni di lavoro, in diverse regioni d’Italia ed anche all’estero, e sai cosa significhi subire i preconcetti culturali del luogo in cui ci si inserisce.

Anche il tuo appartamento si affaccia sul cortile interno al palazzo, con due delle camere  e con il tuo studio, e su un lato esterno con la sala e la cucina.

A suo tempo hai fatto presente anche tu il problema dei fumi e più recentemente del persistere di infiltrazioni e deposito di fuliggine, in quantità variabile a seconda dei giorni e delle condizioni meteorologiche.

Vuoi che il problema trovi una soluzione anche se capisci che il gestore del ristorante –pizzeria si è dato da fare per risolverlo senza, fino ad oggi, riuscirci completamente.

Disapprovi il modo aggressivo con cui, ormai da tempo, alcuni degli inquilini affrontano la situazione, anche perché ritieni che così non si risolva niente e si finisca soltanto per complicare il problema, creando confusione e tensione .

Informazioni riservate di ruolo

Condomini nuovi  B

Hai acquistato recentemente l’appartamento in cui abiti.

Già nella situazione condominiale precedente hai avuto esperienza di forti tensioni per svariati tipi di problemi, subendo anche qualche prepotenza, cosa che non intendi più accettare oggi.

Hai una visione pragmatica nella soluzione dei problemi e credi nella regola: “Occhio per occhio, dente per dente”.

Sei convinto che in certe situazioni e con determinate persone che fanno finta di non capire o che pensano di “fare i furbi”, si debba usare la stessa loro moneta : se loro creano problemi a te, tu creerai problemi a loro.

Sei convinto che soltanto così possano capire e cambiare atteggiamento.

Sai di esserti inserito in un condominio prestigioso, ma non provi quel sentimento di forte identificazione con una struttura abitativa che vedi presente in altri inquilini.

Neanche tu vuoi che si degradi l’immagine del palazzo in cui abiti, ma neppure vuoi passare da fesso di fronte alla furbizia di certe persone.

Hai delle idee precise sui comportamenti e la mentalità delle persone del Sud e sai che sono abituate a fare i propri comodi fregandosene delle regole e delle leggi, ma non accetti di subire in alcun modo questo modo di fare; tu sei ligio alle regole e pretendi dagli altri lo stesso comportamento.

Purtroppo il  tuo appartamento si affaccia  con due camere (una delle quali è di tuo figlio di tre anni) sullo stesso lato esterno dell’edificio sul quale si affaccia parzialmente la cucina del ristorante Bella Napoli, e non tolleri che l’irresponsabilità di qualcuno possa minacciare la salute di tuo figlio.

Hai segnalato più volte delle infiltrazioni di fuliggine, soprattutto nelle giornate ventose, ma il problema continua a presentarsi e, visto che le cose non cambiano hai deciso di passare all’azione e rendere la vita difficile a questo napoletano che crede di poter fare ciò che vuole.

Informazioni riservate di ruolo

Studi professionali

Da quattro anni hai acquistato un appartamento nel quale hai trasferito la tua attività.

Sei molto orgoglioso e soddisfatto per l’acquisto e per avere finalmente collocato la tua attività in un contesto di prestigio  in posizione strategicamente ideale per la tua professione.

Insieme ad altri professionisti che nel tempo si sono inseriti in questo palazzo, avete deciso tre anni fa, con il pieno consenso condominiale, di migliorare a vostre spese l’illuminazione esterna del palazzo.

Questa decisione era stata presa sia per migliorare la qualità dell’immagine legata alla vostra attività, sia per attenuare, attraverso un contributo concreto, certe tensioni che si erano venute a creare nel condominio, con l’arrivo dei vostri studi professionali.

A conti fatti il risultato di questo investimento si era dimostrato efficace, e l’atmosfera relazionale con gli inquilini del palazzo era decisamente migliorata. 

Come gli altri professionisti presenti nel palazzo, anche tu occupi il tuo appartamento limitatamente all’orario di lavoro, e per questo non sei in alcun modo infastidito dai rumori dell’attività serale (che è la più intensa)  del ristorante-pizzeria.

Da parte tua hai trovato invece nell’apertura di “Bella Napoli” un notevole beneficio, potendo utilizzarlo per la pausa pranzo sia tua che dei tuoi collaboratori.

Hai stabilito per questo una vantaggiosa convenzione con buoni pasto che ti permettono un significativo risparmio rispetto ad altri ristoranti.

Trovi inoltre molto comodo poter disporre di un ristorante così a portata di mano che elimina i problemi di spostamento.

Per tuo carattere nutri inoltre una certa simpatia verso il modo di essere  e la cultura dei napoletani, ed hai stabilito con il gestore un rapporto di simpatia e di rispetto.

Anche tu, come altri colleghi professionisti, hai rilevato la presenza e persistenza del problema soprattutto in relazione alla fuliggine che entrando nel vano scale, rende difficile una buona manutenzione, e ciò ti preoccupa per l’immagine di disordine e scarsa cura che possono percepire i tuoi clienti.

Ovviamente sei anche tu interessato a mantenere un’immagine di eleganza e prestigio del palazzo in cui hai la tua attività, come hai già dimostrato partecipando alle spese per il nuovo impianto di illuminazione esterna.

Ritieni importante risolvere il problema, ma credi nella possibilità di trovare una soluzione adeguata, nel rispetto di tutti gli interessi in gioco.

Non vuoi che il ristorante corra il rischio di chiudere anche perché ti è molto utile.

