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REGOLAMENTO DELLE AFFITTANZE 

(Delibera del Consiglio di Amministrazione del 22/02/2021, n. 16) 

Articolo 1 

Scopo e ambito di applicazione 

Il regolamento delle affittanze segue i seguenti scopi e obiettivi: 

 costruzione e conservazione di buoni e rispettosi rapporti di vicinato fra i residenti, 

 costruzione e conservazione di un rapporto rispettoso e di buona collaborazione tra i residen-

ti e l’Istituto per l’edilizia sociale della Provincia Autonoma di Bolzano (di seguito denominato 

IPES), 

 salvaguardia e conservazione del valore dell’edificio. 

Il regolamento delle affittanze regola i diritti e i doveri dei residenti e obbliga questi e l’IPES al 

rispetto delle norme in esso contenute. 

Qualora l’unità locata sia inserita in un edificio a regime condominiale l’applicazione della disci-

plina di cui al presente regolamento delle affittanze, se in contrasto, resta subordinata al rego-

lamento di condominio, alle decisioni assunte dall’assemblea condominiale e alle direttive 

dell’amministrazione condominiale. 

Per questioni non espressamente regolate dal regolamento delle affittanze valgono le condizioni 

del contratto nonché ogni altra disposizione legislativa applicabile. 

Articolo 2 

Spiegazioni e definizioni 

Contratto: uno dei seguenti contratti firmato con l’IPES: 

 una convenzione relativa alla locazione di un’abitazione, 

 un contratto di locazione di pertinenza, 

 un contratto di locazione di immobile adibito a uso non abitativo. 

Parte conduttrice: persone naturali o giuridiche, che hanno firmato con l’IPES uno dei con-

tratti suindicati. 

Residenti: tutte le parti conduttrici di un edificio, le persone abitanti stabilmente o tempora-

neamente con questi nonché dipendenti e collaboratori. 

Ospiti: persone alle quali un residente ha concesso l’accesso all’edificio. Questi sono per esem-

pio ospiti in visita, clienti, fornitori e artigiani. 

Unità locata: un’abitazione, una pertinenza o un immobile, adibito a uso non abitativo, dato in 

locazione dall’IPES alla parte conduttrice. 

Pertinenze: parcheggi, cantine, magazzini, soffitte e altre parti dell’edificio, che sono destinate 

all’unità locata o formano un’unità locata autonoma. 

Edificio: la costruzione di cui l’unità locata fa parte oltre agli spazi comuni, impianti comuni e 

alla struttura (p.e. tetti, facciate). Può trattarsi di un edificio di proprietà esclusiva dell’IPES e/o 

amministrato dall’IPES o di un condominio con un’amministrazione nominata dall’assemblea dei 

condomini. 

Spazi comuni: spazi dell’edificio che non sono pertinenti dell’unità locata. Questi includono i 

lastrici solari e le terrazze, le scale, i pianerottoli, i corrimano, le finestre dei giroscala, i portoni 

d’ingresso, i vestiboli, i corridoi, i portici, i cortili e i piazzali comuni, le zoni verdi, le aiuole e le 

siepi, i parchi gioco, i passaggi pedonali, le strade interne, le aree destinate a parcheggio e le 

aree di manovra nonché i locali destinati a uso o godimento comune come per esempio deposi-

ti, lavanderie, stenditoi e sottotetti. 

Impianti comuni: questi includono gli ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici e fognari 

nonché i sistemi centralizzati di distribuzione e di trasmissione del gas, per l’energia elettrica, 

per il riscaldamento e il condizionamento d’aria, per la ricezione radiotelevisiva e per l’accesso a 
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qualunque altro genere di flusso informativo, anche da satellite o via cavo, e i relativi collega-

menti fino al punto di diramazione all’unità locata o fino al punto di utenza. 

Articolo 3 

Responsabilità 

La parte conduttrice risponde per danni all’edificio e per violazioni al presente regolamento del-

le affittanze causati da lei stessa, da persone conviventi in modo stabile o temporaneo, da per-

sone affidate o da ospiti. Inoltre risponde per gli animali propri e affidati. 

Per il risarcimento dei danni, i solleciti e le sanzioni l’IPES si rivolge esclusivamente alla parte 

conduttrice. 

La parte conduttrice è responsabile per danni, perdite o deterioramenti dell’unità locata, anche 

se derivanti da incendio o allagamento. 

Le parti conduttrici rispondono in solido dei danni arrecati all’edificio, dei quali non si riesce a 

identificare l’autore. 

L’assicurazione globale fabbricati non copre i danni rientranti nella sfera di responsabilità delle 

parti conduttrici (p.e. allagamenti causati da perdite da tubature fuori dalle mura o da elettro-

domestici, incendio all’interno dell’unità locata). A tal fine si consiglia di dotarsi di copertura 

assicurativa individuale. 

Articolo 4 

Uso e manutenzione dell’unità locata 

La parte conduttrice deve avere debita cura dell’unità locata e delle sue pertinenze. La stessa 

deve essere usata esclusivamente per l’uso indicato nel contratto e con la necessaria cautela e 

diligenza. A tal fine vanno osservate le disposizioni di legge, le condizioni del contratto e del 

regolamento delle affittanze. 

Le pertinenze e gli spazi comuni non possono essere destinate a stanze, cucina, officina, dormi-

tori o a ogni altro uso improprio. 

Eventuali guasti o danni all’edificio e all’interno dell’unità locata, sono da segnalare tempesti-

vamente all’IPES. 

La parte conduttrice deve in ogni caso fare eseguire autonomamente e a proprie spese gli in-

terventi di manutenzione ordinaria all´interno dell’unità locata e delle pertinenze. È suo onere 

mantenere l’oggetto locato in condizioni igieniche sanitarie adeguate e tali da evitare 

l’insorgenza di condense, muffe e infestazioni parassitarie, anche mediante l’impiego di idonee 

precauzioni e apparecchiature. I residenti devono arieggiare e riscaldare l’unità locata in modo 

adeguato. Non è consentito arieggiare verso i giroscala o arieggiare nella stagione invernale 

posizionando le finestre in posizione basculante. Sono da seguire le indicazioni date dall’IPES 

riguardanti l’utilizzo dell’impianto elettrico, di riscaldamento e sanitario nonché per la manuten-

zione di pavimenti, porte e finestre. 

Le spese per la manutenzione dell’edificio vengono suddivise tra IPES e parti conduttrici sulla 

base del relativo elenco “Ripartizione spese tra inquilino e proprietario (IPES)”, che viene con-

segnato in allegato al contratto ed è reperibile sul sito www.ipes.bz.it in versione aggiornata. 

4.1. Esecuzione lavori 

Modifiche edilizie di qualsiasi genere all’unità locata e alle sue pertinenze nonché all’edificio e 

modifiche agli impianti sono consentite esclusivamente con preventiva autorizzazione da parte 

dell’IPES. Modulistica e condizioni di esecuzione lavori sono reperibili sul sito www.ipes.bz.it. 

È onere della parte conduttrice acquisire eventuali autorizzazioni o concessioni di competenza 

di altre autorità. I lavori devono essere eseguiti a regola d’arte, in osservanza della normativa 

vigente e rispettando il decoro architettonico. 

L’IPES si riserva la facoltà di revocare l’autorizzazione e chiedere il ripristino dello stato origina-

rio delle cose e dei luoghi.  

http://www.ipes.bz.it/
http://www.ipes.bz.it/
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Qualora, per l’esecuzione di lavori all’edificio, si renda necessario rimuovere impianti o elementi 

installati su autorizzazione, su semplice richiesta dell’IPES la parte conduttrice deve provveder-

vi tempestivamente a proprie cura e spese. Ultimati i lavori la parte conduttrice può ripristinare 

l’impianto o l’elemento. 

L’installazione di stufe a legna, caminetti ecc. può avvenire esclusivamente in seguito al rilascio 

di autorizzazione da parte dell’IPES. Ogni camino deve corrispondere prima e durante l’utilizzo 

alle norme vigenti e deve essere certificato da tecnico specializzato. Inoltre deve essere garan-

tita un’areazione adeguata. Infine la parte conduttrice è obbligata a provvedere alle revisioni e 

alle pulizie periodiche prescritte, di cui è da esibire su richiesta documentazione all’IPES. È vie-

tato immettere i gas di scarico di stufe di qualsiasi tipo nei tiraggi degli esalatori della cucina o 

comunque nei condotti non espressamente a ciò adibiti. 

Se dovesse essere necessario eseguire lavori di adeguamento del camino o la realizzazione di 

aperture per l’areazione, i relativi costi sono a carico della parte conduttrice. In ogni modo pri-

ma di eseguire i rispettivi lavori va richiesta autorizzazione all’IPES e, in caso di un condominio, 

all’amministrazione condominiale. 

Articolo 5 

Norme di comportamento 

Nei rapporti interpersonali e nel godimento dell’unità locata e degli spazi comuni vanno osser-

vati i principi della civile convivenza e le norme di pubblico decoro. 

Altresì ci si aspetta un comportamento corretto verso il personale dell’IPES e le persone dallo 

stesso incaricate durante lo svolgimento delle loro attività. 

5.1. Decoro dell’edificio 

Per un aspetto ordinato e pulito dell’edificio i residenti e i loro ospiti devono rispettare le se-

guenti regole: 

a) tutti gli spazi comuni vanno tenuti puliti, liberi e in ordine. 

b) Non devono essere gettati immondizie, mozziconi o cenere di sigarette o altri oggetti negli 

spazi comuni o in altre parti dell’edificio. Devono essere adottare misure idonee per evitare 

anche cadute accidentali di oggetti. 

c) L’edificio è da mantenere pulito. I muri non vanno imbrattati con scritte, disegni, ecc. 

d) I fiori vanno innaffiati con cura e senza danneggiare l’edificio, persone e cose sottostanti. 

e) Non stendere alle finestre e all’esterno dei balconi biancheria, vestiti o altro. Lo stesso vale 

per i corrimano delle scale e di altri spazi comuni. Gli stendini vanno posizionati all’interno 

dei balconi di pertinenza dell’unità locata. 

f) Non possono essere apposte targhe e insegne sulla facciata e in genere sull’edificio senza 

la preventiva autorizzazione dell’IPES, e in caso di edificio in condominio da parte 

dell’amministrazione condominiale. 

g) Prima di apportare qualsiasi modifica visibile dall’esterno va richiesta autorizzazione 

all’IPES o – in caso di edificio in condominio – anche all’amministrazione del condominio. 

Questo riguarda in particolare tende da sole, protezioni o armadi su balconi, terrazze o log-

ge, antenne TV e satellitari, ecc. 

h) Non possono essere installate piscine su balconi, terrazze e solai in genere per evitare so-

vraccarichi e conseguenti danni alle unità sottostanti. Negli spazi verdi di pertinenza 

dell’unità locata sono consentite piccole piscine mobili da bambino con una capienza mas-

sima di 100 litri, purché coperte regolarmente o svuotate quotidianamente per evitare la 

proliferazione di zanzare o altri insetti. Non è consentito l’utilizzo dell’acqua condominiale. 

i) Va provveduto alla cura, pulizia e ordinaria manutenzione delle superfici pertinenti 

dell’unità locata. Nella pulizia di balconi e terrazze è obbligatorio tenere gli scarichi puliti e 

liberi, evitando che liquidi o sporcizia cadano sugli spazi sottostanti.  
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j) Va provveduto alla cura e alla regolare manutenzione degli spazi verdi pertinenti all’unità 

locata. Non è consentito piantare arbusti e piante che possano arrecare danni all’edificio o 

disagio ai vicini. In ogni modo vanno rispettate le distanze previste dall’articolo 892 del Co-

dice Civile e le piante non possono superare un’altezza di 2,5 metri. 

k) È da indicare il proprio cognome sulla tastiera esterna dei campanelli, sulle targhette 

all’ingresso dell’alloggio e sulla cassetta postale in conformità alle altre targhette e alle di-

sposizione date dall’IPES. 

5.2. Modalità di uso degli spazi comuni 

È consentito servirsi degli spazi comuni, purché non ne venga alterata la destinazione e non 

venga impedito agli altri residenti di farne parimenti uso, in particolare: 

a) gli spazi comuni sono da utilizzare con cura. Non è consentito un uso personale e esclusivo 

oppure diverso dalla destinazione originaria. 

b) Il portone di casa e gli altri accessi dell’edificio devono essere chiusi, fatto salvo un breve 

periodo in orario diurno per la necessaria areazione degli spazi comuni. 

c) È vietato fumare negli spazi comuni chiusi. 

d) Negli spazi comuni è vietato consumare alcolici o sostanze vietate dalla legge. 

e) Su pianerottoli e nei corridoi possono essere posizionati mobiletti di piccole dimensioni e 

vasi per fiori e piante purché non costituiscano intralcio al passaggio o causino pericolo. 

f) È proibito depositare cose negli spazi comuni, quali a esempio mobilio, materiali vari o ri-

fiuti, biciclette e ciclomotori, masserizie di qualsiasi genere, se non negli spazi apposita-

mente destinati. 

Se non può essere determinato il proprietario delle cose abbandonate negli spazi comuni i 

costi per lo sgombero e lo smaltimento vanno ripartiti fra tutte le parti conduttrici. 

g) Non è consentito utilizzare in via continuativa spazi destinati a deposito comune per un 

periodo superiore a 15 giorni, qualora ciò precluda o limiti l’uso di tali spazi ad altri residen-

ti. Previa autorizzazione dell‘IPES o dell’amministrazione del condominio, è eccezionalmen-

te tollerata, la temporanea presenza di materiali, attrezzature o altre cose che si renda ne-

cessaria per l’esecuzione di lavori manutentivi. 

h) È vietato utilizzare gli spazi comuni quali luogo di deposito di biciclette in evidente stato di 

abbandono. 

i) L’uso degli spazi comuni non deve avvenire in modo improprio o in contrasto con l’apposita 

segnaletica. 

j) Non è consentito lavare veicoli negli spazi comuni. 

k) È vietato alimentare piccioni o altri animali negli spazi comuni. 

l) Negli spazi comuni è vietato installare attrezzi da gioco (altalene, trampolini, scivoli, piscine 

ecc.). 

m) Il verde comune dei giardini va usato con cura, le aiuole non vanno calpestate. È vietato 

appropriarsi del verde comune per piantare piante o fiori. 

5.3. Oneri accessori a carico della parte conduttrice 

Sono a carico della parte conduttrice gli oneri accessori relativi alla manutenzione ordinaria e 

alle riparazioni, ai servizi di custodia, di pulizia delle parti comuni, alla manutenzione degli spazi 

verdi e degli impianti tecnici, nonché le spese per consumi di riscaldamento, ascensore, energia 

elettrica, acqua, le tasse per le acque di scarico e per l’asporto dei rifiuti, il costo 

dell’assicurazione per la responsabilità civile e degli altri eventuali servizi derivanti da usi e con-

suetudini locali. Tali oneri accessori sono suddivisi e addebitati alle parti conduttrici in relazione 

alle leggi vigenti e agli usi. Eventuali danneggiamenti all’immobile locato e a parti comuni, di 

cui non si riesca a individuare l’autore, sono a carico delle parti conduttrici. 
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Le parti conduttrici possono provvedere in totale autogestione alla pulizia e alla conservazione 

degli spazi comuni, nonché al taglio e alla cura dei prati, delle siepi e delle aiuole e, nel rispetto 

del regolamento comunale, alla spalatura della neve. La decisione di provvedere in autogestio-

ne ai servizi sopra indicati e le relative modalità operative vengono assunte all’unanimità dalle 

parti conduttrici. In caso di mancato accordo unanime l’IPES provvederà ad incaricare una ditta 

specializzata per l’ esecuzione di tali servizi. 

Qualora l’IPES riscontri una non corretta conservazione e cura degli spazi comuni potrà, previa 

diffida scritta, fare eseguire i necessari interventi da una ditta specializzata, con addebito dei 

relativi costi alle parti conduttrici. 

Tutti i tipi di rifiuti devono essere raccolti, rispettando la differenziazione e depositati negli ap-

postiti contenitori secondo le disposizioni in materia. Sgocciolamenti e lordure negli spazi      

comuni sono da evitare e a ogni modo da ripulire tempestivamente. I bidoni condominiali dei 

rifiuti e i vani destinati al loro deposito vanno utilizzati con opportuno rispetto nei confronti de-

gli altri residenti. È vietato depositare rifiuti sui pianerottoli delle scale e comunque fuori dei 

bidoni stessi e gettare rifiuti classificati tossici o nocivi quali vernici, bombolette spray, batterie, 

ecc. 

Articolo 6 

Orari di riposo 

È obbligatorio rispettare la quiete nelle ore notturne dalle ore 22.00 alle ore 7.00 e nel pome-

riggio dalle ore 13.00 alle ore 15.00. In generale è da adottare un comportamento rispettoso 

verso i vicini. 

La maggioranza delle parti conduttrici può proporre altri orari di riposo. Questi però devono 

essere in ogni caso approvati dall’IPES. 

Articolo 7 

Rapporti di vicinato 

Sono vietate tutte le attività od operazioni che, per loro natura o per i mezzi adoperati, possano 

provocare immissioni di fumo, calore, esalazioni, rumori, vibrazioni e simili altre propagazioni di 

entità superiore alla normale tollerabilità. Valgono le seguenti regole: 

a) devono essere adottate tutte le misure idonee a evitare disturbi ai vicini, in particolare 

nelle ore di riposo. 

b) Nell'uso di apparecchi per la riproduzione di musica, video e altri mezzi tecnologici di 

intrattenimento (radio, TV, videogiochi, PC, ecc.) il volume deve essere adeguatamente 

contenuto. 

c) Elettrodomestici quali lavatrici, lavastoviglie, aspirapolvere, lucidatrici, ecc. non vanno uti-

lizzati nelle ore di riposo notturne. 

d) Non vanno gettati mozziconi di sigarette, altri rifiuti o oggetti negli spazi di altre unità loca-

te. E’ obbligatorio adottare ogni misura idonea per evitare anche episodi accidentali. 

e) Non si possono utilizzare barbecue (BBQ) a carbonella o accendere fiamme libere. 

f) Non è consentito cucinare in modo stabile e abituale nelle pertinenze dell’unità locata. 

g) All’interno dell’edificio e sui balconi non è consentito spaccare legna. 

h) Non è consentito scuotere o battere tappeti dalle finestre, dai balconi e dai ripiani delle 

scale. 

i) I motori delle autovetture, dei motorini e di ogni altro veicolo non devono essere lasciati 

accesi oltre il tempo strettamente necessario. 

j) È vietato generare urla e schiamazzi. 

k) I rubinetti dell’acqua e del gas vanno accuratamente chiusi dopo ogni uso. 

l) Non vanno gettati negli scarichi e nel WC oggetti o materiali che possono otturarli o 

danneggiarli. 
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m) Impianti di videosorveglianza installati dai residenti non possono riprendere gli spazi 

comuni. 

7.1. Sorveglianza di minori 

I minori sia appartenenti al proprio nucleo familiare che affidati od ospitati, anche per brevi 

periodi, devono essere sorvegliati adeguatamente al fine di evitare che si feriscano, provochino 

danni o rumori molesti. 

Qualora siano presenti parchi giochi i bambini vanno incoraggiati a usare questi per le loro atti-

vità ludiche e ricreative. Vanno rispettati gli orari di riposo. 

È vietato giocare nelle aree adibite a parcheggio, nelle aree di manovra, sulle scale, sotto i por-

ticati, negli ascensori e in genere in luoghi pericolosi o di rischio di danni ai residenti. 

7.2. Custodia degli animali 

Possono essere tenuti animali domestici, purché consentiti dalla vigente normativa e non peri-

colosi per la salute e l’incolumità pubblica. 

Sono da garantire, in relazione alle dimensioni dell’abitazione, al numero dei componenti del 

proprio nucleo familiare e al numero degli animali, idonee condizioni igienico-sanitarie e di vivi-

bilità sia all’interno dell’abitazione, che in riferimento all’intero edificio. 

È dovere delle parti conduttrici vigilare animali propri e in custodia e adottare tutte le misure 

idonee, affinché non arrechino molestie o danni a persone e cose. 

In particolar modo è da garantire che la permanenza degli animali su balconi, terrazze o giardi-

ni non produca lordure, rumori e odori oltre la normale tollerabilità. 

È fatto divieto di svolgere, all’interno dell’edificio, attività di allevamento, di macellazione e di 

sezionamento di animali macellati. 

Gli animali non possono essere lasciati liberi di circolare negli spazi comuni senza le dovute 

cautele: 

a) per cani è da utilizzare sempre il guinzaglio a una misura non superiore a mt 1,50. 

b) In caso di rischio per l’incolumità di persone o animali è da applicare al cane una 

museruola. 

c) I cani vanno affidati esclusivamente a persone in grado di gestirli correttamente. 

d) Le feci dei cani vanno raccolte. 

e) Va impedito che l’animale entri nelle aree adibite a verde o dedicate al gioco dei bambini. 

Articolo 8 

Sicurezza 

In caso di rischi per la sicurezza i residenti sono obbligati ad avvisare tempestivamente i soc-

corsi, in primo luogo i pompieri, e successivamente l’IPES. Vanno osservate le indicazioni ripor-

tate nella segnaletica presente negli edifici. 

È assolutamente vietato ingombrare o bloccare le vie di fuga. 

Gli elettrodomestici vanno installati a regola d’arte e manutenuti periodicamente. Non possono 

essere usati apparecchi elettrici ed elettrodomestici non conformi alla vigente normativa in ma-

teria di sicurezza. I piani di cottura a gas devono essere dotati di dispositivo di sorveglianza di 

fiamma (termocoppia). 

Per gli impianti di riscaldamento autonomo sono da effettuare le manutenzioni periodiche e da 

annotare nel “libretto di impianto”, che dovrà essere esibito su richiesta al personale dell’IPES e 

consegnato in fase di riconsegna dell’unità locata. 

Ogni cosa presente sui balconi, terrazzi o giardini privati, quali vasi per fiori, armadi, panche, 

tavoli, trampolini, ecc., va ancorata in modo adeguato affinché il vento non la porti via e non 

venga arrecato nessun danno a terzi. 
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Non è consentito tenere nell’unità locata, nelle sue pertinenze o negli spazi comuni sostanze 

infiammabili o comunque sostanze pericolose. Qualora vengano utilizzati combustibili non forni-

ti in rete (ad esempio legna), la quantità da tenersi nell’unità locata ovvero nelle pertinenze 

non può essere superiore alla normale scorta d’uso prevista dalle norme vigenti e, a ogni modo, 

la conservazione deve avvenire nel rispetto delle vigenti norme nel campo della sicurezza, a 

salvaguardia dell’incolumità personale di sé e di terzi. 

I residenti devono prestare attenzione a non sovraccaricare le strutture mettendo a rischio la 

stabilità dell’edificio. 

È vietato accedere al tetto a chiunque non sia autorizzato. 

Articolo 9 

Parcheggi 

9.1. Parcheggi comuni 

Il parcheggio di autovetture è consentito unicamente negli spazi a ciò destinati. 

L’IPES si riserva di gestire l’utilizzo dei parcheggi comuni elaborando specifici criteri a seconda 

della tipologia di parcheggio, al numero di posti presenti e alle necessità dei residenti. 

Il parcheggio è consentito solo per veicoli adibiti a esclusivo trasporto di persone come definiti 

dal Codice della strada. Pertanto è vietato: 

 il parcheggio di furgoni, autocarri, trattori, caravan, roulotte, carrelli tenda e rimorchi di qua-

lunque tipo e dimensioni; 

 il parcheggio o l’abbandono di veicoli fuori uso o non circolanti o privi di copertura assicurati-

va o sottoposti a fermo amministrativo. 

9.2. Locazione di parcheggi 

Autorimesse, parcheggi coperti e scoperti a pagamento possono essere occupati solo dopo la 

stipula di un contratto dai veicoli indicati in sede di stipula del contratto. 

9.3. Modalità d’uso dei parcheggi 

Per le autorimesse e parcheggi muniti di sbarramento, la gestione dei sistemi di accesso viene 

gestita dall’IPES. Al riguardo vengono elaborati specifici criteri, i quali considerano la tipologia e 

il numero dei parcheggi disponibili e le esigenze dei residenti. 

L’uso dei parcheggi in superficie e ai piani interrati deve avvenire nel rispetto delle vigenti nor-

me di sicurezza. In particolare è vietato: 

a) parcheggiare negli spazi riservati ai veicoli di persone con disabilità senza l’apposito con-

trassegno; 

b) parcheggiare al di fuori dei posti contrassegnati, nelle aree di manovra, negli spazi verdi e 

in tutte le altre aree non destinate a tale specifico uso; 

c) parcheggiare autoveicoli con perdite di carburante o lubrificanti; 

d) depositare biciclette in evidente stato di abbandono; 

e) eseguire riparazioni o prove motori; 

f) lavare le automobili; 

g) ingombrare, anche per breve tempo, gli accessi, le corsie d’emergenza e le vie di fuga; 

h) usare fiamme libere; 

i) fumare; 

j) trasformare le autorimesse in depositi, magazzini, dormitori, laboratori e farne uso per 

esercitarvi attività di qualsiasi genere; 

k) depositare sostanze infiammabili o combustibili; 

l) ostruire o chiudere con qualsiasi materiale le aperture di areazione e i grigliati laddove 

presenti. 
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Il parcamento degli autoveicoli alimentati a gas di petrolio liquefatto con impianto dotato di 

sistema di sicurezza conforme al regolamento ECE/ONU 67-01 è consentito esclusivamente nei 

piani fuori terra e al primo piano interrato delle autorimesse, anche se organizzate su più piani 

interrati. 

Articolo 10 

Ascensori 

Nell’uso degli ascensori devono essere osservate le seguenti disposizioni: 

 gli ascensori sono destinati al trasporto di persone e animali domestici. 

 L’uso è vietato ai minori di anni 12 se non accompagnati da un adulto. 

 È obbligatorio provvedere all’immediata pulizia della cabina, qualora durante l’utilizzo sia 

stata sporcata. 

 L’ascensore non va usato per il trasporto di cose ingombranti o pesanti e per effettuare il 

trasloco. 

 È vietato saltare o fare movimenti che possano dar luogo a urti di persone o cose contro le 

pareti della cabina o a urti della cabina contro le pareti del vano corsa. 

 Nell’ascensore è vietato fumare. 

 È vietato provocare danni e deterioramenti all’impianto. 

L’IPES resta esonerato da ogni responsabilità per eventuali sospensioni dovute a casi imprevisti 

od occorrenti per la manutenzione e riparazione dell’impianto. 

Articolo 11 

Rapporti tra residenti e IPES 

L’IPES per meglio amministrare il proprio patrimonio immobiliari si riserva la facoltà di nomina-

re una persona di sua fiducia (fiduciario o fiduciaria), la quale provvederà a mantenere i neces-

sari contatti tra i residenti e l’IPES. 

L’IPES si riserva inoltre la facoltà di convocare riunioni su richiesta scritta e motivata da parte 

di almeno 1/6 delle parti conduttrici e di partecipare a quelle convocate dal fiduciario o dalla 

fiduciaria o dalle parti conduttrici, delle quali l’IPES deve essere tempestivamente avvisato. 

Le decisioni prese dalla maggioranza dei partecipanti alle riunioni sono obbligatorie per tutti e 

quindi anche per gli assenti, dissenzienti e astenuti, salva la facoltà dell’IPES di annullarle per 

motivate ragioni. Lo stesso vale per richieste espresse in forma scritta dalla maggioranza delle 

parti conduttrici. 

Articolo 12 

Segnalazioni e denunce per violazione del regolamento delle affittanze 

Eventuali segnalazioni in ordine alla violazioni del presente regolamento delle affittanze vanno 

inoltrate obbligatoriamente in forma scritta e debitamente firmate e, se possibile, comprovate 

da valida documentazione a supporto. 

Segnalazioni da parte di una sola parte conduttrice, segnalazioni verbali o anonime non produr-

ranno necessariamente azioni da parte dell’IPES. 

A ogni conoscenza di trasgressioni fisiche e offese verbali o non verbali, anche tramite web, 

verso i dipendenti dell’IPES segue un ammonimento scritto della parte conduttrice interessata. 

12.1. Vertenze tra residenti 

L’IPES resta estraneo ai rapporti personali dei residenti. Per vertenze di qualsiasi genere questi 

si devono rivolgere direttamente alle autorità competenti e alle forze dell’ordine, per tutelare i 

loro diritti individuali. 
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Articolo 13 

Sanzioni 

Per le infrazioni al regolamento delle affittanze può essere stabilito, a titolo di sanzione, il pa-

gamento di una somma fino a euro 200 e, in caso di recidiva, fino a euro 800. La somma viene 

detratta dalle spese condominiali dell’edificio. L’ammontare della sanzione avviene su insinda-

cabile giudizio dell’IPES, che può aggiornare gli importi. 

Le sanzioni pecuniarie applicate dall’amministrazione del condominio vengono addebitati 

dall’IPES alla parte conduttrice. 

Il mancato rispetto del presente regolamento delle affittanze o del regolamento di condominio 

implica inadempimento degli obblighi derivanti dal contratto e può costituire presupposto per la 

revoca dell’assegnazione dell’alloggio. 

Articolo 14 

Modifiche al regolamento delle affittanze 

Il presente regolamento delle affittanze sostituisce a tutti gli effetti qualsiasi precedente. 

L’IPES si riserva la facoltà di apportare modifiche al presente regolamento delle affittanze, le 

quali saranno vincolanti per le parti conduttrici, previa pubblicazione sul sito www.ipes.bz.it e 

sul bollettino IPES o altra forma di comunicazione. 

Articolo 15 

Elenco disposizioni 

Base di riferimento del presente regolamento delle affittanze sono le seguenti norme in vigore: 

 norme del Codice Civile (art. 1571 e segg.) e legge 392/1978 e legge 431/1998 quali leggi 

speciali in materia di locazioni privatistiche; 

 norme del Codice Civile sulle responsabilità contrattuali e extracontrattuali (art. 1173 segg. e 

2043 segg.), in materia di proprietà (art. 810 e segg.), in particolar modo sulle distanze le-

gali (art. 873 segg.) e sulla gestione condominiale (art. 1117 e segg.); 

 norme del Codice Penale e Civile sulle immissioni e sull’inquinamento acustico; 

 norme sulla detenzione di animali (internazionali, europee, statali, provinciali, comunali e 

rispettivi artt. del Codice Civile, Codice di procedura civile e Codice penale); 

 legge provinciale del 24 dicembre 1975, n. 55 e Decreto del Presidente della Giunta provin-

ciale del 23 maggio 1977, n. 22 in materia di igiene e le norme igienico-sanitarie; 

 regolamenti sulla sicurezza degli impianti (Decreto Ministeriale n. 37 del 22 gennaio 2008 e 

decreto del presidente della provincia n. 16 del 15 giugno 2015), sull’esecuzione di lavori 

(decreto del presidente della provincia 19 maggio 2009, n. 27), le rispettive norme CEI e 

UNI e il decreto del presidente della provincia del 9 novembre 2009, n. 54 “Regolamento 

sull’eliminazione e il superamento delle barriere architettoniche”; 

 norme sul contenimento energetico (legge 10/1991); 

 norme UNI sull’utilizzo di bombole gas e impianti a gas (norma UNI 7131/1999); 

 norme di prevenzione incendi (D.P.R. 1 agosto 2011, n. 151, D.M. 1/2/1986 e D.M. 

16/5/1987 n. 246); 

 decreto legislativo 30/04/1992 n. 285, “Nuovo codice della strada”; 

 norme statali e regolamento ECE/ONU 67/01 per gli autoveicoli alimentati a gas di petrolio 

liquefatto; 

 decreto del Presidente della Repubblica 30/04/1999 n. 162, “Ascensori e montacarichi. 

La lista è esemplificativa e non esauriente. 

Oltre alle disposizioni contenute nel presente regolamento delle affittanze devono essere 

rispettate: 

 la legge provinciale 21/07/2022 n. 5, “Edilizia residenziale pubblica e sociale” e relativi rego-

lamenti di esecuzione; 

 il contratto firmato con l’IPES per l’unità locata; 

http://www.ipes.bz.it/
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 il regolamento di condominio per gli edifici a regime condominiale; 

 le direttive e i comportamenti consigliati dall’IPES sulla manutenzione e per l’esecuzione di 

lavori; 

 lo Statuto dell’Istituto per l’edilizia sociale della Provincia Autonoma di Bolzano; 

 le Delibere adottate dal Consiglio di Amministrazione dell’IPES tra cui quella sulla “Riparti-

zione spese tra inquilino e proprietario (IPES)”; 

 la Legge provinciale 22/10/1993 n. 17, “Disciplina del procedimento amministrativo e del 

diritto di accesso ai documenti amministrativi”; 

 il Decreto del Presidente della Repubblica 28/12/2000 n. 445, “disposizioni legislative in ma-

teria di diritto di accesso ai documenti amministrativi”; 

 il Regolamento UE 679/2016 (Regolamento generale sulla protezione dei dati) e il Decreto 

Legislativo n. 196 dd. 30/06/2003 (Codice in materia di protezione dei dati personali); 

 la legislazione europea, nazionale, provinciale e comunale; 

 norme igienico-sanitarie e di nettezza urbana emanate dal Comune e dall’A.S.L.; 

 i regolamenti della polizia locale; 

 gli usi civici locali. 

Letto, confermato e sottoscritto 

   
 

Ai sensi e per gli effetti dell’art. 1341 e 1342 C.C. accetto espressamente il presente regola-

mento delle affittanze e in particolar modo quanto disposto nell’art. 3 (Responsabilità), 

nell’art. 4 (Uso e manutenzione dell’unità locata), nell’art. 5 (Norme di comportamento), art. 6 

(Orari di riposo), nell’art. 7 (Rapporti di vicinato), nell’art. 8 (Sicurezza), nell’art. 9 (Parcheggi), 

nell’art. 11 (Rapporti tra residenti e IPES), nell’art. 12 (Segnalazioni e denunce per violazione 

del regolamento delle affittanze), nell’art. 13 (Sanzioni) e nell’art. 14 (Modifiche al regolamento 

delle affittanze) del presente regolamento delle affittanze e dichiaro di approvare reietta ogni 

eccezione e istanza. 

Letto, confermato e sottoscritto 

   
 


