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LE NUOVE REGOLE DEL CODICE CIVILE

Accantonamento forzato

Forti critiche sulla necessita di raccogliere
tutti i soldi ancora prima dei lavori

La riforma del condominio
si incaglia sul fondo lavori

Bilancio in chiaroscuro dopo le prime assemblee

SaverioFossati

= Pil1o menoinformati emode-
ratamente agguerriti ma soddi-
sfatti delle nuoveregole sullatra-
sparenza 1 conddmini, nei rac-
conti degli amministratori, han-
noreagito complessivamente be-
ne alla riforma della legge
220/2012il primo giorno dellasua
entratainvigore.

11 Sole 24 Ore ha interpellato
gliamministratori che quel gior-
no si sono trovati a gestire le pri-
meassembleedelanuovaera,do-
po 71anni con le norme del 1942,
«Tutti | condomini erano al cor-
rentedellenovith contrariamen-
te e quanto pensavo - dice Fabio
Sandrini, amministratore a Mila-
no -, Abbiamo fatto la nomina
dell'amministratore con il nuovo
rito, la descrizione dell'emolu-
mento ed &stata chiestala poliz-
zaRe cheperbhogid datempo. Si
¢ aperta una discussione sulla
possibilita che lanominasia vali-
da anche oltre I'anno di proroga
automatica ma il fatto che I'as-
semblea la possa revocare in
ogni momento ha tranquillizzato
tutti Quantoal sito weh, o farb a
mie spese ¢ questo & stato molto

PF . Meno coinvolgi-
mentotragliamministrati diCar-
lo Cerrini Milano): « conddmi-
ni hanno dimostrato un modera-
to interesse, lanominasié svolta
conle nuove regole e non hammo
chiesto la polizza Re, di cui co-
munque dispongos.

Un bell'impegno,invece, & sta-
ta un'assemblea ordinaria per
Giuseppe Parisi (Padova): «Ciso-

no vaolute tre ore invece di una.
Subite i condbmini hanno voluto
capire la differenza rispetto alle
vecchienorme, inparticolaresul-
la sfasarura tra bilancio dicassae
competerza. Poi un fiume di do-
mande sullanomina ho presenta-
toil contratto di mandatocon un-
dici pagine da spiegare. La poliz-
zaRe & stata richiestama jola ho
gia. Grande apprensione hasusci-
tatol'obbligodel fondoperilavo-
ri straordinari, abbiamo 150mila
euroinballoe abbiamodovutori-
mandare la decisione, probabil-
mentedovremo chiedereunone-

LAPOLIZZA

Fioccano le richieste

di copertura assicurativa
per |a responsabilita civile
ma molti professionisti

ne sono gia dotati

rosofinanziamento».

«l condbmini si sono presenta-
ti con la guida del Sole 24 Ore -
racconta Nicola Musiceo (Tra-
ni)-maliavevopreparatialleno-
vita, Ci siamo incagliati sul pro-
blema del fondo condominiale: i
condbmini hanno fatto rilevare
che siperdono cosiivantaggidel-
la dilazione. Nessuno ha suggeri-
to spluzioni possibili e non sono
ahituati ai finandamenti banca-
ri, che del resto sono concessi
con il contagocces. Un proble-
ma affrontato anche da Giusep-
pe De Pasquale (Roma), consu-

lente inun'assemblea: « Ho spie-
gato cheil fondo, in realtd, &una
scritturacontabiledove accanto-
nare i Goomila euro preventiva-
ti. Ma dato che non & scritto co-
me costituirlo, I'assemblea deve
deliberare  I'accantonamento
specificando che sard alimenta-
tocon ratein 24 mesi, conparten-
za dei lavori prima ancora
dell’accantonamentostesso. An-
che nelle aziendeil fondo Tir vie-
ne utilizzato come liquidita. In
condominio possiamo inserire
nelle attivita 6oomila di crediti e
altrettanto, come fondo, nelle
passivith, Considerando quindi
I'obbligo soto il profilo delle re-
gole di contabilith ¢ non solo
strertamente il testo letterale, il
problema si pud risolvere».

A Genova la riforma ha mosso
le acque un po' stagnanti delle
vecchie abitudink «Le banche
hanno ricevuto molterichiestedi
aperturadiconto corrente condo-
miniale ¢ le richieste di iscrizio-
ne all'Anadi (unadelle associazio-
nedegli amministratori, rdr) -di-
cePerluigi D'Angelo-sonosalite
del1se negli ultimi quattro mesi,
segno che molti amministratori
sentono il bisogno di una forte
struttura informativa, che offra
ancheunabuonaconvenzione as-
sicurativa. All'assemblea, conun-
que, grande entusiasmo per le re-
gole di trasparenza e | requisiti
dell'amminist ratore, Timori, in-
vece, sulla possibilitd di distacco:
molti condomini &i sono chiesti
cosa succederebbe se fosse pil
d'unoavolersidistaccarer.

Ottimista Daniele Vaccari di
Bologna: «L'assemblea & andata
bene, i conddmini hanno capito
chequestalegge li tutela diventa-
no consumatoria tutti gli effettie
hannobilanci trasparenti. Soddi-
sfazioneancheperl'anagrafe con-
dominialeconidatisullasicurez-
zadelle singole unitay.

Per Gianni Masullo, invece, a
Salerno, I'assemblea sulla scelta
del colore delle rinteggiature
non ha registrato molti entusia-
smi: «Per fortunala decisione di
spesaeragiastata presae non ab-
biamo dovuto pensare al fondo
obbligatorio. Ma la mia percezio-
ne & che la grande maggioranza
abbia capitobenpocoy.

Secondo Confedilizia - che il
18 ha raccolto testimonianze da
assemblee svolte nella martinata
eprimo pomeriggio -i pochi con-
flitti insorti sono stati risolti con
mgionevolezza. Da segnalare, in
unostabile di Lecce, un condomi-
no che si & presentato in assem-
blea con un cane, affermando
che con l'entrata in vigore della
riforma nessuno pi glhi poteva
impedire di tenerlo nel proprio
appartamento. L'amministrato-
re ha perd spiegato che la nuova
legge ha si previsto che i regola-
mentinon possano vietaredi pos-
sedere o detenere animali dome-
stici, ma che tale previsione non
riguarda i regolamenti contrat-
tali (ciob, approvati da tutti i
conddmini o da tutti espressa-
mente accettati), come era ap-
punto nel casospecifico.

ORPREDITIONE SETY
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Trasparenza

Apprezzati da tutti il nuovo bilancio
e il «patto» con 'amministratore

Cinque regoled’oro

A CURA DI Edoard o Riccio

I cingue passida fare per non esporre le delibere al rischio dell'impugnazione

L'anticipo giorno, illuogoel'ora. In casodi
1 Laconvocazione deve pervenire  omessa, tardiva oincompleta

almeno cinque giorni primadella  convocazione degli aventi

data di prima convocazione a diritto, [a deliberazione &
W) Ve e . vale) |2 mezzoraccomandata, posta annullabile suistanza dei

elettronica certificata, faxo dissenzienti o assenti,

consegnaamani L'assemblea inseconda

convocazione non pubtenersi

1 contenuti nel medesimo giorno della prima

Deve contenere 'ordine del enon oltre dieci giomi

I documenti reali (come gliusufruttuari) o di

Queltinecessari perle delibere,  godimento (il conduttore eil

senonvengonoinviaticonla comodatario) possono prendere

convocazione, devono esserea visione dei giustificativi di spesa
LS Al  disposizione.Pubessereanche  ed estramne copia a proprie spese

presa copia a spese del

richiedente. Inognitempo e, Annullabilitd

3

RAPPRESENTANZA

soprattutto, quando sara postoin
discussione il rendiconto, i

condominieititolarididiritti

Ledeleghe

Devonoavere la forma scritta, Se
i conddmini sono pill di venti, il
delegato non pud rappre sentare
pildiunquinto deicenddminie
delvalore proporzionale, Sinoa
ventivarrannole diverse
indicazioni del regolamento,
All'amministratore non possono
essere conferite deleghe

/

COMESIVOTA

Usufrutto

L'usufruttuario esercita il diritto
divoto per l'ordinaria
amministrazione eil semplice
godimento delle cose e dei
servizicomuni. Nelle altre
deliberazioni il diritto di voto
spettaal nudo proprietario, salvi
icasiincui guestirifiuti di
eseguire le riparazionipostea

Tlregistro

Delle riunioni dell’assemblea va
redatto processo verbale da
trascrivere nel registro tenuto
dall'amministratore,
Quivannoannotate le eventuali
mancate costituzioni
dell'assemblea, anche inprima
convocazione, Devono essere

i contitolari presenti

Il mancato adempimento da parte
dell'amministratore comportera

I'annullabilita della delibera

Proprietd indivisa

Qualora un'unita immobiliare
appartenga in proprietd indivisa
apil persone, queste hanno
diritto a unsolo rappresentante
inassemblea, designatodai
comproprietariinapposita
runione. Incaso didisaccordo
non si pud piliestrarre a sorte tra

suocaricoe I'usufruttuario
intenda farsene carico a proprie
spese oppure vengano deliberati
miglioramenti o addizioni

Locazione

Ilconduttore vota per le delibere
su spese e modalita digestione
deiservizi di riscaldamentoe di
condizionamentod'aria

annotate nel registro anche le
brevi dichiarazioni rese dai
condominiche ne hannofatto
richiesta

I millesimi

Occorrera indicare i nominativie
i relativi millesimi difavorevoli,
contrarieastenuti




