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I nostri sol ,
Ecco come tenere sotto controllo

le spese del vostro condominio

Le regole per dividere i costi di riscaldamento, pulizia scale e portineria
Gli interventi straordinari e i consigli per prepararsi all’assemblea

www.ecostampa.it

Laura Verlicchi

®88 £ un dato di fatto: il condomi-
nio e uno dei terreni pit fertili per
liti e contenziosi, e spessola causa
sono le spese troppo pesanti. Ri-
scaldamento, ascensore, pulizia
scale, amministrazione, portine-
ria, manutenzione giardino, cor-
rente elettrica, tasse occupazione
suolo pubblico, passi carrai, sen-
za contare le spese di riparazioni
straordinarie e quelle di manuten-
zione ordinaria degli impianti,
mettono a dura prova il portafo-
glio dei condomini - spesso gia
oberati dalle rate del mutuo con-
tratto per acquistare la casa - che
oramaj vedono I'assemblea come
un una sorta di girone infernale e
I'amministratore come il Caronte
di turno,

Inrealta, gestire un condominio
non ¢ cosi facile, anche perché la
legge spessononaiuta. Purtroppo
le norme condominiali sono so-
stanzialmente ferme aglianni Cin-
quanta, con alcune eccezioni pre-
viste da pib recenti norme conte-
nute in leggi fiscali, sulla sicurez-
za e sul risparmio energetico, sul-
ledilizia. La conseguenza & che
vengono trascurate molte realta
nate o quantomeno sviluppatesi
in seguito: dagli ascensori alle fi-
bre ottiche, dalle antenne sa-
tellitari ai pannelli sola-
ri. Cosl la giurispru-
denza si € vista co-
stretta a riempire

tanti $buchi», con

soluzioni  non

sempre augura-

bili o logiche.

Tutto questo non

ajuta né gli ammi-

nistratori nella loro
operaquotidiana né i

condomini che voglio-

notenere le spese sotto con-
trollo. Ecco perché il Giornale ha
predisposto questa guida, con
consigli pratici e utili indicazioni
perrispondere ai problemi piu fre-
quenti.

1l primo passo per tenere $otto
controllo la gestione economica &
’assemblea, ovverol'organodide-
mocrazia diretta dello <Stato con-
dominiale»: <E importante prepa-
rarsi per tempo - spiega Antoniet-
ta Agostinelli, legale di Altrocon-
sumo - Leggete sempre con atten-
zione la convocazione e Pordine
del giorno, in modo da conoscere
gli argomenti di cui si parlera ed
eventualmente proporne altri: in
questo caso spesso ¢ sufficiente
unatelefonata all’amministratore,

ma se si vuole Pufficialita € meglio
inviargli una raccomandata, me-
glio se insieme a uno o pit condo-
miniinteressati. Se lo siritiene ne-
cessario, si puo chiedere - sempre
allamministratore - di farsi conse-
gnare i documenti prima dell’as-
semblea, per avereil tempo dileg-
gerli con attenzione, e anche
P'estratto conto del palazzo, per
controllare e entrate e le uscite».

A proposito di amministratore:
la sva retribuzione € spesso una
delle dolentinote. Bsistono dei ta-
riffari professionali, ma non han-
novalorelegale, bensisoloindica-
tivo. L'importante ¢ stabilire esat-
tamente il eriterio del compenso:
a prestazione, e in questo ¢aso bi-
sogna stabilire analiticamente
qualisono gliimpegni che Fammi-
nistratore avra, o forfettario, che
pero non comprende le prestazio-
nistraordinarie. Secondola Cassa-
zione, in queste ultime nonrientra-
no le cosiddette assemblee straor-
dinarie (che poi sono la stragran-
de maggioranza), mentre quando
I'amministratore deve seguire la-
vori straordinari - ad esempio, il
rifacimento della facciata - va pa-
gato a parte».

Lelitiinassemblea sono davve-
ro inevitabili? No, se 'ammini-
stratore - o almeno il presidente
diturno-e capacedigestireicon-
flitti: € un aspetto questo che
spesso non viene valutato al mo-
mento della nomina, ma a torto.
Per le stesse ragioni, se si decide
dioptare peril condomino-ammi-
nistratore, € meglio evitare le ro-
tazioni e scegliere una persona
che abbia competenze specifi-
che, dato che deve seguire nor-
mative fiscali e di sicurezza im-
portanti: il rischio di erroriin que-
ste materie non vale 'eventuale
risparmio nei compensi, conclu-
de Antonietta Agostinelli.

BORUS L'amministratore?
Fissare con chiarezza se
il compenso e forfettario
o0 in base alle prestazioni

PROBLEN Ogni famiglia
puo chiedere di leggere

i documenti delle spese e
l'estratto conto del palazzo
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L GLOSSARIO

Le parole da sapere per non sbagliare

CONDOMINID
Coesistenza di parti di un edificio di proprieta; singola, piena e assoluta, con
beni o parti comuni necessarie e/o volontarie, dei quali il singolo condomino é
comproprietario di una guota indivisa,
CORDUMINDG
Persona fisica o giuridica titolare diun diritto reale sull'immobile o su parte di
essoe the, per mezzo di atti formalio legali, designa un mandatarioper "ammi-
nistrazione delle parti, i pianti, luoghi comuni dell’edificio.
AAAMINISTRATORE
E colui che su mandato degli aventi diritto gestisce un immobile e/o
un condominio.
BEGOLAMENTO DI CONDOMNINIO O DI GESTIONE
Documento scritto che dispone le norme circa Fuso delle cose co-
muni ele modalita di riparto e Fatiribuzione delle spese secondo
gli obblighi e i diritti spettanti a ciascun partecipante, nonché le
norme per la tutela del decoro delledificio-e quelle relative ai
compiti demandatiallamministratore, oltreaquelliprevistidalla
) legge. ’
| RIPARTO DELLE SPESE
Documento-quadro sinottico che indicalequote dispesa spettan-
ti a ciascin condominio; la quota di spesa ¢ la sommatoria delie
(uote spettanti per ogni capitolo omogeneo di spesa; esso contiene,
altresi, il saldo attivo e/o passivo per ogni condomino, rappresentato dalla
sommatoriadelle spese dedottala sommatoria dei versamenti e, trattandosi di
spese di cassa, saranno annotate quelle da pagare relativamente alla compe-
tenza.
TABELLE mmmwxu
" ‘Dotumento integrante del regolamento di condominio o di gestione: Dal punto
divista attivo i millesimi (carature millesimali) rappresentano le quote di com-
proprieta sulle parti, impianti e luoghi comuni del partecipanti; costitniscono,
altresi, la misura del potere-dovere di ciascuna unita immobiliare nell'ambito
della plurisoggettivita gestionale.

Controversie La crisi aumenta i morosi, ma i creditori non
possono piu chiedere di pignorare un appartamento a caso

Imprevisti E prudente creare un fondo comune per i
lavori di emergenza. Ma se non é utilizzato va rimborsato
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