CALABRIA
AZIENDA TERRITORIALE PER L’EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA REGIONALE
(ATERP CALABRIA)

DISTRETTO TERRITORIALE DI VIBO VALENTIA

ALL. “A”

OGGETTO: DISCIPLINARE DI CONFERIMENTO DEGLI INCARICHI DI AMMINISTRATORE
CONDOMINIALE E/O RESPONSABILE DELL’AUTOGESTIONE DEGLI ALLOGGI DI ERP DI
PROPRIETA’ E/O GESTITI DA ATERP CALABRIA

Nel rispetto ed ossequio delle normative vigenti in materia di edilizia residenziale pubblica, I'Ente

Proprietario stabilisce quanto riportato:

ART. 1
AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE
Gli organi di amministrazione del condominio sono:

a) l'assemblea dei condomini

b) I'amministratore.

ASSEMBLEA DI CONDOMINI DI INTERA PROPRIETA’ COMUNALE

a) COSTITUZIONE DELL’ASSEMBLEA ORDINARIA E VALIDITA DELLE DELIBERAZIONI

L’assemblea in prima convocazione & regolarmente costituita con [lintervento di tanti
condomini/assegnatari che rappresentino i due terzi del valore dell'intero edificio e la maggioranza
dei partecipanti al condominio, ovvero con la partecipazione di un rappresentante legale dellEnte
proprietario.

Sono valide le deliberazioni approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli
intervenuti ed almeno la meta del valore dell’edificio.

Se lassemblea in prima convocazione non pud deliberare per mancanza di numero legale,
'assemblea in seconda convocazione delibera in un giorno successivo a quello della prima ed, in
ogni caso, non oltre dieci giorni dalla medesima.

L’assemblea in seconda convocazione é regolarmente costituita con l'intervento di tanti condomini
che rappresentano almeno un terzo del valore dellintero edificio e un terzo dei partecipanti al
condominio; la deliberazione & valida se approvata dalla maggioranza degli intervenuti con un
numero di voti che rappresenti almeno un terzo del valore dell’edificio;

L'assemblea non pud deliberare se non consta che tutti gli aventi diritto sono stati regolarmente
convocati.

Delle riunioni dellassemblea si redige processo verbale da trascrivere nel registro tenuto
dal’amministratore.



E’ ammessa la delega, purché’ scritta, anche in calce all’avviso di convocazione, dei non presenti.

b) COSTITUZIONE  DELL'ASSEMBLEA  STRAORDINARIA E  VALIDITA® DELLE
DELIBERAZIONI

L'assemblea, oltre che annualmente in via ordinaria per le deliberazioni indicate dall'art. 1135 del
codice civile, pud essere convocata in via straordinaria dall'amministratore quando questi lo ritenga
necessario o quando ne sia fatta richiesta da almeno due condomini/assegnatari che rappresentino
un sesto del valore dell'edificio. Decorsi inutiimente dieci giorni dalla richiesta, i detti condomini
possono provvedere direttamente alla convocazione; in mancanza dell'amministratore, 'assemblea
tanto ordinaria quanto straordinaria pud essere convocata a iniziativa di ciascun
condomino/assegnatario; l'avviso di convocazione deve essere comunicato ai condomini almeno
cinque giorni prima della data fissata per I'adunanza.

Resta fermo che, in caso di convocazione assembleare diretta da parte dei condomini/assegnatari,

I'Ente dovra sempre esserne formalmente notiziato.

ASSEMBLEA IN EDIFICI A PROPRIETA’ MISTA

Gli assegnatari di alloggi ERP compresi in edifici a proprieta mista hanno diritto di voto nellassemblea dei
condomini per ATERP Calabria — Distretto di Vibo Valentia per le deliberazioni relative alle spese per i servizi
condominiali a loro carico nonché’ alle modalita di gestione dei medesimi; essi hanno diritto di voto alla singola

quota millesimale dell’alloggio occupato.

ART. 2
SCELTA E NOMINA DELL’AMMINISTRATORE

1. AVVISO E REQUISITI

Ove necessario, ATERP Calabria provvedera alla nomina degli Amministratori
condominiali/responsabili dell’Autogestione.
A tal fine, pubblica con cadenza triennale un avviso a cui potranno partecipare i soggetti in possesso
dei requisiti etico — professionali previsti dalla legge, ovvero:
I.  che hanno il godimento dei diritti civili;
II.  che non sono stati condannati per delitti contro la Pubblica Amministrazione, '’Amministratore
della Giustizia, la Fede Pubblica, il patrimonio o per ogni altro delitto non colposo per il quale
la legge commina la pena della reclusione non inferiore nel minimo a 2 anni e nel massimo a
5 anni;
lll.  che non sono stati sottoposti a misure di prevenzione divenute definitive, salvo che non sia
intervenuta la riabilitazione;
IV. che non sono interdetti o inabilitati;
V. che non sono inseriti nell’elenco dei protesti cambiari;

VI.  che sono in possesso di diploma di scuola secondaria di Il grado;



VII. che hanno frequentato un corso di formazione iniziale e svolgono attivita di formazione
periodica in materia di amministrazione condominiale;
Possono svolgere l'incarico di amministratore di condominio anche societa di cui al titolo V del libro V
del codice. In tal caso, i requisiti devono essere posseduti dai soci illimitatamente responsabili, dagli
amministratori e dai dipendenti incaricati di svolgere le funzioni di amministrazione dei condominii a
favore dei quali la societa presta i servizi. La perdita dei requisiti di cui alle lettere a, b, c, d, €) di cui
sopra comporta la cessazione dall'incarico ipso iure. In tale evenienza ciascun condomino pud
richiedere la convocazione allEnte senza formalita dellassemblea per la nomina del nuovo

amministratore, ove I'Ente non provveda alla nomina in surroga.

Resta salvo I'obbligo di formazione periodica.

All'esito del periodo di pubblicazione dell’avviso sara stilato I'elenco degli aventi titolo.

2. MODALITA’ DI NOMINA DELL’AMMINISTRATORE

L’amministrazione, ove proprietaria al 100%, procedera alla nomina del’amministratore anche in
ossequio al principio di rotazione. Ove possibile ed opportuno, si riserva di assegnare al medesimo
amministratore la gestione dei fabbricati ricadenti nei medesimi lotti.

Del pari, si procedera nei condomini misti a proprieta maggioritaria di ATERP Calabria;

Nei condomini misti a proprieta minoritaria, ATERP Calabria comunque proporra all’assemblea la
nomina di amministratore individuato dall’elenco predisposto, sottoponendolo a votazione;
Gli amministratori nominati e non diligenti nell’'esercitare con professionalita il mandato affidatogli,

decadranno dall’albo mediante cancellazione diretta e motivata, previa revoca dell’incarico affidato.

ART. 3
MODALITA’ DI CONVOCAZIONE DELL’ASSEMBLEA

L'avviso di convocazione, contenente specifica indicazione dell'ordine del giorno, deve essere
comunicato almeno cinque giorni prima della data fissata per I'adunanza in prima convocazione, a
mezzo di posta raccomandata, posta elettronica certificata, fax o tramite consegna a mano, e deve
contenere l'indicazione del luogo e dell'ora della riunione. In caso di omessa, tardiva o incompleta
convocazione degli aventi diritto, la deliberazione assembleare & annullabile ai sensi dell'articolo
1137 del codice su istanza dei dissenzienti o assenti perché non ritualmente convocati. L'assemblea
in seconda convocazione non puod tenersi nel medesimo giorno solare della prima. L'amministratore
ha facolta di fissare piu riunioni consecutive in modo da assicurare lo svolgimento dell'assemblea in
termini brevi, convocando gli aventi diritto con un unico avviso nel quale sono indicate le ulteriori date

ed ore di eventuale prosecuzione dell'assemblea validamente costituitasi.

ART. 4
REVOCA DELL’AMMINISTRATORE



La revoca dellamministratore pud essere deliberata in ogni tempo dall’assemblea ex art. 1129, 11°
comma C.C., restando quindi confermata la revoca ad nutum anche prima della naturale scadenza
del termine. Del pari, pud essere comunicata dall’Ente proprietario esclusivo o maggioritario.
Costituiscono gravi irregolarita, oltre alla mancanza del rendiconto di gestione, altresi:
= |'omessa convocazione dell'assemblea per l'approvazione del rendiconto condominiale, il
ripetuto rifiuto di convocare l'assemblea per la revoca e per la nomina del nuovo
amministratore o negli altri casi previsti dalla legge;
= La mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché' di deliberazioni
dell'assemblea;
= La mancata apertura ed utilizzazione del conto dedicato;
= Uso improprio delle provviste e degli accrediti presenti sul conto corrente condominiale;
= La gestione secondo modalita che possono generare possibilita di confusione tra il patrimonio
del condominio e il patrimonio personale dell'amministratore o di altri condomini;
= L'aver acconsentito, per un credito insoddisfatto, alla cancellazione delle formalita eseguite
nei registri immobiliari a tutela dei diritti del condominio;
= Qualora sia stata promossa azione giudiziaria per la riscossione delle somme dovute al
condominio, l'aver omesso di curare diligentemente I'azione e la conseguente esecuzione
coattiva;
= L'inottemperanza agli obblighi di cui all'articolo 1130, numeri 6), 7) e 9);
= L'omessa, incompleta o inesatta comunicazione dei dati di cui al secondo comma del
presente articolo “mancata esecuzione di provvedimenti giudiziari e amministrativi, nonché di
deliberazioni di assemblea”;
In caso di revoca da parte dellautorita giudiziaria, non sara possibile nominare nuovamente
I'amministratore revocato che sara cancellato dall’elenco.
Si precisa che gli amministratori incaricati durante il mandato conferito che siano stati destituiti da
enti pubblici, che non diano conto con diligenza del proprio operato e che non si confrontino con

I'ente proprietario, sono ipso iure revocati dall'incarico e cancellati dal relativo albo.

In qualsiasi tempo I'ente proprietario ha facolta di verificare l'operato dellamministratore

richiedendone la presenza presso i propri uffici, con obbligo di produrre la documentazione gestoria.

ART. 5
RENDICONTO CONDOMINIALE

Il rendiconto condominiale contiene le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla
situazione patrimoniale del condominio, ai fondi disponibili ed alle eventuali riserve, che devono
essere espressi in modo da consentire l'immediata verifica. Nello specifico, in presenza di
anticipazioni da parte dell’ente proprietario per condomini morosi secondo la I. n. 10/14, le somme
corrisposte dallamministrazione comunale dovranno essere evidenziate, nei bilanci consuntivi
separatamente rispetto al soggetto surrogato al fine di ottemperare ai principi di trasparenza pubblica

e per successivi controlli relativi alla contabilita della singola posizione secondo il principio di



competenza. Si compone di un registro di contabilita, di un riepilogo finanziario, nonché di una nota
sintetica esplicativa della gestione con l'indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni
pendenti. L'assemblea condominiale, ovvero I'Ente proprietario, puod, in qualsiasi momento o per piu
annualita specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la contabilita del condominio.
La deliberazione & assunta con la maggioranza prevista per la nomina delllamministratore e la
relativa spesa ¢ ripartita fra tutti i condomini sulla base dei millesimi di proprieta. | condomini e i
titolari di diritti reali o di godimento sulle unita immobiliari possono  prendere visione dei
documenti giustificativi di spesa in ogni tempo ed estrarne copia a proprie spese. Le scritture e i
documenti  giustificativi devono  essere conservati per dieci anni dalla data della relativa
registrazione.

L'assemblea pud anche nominare, oltre all'amministratore, un consiglio di condominio composto da
almeno tre condomini negli edifici di almeno dodici unita immobiliari. Il consiglio ha funzioni consultive
e di controllo.

Restano ferme e constanti le funzioni di controllo dellEnte proprietario. Qualora la nomina del

revisore avvenga ad esclusiva iniziativa del’Ente proprietario, i costi saranno a carico di quest’ultimo.

ART. 6
COMPENSO AMMINISTRATORE

L'amministratore, all'atto dell'accettazione della nomina o del suo eventuale rinnovo, deve specificare
analiticamente, a pena di nullita della nomina stessa, l'importo dovuto, a titolo di compenso per
I'attivita svolta per unita abitativa.

Il compenso, stabilito in sede di nomina, € ripartito in parti uguali tra i conduttori e 'Ente proprietario.

ART. 7
DURATA DELL’INCARICO DI AMMINISTRATORE

L'assemblea convocata per discutere la revoca o le dimissioni, delibera in ordine alla nomina del
nuovo amministratore. La nomina del’amministratore & stabilita dal’Ente proprietario, in via esclusiva
o titolare delle necessarie maggioranze nei condomini misti, tra i soggetti presenti nell’elenco e non
cancellati/revocati ovvero il nominativo del candidato pud essere proposto direttamente dagli inquilini
nellassemblea condominiale qualora raggiungano le maggioranze di legge previste per la nomina,

purché in presenza dei requisiti di legge per I'assunzione dell'incarico di amministratore.

ART 8
COMPITI DELL’AMMINISTRATORE

| compiti del’amministratore oltre a quelli di cui agli articoli 1130 e 1131 del codice civile, sono
normati dallassemblea, da leggi speciali o da dalle norme generali del diritto e dallEnte proprietario,
oltre che dal presente disciplinare.

L’amministratore deve applicare le delibere dellassemblea e curare l'osservanza del presente

disciplinare.



L’amministratore dovra immediatamente provvedere alla preventiva messa in sicurezza per
pericoli imminenti derivanti e/o sussistenti sulle parti condominiali comunicando all’ente
proprietario per quanto gli compete.

L’amministratore € inoltre il responsabile dellinosservanza del regolamento condominiale e
dovra adoperarsi per far rispettare tutti i contenuti.

L’amministratore deve disciplinare l'uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi
nellinteresse comune, in modo che ne sia assicurato il miglior godimento a ciascun
conduttore/assegnatario.

L’Amministratore ha il compito di gestire ed amministrare:

e impianti: ascensore, centrale idrica, centrale termica, gas, energia elettrica,
riscaldamento, scarichi fognari e (montanti e diramazioni), antincendio, antenna
centralizzata ed eventuali impianti di sicurezza.

e servizi: polizze assicurative, portineria, impresa di pulizia, impresa di manutenzione
delle aree verdi, anagrafica dei condomini, garanzia di accesso agli atti e passaggio di
consegne.

e deve provvedere alla manutenzione dei lastrici solari (verifica e pulizia) rispettivamente:

e per i lastrici solari non praticabili ma inguainati provvedere a manutenerli con
ripresa di saldature e mano di argento, I'allontanamento di polveri e microflora.
e per i lastrici praticabili non con pavimentazione ma con guaina ardesiata, ripresa
delle saldature, I'allontanamento di polveri e microflora.
e perilastrici praticabili pavimentati pulizia del piano ripresa delle fughe
ed all'allontanamento di polveri e microflora.
Alla voltura delle forniture;
Allapprovazione dei bilanci entro 180 giorni dalla fine dell’esercizio finanziario, in assemblea
degli assegnatari e/o rappresentanti di ATERP Calabria — Distretto di Vibo Valentia;
Deve inoltre adempiere:
a tutti gli obblighi fiscali;
alla stipula dei contratti con le varie societa e/o ditte manutentrici;
alla tracciabilita finanziaria in rispetto della normativa vigente in materia;
alla riscossione delle quote ed erogazione delle spese occorrenti per la manutenzione
ordinaria delle parti comuni dell'edificio e per I'esercizio dei servizi comuni.
| creditori non possono agire nei confronti degli obbligati in regola con i pagamenti, se non
dopo l'escussione degli altri condomini. In caso di mora nel pagamento dei contributi che si
sia protratta per un semestre, I'amministratore pud sospendere il condomino moroso dalla
fruizione dei servizi comuni suscettibili di godimento separato.
alle comunicazioni di eventuali occupazioni abusive delle unita abitative, 'amministratore &
tenuto, in caso di morosita del conduttore/assegnatario, alla preventiva diffida e messa in

mora rispetto a qualsivoglia procedura in danno del’Ente proprietario.



8.

10.

11.

12.

13.

In caso di attivita che incidono negativamente e in modo sostanziale sulle destinazioni d'uso
delle parti comuni, I'amministratore ne da comunicazione tempestiva all’ente proprietario
esclusivo o maggioritario.
Sul luogo di accesso al condominio o di maggior uso comune, accessibile anche ai terzi, &
affissa l'indicazione delle generalita, del domicilio e dei recapiti anche telefonici,
dell'amministratore.
L'amministratore & obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo dai
condomini o da terzi, nonché' quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su
specifico conto corrente (conto dedicato), postale o bancario, intestato al condominio.
Ciascun condomino, per il tramite dell'amministratore, pud chiedere di prendere visione ed
estrarre copia, a proprie spese, della rendicontazione periodica.
alla cessazione dell'incarico, I'amministratore € tenuto alla consegna- entro trenta giorni- di
tutta la documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli condomini e ad
eseguire le attivita urgenti al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni senza diritto ad
ulteriori compensi.
curare la tenuta del registro dei verbali delle assemblee, del registro di nomina e revoca
dell'amministratore e del registro di contabilita. Nel registro dei verbali delle assemblee sono
altresi annotate: le eventuali mancate costituzioni dell'assemblea, le deliberazioni nonché le
brevi dichiarazioni rese dai condomini che ne hanno fatto richiesta; allo stesso registro &
allegato il regolamento di condominio, ove adottato. Nel registro di nomina e revoca
dell'amministratore sono annotate, in ordine cronologico, le date della nomina e della revoca
di ciascun amministratore del condominio, nonché' gli estremi del decreto in caso di
provvedimento giudiziale. Nel registro di contabilitd sono annotati in ordine cronologico, entro
trenta giorni da quello dell'effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita. Tale
registro pud tenersi anche con modalita informatizzate;
Conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione riferibile sia al rapporto con
i condomini sia allo stato tecnico-amministrativo dell'edificio e del condominio;
Segnalare tempestivamente all’ente proprietario notizie circa la presenza di eventuali alloggi

vuoti ovvero di consumi idrici nulli o pressoché nulli.

ART. 9
LE MODALITA’ DI CONVOCAZIONE E STRUMENTI

Per la convocazione dei conduttori delle unita abitative atte alla partecipazione alle assemblee

condominiali sono validi i seguenti strumenti:

RACCOMANDATA A/R

FAX

CONSEGNA A MANO

POSTA ELETTRONICA CERTIFICATA



ART. 10
CLAUSOLA DI MEDIAZIONE PRELIMINARE

Gli amministratori, prima di intraprendere qualsivoglia azione giudiziaria di recupero in danno
dell’Ente proprietario, fermo I'obbligo di diffidare preliminarmente i conduttori/assegnatari, sono
tenuti a verificare in contraddittorio presso I'Ente stesso le circostanze che eventualmente

precludono il pagamento tempestivo da parte dell’Ente.

L’intrapresa di azioni giudiziarie senza l'osservanza di quanto innanzi che comporti aggravio di
spesa in danno allEnte, sara ritenuta ai fini della valutazione del diligente comportamento

del’amministratore.

ART. 11
COMPITI DELL’ENTE GESTORE

1) L’Ufficio Manutenzione-Condomini € incaricato alla vigilanza sulle modalita d’uso degli
alloggi e delle parti comuni degli immobili E.R.P., dell’accertamento e della contestazione
delle violazioni delle disposizioni del presente regolamento ed & tenuto alla attestazione e
documentazione delle violazioni stesse.

2) L’Ufficio Manutenzione-Condomini cura la conoscenza dei diritti e dei doveri dei conduttori
di alloggi E.R.P. e promuove la corretta informazione sulle disposizioni del presente
regolamento, avvalendosi anche della collaborazione delle Organizzazioni rappresentative
degli inquilini.

ART. 12

CONTROVERSIE
Per controversie in materia di condominio, ai sensi dell'articolo 5, comma 1, del decreto legislativo

4 marzo 2010, n. 28, si intendono quelle derivanti dalla violazione o dall'errata applicazione delle
disposizioni del libro Ill, titolo VII, capo I, del codice e degli articoli da 61 a 72 delle presenti

disposizioni per I'attuazione del codice.

ART.13
Per tutto quanto non previsto nel presente disciplinare si fa riferimento alla legge n. 220

dell'11.12.2012, nonché alle disposizioni e normative del codice civile comunque applicabili.
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