Gent.le Responsabile
Luisella De Pillo
Via Fiesolana 2
50122 — Firenze

Raccomandata a mano

Firenze, i 27.03.2014 Firma per avvenuta consegna:

Oggetto: Comunicazione Istanza di Mediazione obbligatoria presentata all’Organismo di

Mediazione Libralex s.r.l.

La sottoscritta Rita Ines Bertoncini comunica 1’avvenuta presentazione della domanda
di mediazione per ’annullamento delle delibere assembleari assunte in data 26.02.2014, da
intendersi ivi integralmente trascritta.

Si specifica che la domanda di mediazione viene consegnata insieme alla presente.

Viene consegnato inoltre verbale dell’assemblea in I e II convocazione, tenutesi in
data 25 e 26 c.m. , con relative delibere ¢ si specifica che 1’odierna assemblea tenutasi presso
lo Studio Allegretti deve ritenersi inefficace, in quanto convocata da soggetto non legittimato.

Inoltre, si rileva che in data 26.03.2014 alle ore 23.00 "ufficio dello Studio Allegretti
risultava chiuso e non accessibile.

Rita Ines Bertoncini
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AUTOGESTIONE : Via Fiesolana, 2 — Firenze

VERBALE ASSEMBLEA

A
’anno 2014 il giorno 26 del mese di Marzo alle ore ..lfl-..aﬁ), presso la sede indicata nell’atto di
convocazione, sita in Via .\?.5;.‘..]2!3.[’..\...&f..é.?fx.si riunisce in seconda convocazione, pndata deserta la prima,‘ﬁ

I’'assemblea condominiale, indetta con regolare avviso per discutere il seguente:
ORDINE DEL GIORNO

1) Annullamento del verbale di Assemblea del 26.02.2014;

2) Approvazione bilancio consuntivo 2013 e preventivo 2014;

3) Revoca del Responsabile Di Pillo Luisella;

4) Nomina nuovo Responsabile;

5) Riparazione antenna TV;

6) Necessita di nominare un consulente esterno e presentazione di eventuali
altri preventivi;
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Sono presenti o rappresentati per delega:
Bertoncini 103,970 mm........ §L’....per delega?nb"\&“Tg
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Il presidente, verificato che I'avviso di convocazlone e stato regolarmente inoltrato ad ogni assegnatario nei
termini di legge e constatato che alle ore \ ) . sono presenti complessivamente nr . [ .. assegnatari su
un totale di dieci e rappresentati millesimi a ( S{P.) dichiara I'assemblea in seconda convocazione
validamente costituita e apre la discussione sull’ordine del giorno:
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VERBALE DELL’ASSEMBLEA DEL GIORNO..Q@ é Z gl (Cf

L anno Y0AL il m@é del mese di TEBERMNIO. . alle 01‘6.%?5'.} 20
si & riunita, in seconda convocazione, presso .CX¥SA. DAL TEENET..
I’Assemblea condominiale , indetta con regolare avviso come da dimostrazioni
in attie conferma dei condomini, per discutere sul seguente

ORDINE DEL GIORNO
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Trascorsi 30 minuti dall’ora fissata, I’assemblea chiama a fungere da Presidente
MR.RLGE TIELLO. .Co. e dasegretario . D1 KL LU DEULA .. ...
Fatio I"appelio nominaie da parte dei Presidente risuitano presenti o rappresentati per
delega 1 sottonominati condomini:
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Il presidente constatato, che & presente e rappresentata la maggioranza dei condomini -
dichiara regolarmente costituita 1’assemblea ed apre quindi la discussione
sull’ordine del giorno.

LA DNCRIRS 2 VUG, CHIBDE DLUPSSENBLEN cHe
DIHOLE YOR &0 RAVERTOSR TANTE. SR DECER |
COMIIDERON E BUTDLEETIONE. E LA DIG.ROBPULETTR
RAPP LGB 0TANTE Cash. SPA. TREE20 LO. CORYI DS O VE
SIARQ. PEEREN T AL ATSE R BLER Vo Havoterol

B LU Eiln 2. ﬁiaﬁguke@@w eomestoue o yon. viahobos

.. Hue.. @Qe@@gkﬂwaﬂwm@, oled. iebﬁﬁomaz}wie Macour e
Blle.. zochtee.. deﬁfewfgﬂmYm%,u%o@me plee. o
NN Tk s oo vo Qe éﬁsumg/ Y- 0&’95309?@
A pe. alle aneddose. ol st @(eftﬁ;ﬁ%ta .%Qf@‘f.{%{‘.@.. e,
Delilele. che pon. poue. anepuaua .. Chtede. inelhee
L Yenhale. dr auserudloo. delle. 42 aoudocmzione che

£ e Peedulindo -

-

SihlEaR L DOSh preceadole .o delle.. oleole Aipte
MQWQ\L&A e oo\, F% J%%Kagg 2 08aR 0. L.

A wesne. fmﬁa .f‘.ﬁﬁ@wﬁm. olel %@@A&@ e Neahale.
imgga,k&\\hr[ Le.. cannfrvone.. (Cauteiue. bt (o eaige
Qiag@kﬁzﬁ O CQIIME. olelle. o ;:x%;w; Mratodt \H‘)& e Rt WETEE S e
Eleden b be e, QQQEMT%OU@ A%d@&aT&%
.m.?_. Lok Al 20. 08.. (2. @w@awaw e, e g@fo\ 560 ...

ehe dendo W biloucio. .o conde... o pess. .ol €0 layholeniZ

P e W e

£ 250 adde M bdlo..of. biddaucie. 2013, ) 1005, perebT.
{3&@0:3@ @{0(\?@ Lo, e vamme.. oled Adaucio JH/ [2ens M.




P % f/@

Q.

.............................................................................................................

Afte%@u@m&@}&o&eééwﬁgaﬁawwaﬁm
&ﬁmm@@@%&?&@m%%@%;ﬁ@%@b) WO Mt
'én{;@umoa@@rwie&%iowdéﬁﬁﬂma@éﬂw@@@
VTt cosite. Redote il Taltows be ool Kaxz. reanlio,
Giua %“%x&%i YO\ Cuno.. (G g{i@@@‘ﬁ@/ &% &ﬁa - aﬁ:é@ u?ile.,@%

D Kt Souisio. o sl orehe., Baloveul Se Ul o

Valbi diton 0.5, lele phe . e cm T e
@Q\%r@m%’ @&%&ﬁwﬁﬂ%%émweéwméw e 1
AL Weria.. &% earCohe . AL puse  Combulenle. @uepul JADND
anal. %;)w%@%ﬂm Yew foue. preacprost olue Lﬁteﬁm T
Retrowsn s . Conadi de-. ﬁﬂm‘&a&%om&\“t@b &Jﬂ‘qrv@d
Yo wko .u.??.wﬁ."@«._ @ gwo&e/ Bedlougin.. Waszucooke pek
J@@ege,%w%@:&a o %gw?ag Oalelr. VONE. ...
cosiice. Fuke e e e (Omyf;@ 8¢, .'\V_OT& : &% afjore.. olelle
Y e B Xille . Henebedrelle, £ uﬂgv?%faﬁgo cobd pet ofel
Q&@Qﬁ«& he AVIVSNCCINN i ol . Canr. 524 54 QMFW
éa}m(ro%eabeéﬁg%g%b&@l&wo@ﬁgm%oww
oot o Lo Fm\avzrl\ 2. ohello a1 E o dER-Uo. o anere aue
QOUAL m%@,. NP ARG T CoNae.. Btag. . alipuui4n o e o

imde@u@% & ’TW'%{Q' ezge . %ﬂw ok @fd" @fn&xﬂo ﬂ@u

.

2 ¢

{2 a—

=

Wﬁ%&&’&m@ évwbg_/ ﬁk@J 4}3{ LM%G W LAL, ngémv : Q'E-G)Q jlw\,sg/?




W (4

ﬁ;“k‘}f@(‘@gt‘g&w:%@wbog%ﬂﬁﬁmlbﬁ%@ﬂw@t r{om@(@l
@WF@JM%%;K&%@M@%L@ t@/g ....... 2...dhele
?Obxéf%QQWMaTﬂ&mM%&g@v@ﬁw
@aﬁmhtﬂeghehgle]@wﬂ&c@&»%m%&mafe/mﬂ,&
i%aﬂ@‘i@/ d@@@oﬁ\%@fﬂcﬁﬁﬁgf%w%ﬁiﬁmahméﬁ@b -

| K&S%@wkﬂfb%%f@@/pﬂﬂgm]%wg&e@,m}ﬁ@WQFE@
Q&j Qwe@qma&a@w/;mmivwm@lzxed% Lo ol
Al Qg'ﬁ@%“f%a@&_@w N éﬁu&%?& A LaTha. &b@ . M@wﬂ/
QouN 0 @&%w%& el M&&m\oﬁ% L & pent o ’BD\Q LA
¥ N Olmding... 0ovan DosNe. w0 Fe AN VO 2. . 4. DI
darne..me.. A }9"\6’,(%3@?110 por peeeedeist. SRR lo. WW bl b o
ahukh f ecudoiuiba . FO TACAL. . L. L@%/O%D'CQJSWLH VO
obteole Mw&é e f wee.. %meoér?e/ Nowge. | O bida
¢ TPihoRe i lme prosdiine. ok cmblee o oliee
%Mb%emmd&og&]m
£ F\fD@MQ‘ é{&% N \owelo.. Mm%\r@ Vieae.. g o aXw
wlmm&%mw@nw}mw Coctufanlie.
6%0 /a/faa:a@\myo " A@ﬁcp@d]‘)’t@ 8 SV 5 T AR $t e




o

Dichiarazioni rese dalla Sig.ra Ines Rita Bertoncini e Franco Fattoni (per delega di Stefano
Mazzuccato) nell’Assemblea Ordinaria del 26.02.2014 ore 15.00

1)

2)

5)

CONVOCAZIONE ASSEMBLEA ORDINARIA:

Con riferimento alla prima convocazione dell’ assemblea ordinaria occorre segnalare che essa &
stata convocata in orari e luoghi che di fatto rendevano impossibile la regolare costituzione ed il
regolare svolgimento della stessa. Si chiede fin d’ora I'esibizione e la copia del verbale
deil’assemblea ordinaria tenuta in prima convocazione, alla quale ho tentato di essere presente, pur
risultandomi impaossibile.

Inoltre, si rileva che la stessa @ stata convocata oltre il termine di 45 giorni dalla chiusura
dell’esercizio, in violazione della norma di cui all’art.6 comma 5 del Lode Fiorentino.

Si propene pertanto di provvedere a far coincidere P'esercizio con 'anno solare.

UTILIZZO PARTI COMUNI: _

Con riferimento alle parti comuni, occorre rilevare che ad ora, nonostante le ripetute segnalazioni,
le scale di accesso al terzo pianc ed al tetto risultano precluse a causa di una porta di accesso, della
quale non sono in possesso delle relative chiavi. Pertanto al fine di consentire il pieno godimento
delle parti comuni a tutti i condomini se ne chiede I'effettiva consegna o la rimozione della porta.
COMPOSIZIONE DEL CONDOMINIO:

Si segnala che il Condominio di Via Fiesolana 2 deve ritenersi composto anche del “Quartiere 1” che
di fatto gestisce i locali ove si svolge I'attivita del cosiddetto “Centro Giovani”. Difatti, quest’ultimo
partecipa gia alle spese per la vuotatura delle fosse biologiche ed utilizza all’'occorrenza i locali e
I'energia elettrica de! condominio.

CONTESTAZIONE ERRCRI NEL CONTEGGIO DEI MILLESIMI:

Si contesta nuovamente, avendo gia provveduto a segnalare 'errore nella precedente Assemblea e
mediante raccomandata a/R inviata a Casa Spa, che i millesimi utilizzati al fine del conteggio degli
oneri condominiali devono ritenersi certamente errati e pertanto se ne chiede il ricalcolo e relativa
approvazione Assembleare, al fine di evitare un dispendioso ricorso al Giudice Ordinario.

PULIZIA DELLE SCALE:

La fattura n. 467 del 30.09.2012 deve ritenersi di competenza dell’anno di gestione precedente e,
dunque, non imputabile all’esercizio in questione.

Inoltre si richiede 'esibizione del contratto per il servizio di pulizia delle scale, al fine di conoscerne i
termini e le condizioni e, segnatamente, orari e giorni di intervento.

SPESE PER RACCOMANDATE A/R

Si richiede nuovamente che le lettere di convocazione dell’ Assemblea siano inviate mediante
raccomandata a mano ovverc mediante PEC, al fine di ottenere un risparmio per ii condominio, il
quale dovrebbe sopportare le relative spese. Se ne contesta altresi 'imputazione delle spese a
carico del singolo condomino, in quanto le stesse sono sostenute al fine della regolare costituzione
dell’Assemblea e, dungue, nelf’interesse del condominio stesso. Inoltre si rileva che I'invio a mezzo
raccomandata a/r viene effettuata solo nei confronti dei sottoscritti condomini.

RIPARAZIONE ANTENNA TV:

quanto al piu velte richiesto intervento per la regolazione dell’antenna TV, se ne lamenta
Finadempimento del responsabile dell’ Autogestione, il quale si disinteressa di provvedere acche
vengano risolte le relative problematiche.

8) LAVORI DI IMBIANCATURA POZZO SCALE DEL 2011




9)
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Si lamenta nuovamente che i suddetti lavori di imbiancatura, oltre a non essere stati autorizzati
dall’Assemblea{vedi Verbale Assemblea Ordinaria dell’08.02.2012), sono da ritenersi non effettuati
a regola d’arte e, dunque, deve ritenersi sussistente la responsabilita del Responsabile

dell’ Autogestione per non aver adempiuto ai propri obblighi sia nella fase precedente che in quella
successiva all’espietamento dei favori.

INADEMPIMENTO DEGLI OBBLIGHI DEL RESPONSABILE DELL’AUTOGESTIONE

Oltre agli inadempimenti di cui al punto precedente, il responsabile dell’autogestione, non
provvedeva alla convocazione deil’assemblea straordinaria, cosi come regolarmente richiesta a
mezzo a/r dall’Avv. Bartoli in data 05.04.2012 ed é stata ricevuta dalla Sig. Di Pillo in data
10.04.2012

Inoltre, si lamenta il mancato adempimento degli obblighi di cui all’art. 1129 c.c. ed in particolare
della mancata presentazione e conservazione dei libri contabili e del rendiconto bancario, di cui se
ne chiede I'esibizione a partire dall’anno 2005.

inoltre si lamenta I'inadeguata e/o mancante conservazione della documentazione relativa alle
spese imputate al condominio : telefonia, cancelleria e varie.

Per tutti gli inadempimenti segnalati, si chiede pertanto la revoca dell’attuale responsabile
dellautogestione e la nomina di un nuovo responsabile, facendo presente all’Assemblea che, viste
le gravi irregolarita nello svolgimento del proprio incarico, in caso di mancata nomina di un nuovo
Responsabile da parte dell’Assemblea stessa, si provvedera a ricorrere giudizialmente al fine di
ottenerne la revoca da parte del Giudice competente con aggravio delle relative spese legali a
carico di quei condomini che si dichiareranno contrari alla revoca.

10) SPESE ENERGIA ELETTRICA

Si richiede una verifica dell’'impianto di erogazione dell’energia elettrica in quanto le relative fatture
risultano essere troppo cnerose e si propone altresi di sostituire il “crepuscolare” con un sensore di
movimento oppure di eliminare lo stesso, al fine di conseguire un risparmio di spesa a carico dei
condomini.

11) RICHIESTA CONVOCAZIONE ASSEMBLEA STRORDINARIA

Al fine di provvedere compiutamente alla discussione di tutti i punti sopra elencati, qualora dovesse
ritenersi necessario, si richiede fin d’ora fa convocazione di Assemblea Straordinaria con odg da
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(Allegretti S.r.i. )
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Commerciali - CDTSUiu‘ié". cali ¢ Finanziarie
gd assistenza assicurativa

Consulenza ed assistenza legale ~ Cons L;Emz

Dott, Piero Alfegretti
rott. 0 economiag g Lomimsicio
Ruplo Perit Tribunaie o Firenze n. 7578
Ruola Peritd ed Bsperti CLCLAA 7 109

_,,i} vy, Benedetta Allegretii
VGCato Civilisia
era Ordine Avvocatl Firenza n, 269

Dott. Emanuele Allegretti
Dot giursprucenza
ammunistraiors Immcbiiare Professionisia “ﬁ £55,
Lex nvﬁ_;’?iﬂ} E

Certificato AN, AMM.I. n. F366

Mediatore ifwie ex Dlgs 0, 2872010

Spett.le Autogestionedi Firenze, via Fiesolana n. 2

alla cortese attenzione: della Sig.ra Luisella Di Pillo.

Firenze, 25 febbraio 2014

Ggpetto:  Offerta/preventive

amministrativa del complesse immobiliar

Ringrazio per la richiesta ava

per  la consulenza ¢ assistenza della gestiome contabile

¢ posto in Via Fiesolana n. 2, Firenze.

inzatami, gia attestato di fiducia e di stima per la mia persona ¢

per i il mio operare. ¢ mi dichiaro disponibile ad assumere l'incarico richiesto per la consulenza ed

assistenza amministrativa.

Allego il preventive richiestomi assieme ad una breve nota sulle mie ordinarie modalita di

gestione e sulla storia del mio studio,

Con cordialita.

Lo studio di Fl{i}?’iﬂ’:‘ ¢ <l in Via d; N (xmg; 357 - H E‘;_%i% _‘xiﬁ f%t‘li {3 ?isme ra) - Fax 055337086 - & madd
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Competenze anne ordinarie: Eure 500,00 + IVA;

[ *attivita ordinaria comprende I'attivita di consulenza ed assistenza al fine della gestione
contabile e amministrativa dello Stabile: in particolare: la registrazione delle fatture e dei
versamenti. la redazione di preventivi di esercizio e di bilanci finali. il controllo degli
incassi:

prevede altresi 1 pagamenti delle ritenute e delle fatture ai fornitori; prevede ancora la
ripartizione e I'imputazione delle spese secondo legge. 1 sopralluoghi periodici presso il
Condominio quando richiesti, la disponibilita collaborativa con il Responsabile
dell’ Autogestione, organo deputato ad esaminare e discutere ogni questione afferente alla
manutenzione ¢ gestione dello Stabile, la gestione del conio corrente intestato
all’ Autogestione. con delega anche a quest’ultimo su banche e sportelli concordati con
I'assemblea, e con accredito degli interessi netti maturati sul ¢/c a diminuzione costi di
gestione; la battitura della corrispondenza commerciale e gestionale: la gestione diretta delle
problematiche di facile risoluzione inviando muratori, imbianchini, eletiricisti, spurgatori.
pulitori laddove ve ne sia bisogno e quindi la gestione dei rapporti con i fornitori:
esecuzione delle delibere assembleari: la liquidazione delle pratiche assicurative in ordine a
sinistri condominiali: la rianione ordianaria annua.

Lo Studio si avvale all'uopo della esperienza e competenza dei tre soci Allegretti Pierc
{dottore in economia, perito del Tribunale e della Camera di Commercio). Allegrett
Emanuele { dotiore in giurisprudenza e amministratore condominiale professionista ) ed
Allegretti Benedetia ( avvocato ). di quella dei propri dipendenti ( ragionieri ), nonche di
collaboratori esterni { ingegneri, geometri, architetti et¢ ), nonché di ditie di fiducia per

Spese non previste nel compenso di eui sopra:

Compense per sollecito pagamenti al morose ma a lui solo addebitate: per la 1* volia
Euro 5.00 + IVA, per la 2% volta Euro 10,00 + IVA; 3" sollecito lettera Avvocato Euro

100,00 + IVA;

inoltre ie

Spese postali: solo il costo vivo della spedizione:
Spese mail / pee: euro 3,50;

Spese telefoniche e fax: Euro 80,00 forfettarie:

Spese di cancelleria:

Euro 0,10 a foglio piccolo A/4:
Euro 0.15 a foglio grande A/3:
Furo 0.10 a busta piccela;
Furo 0,20 a busta media;

Euro 0,25 a busta grande;

Furo 0,40 per bollat.
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www.polisfirenze.it

Oggetto: rimessa preventivo

Firenze, 25.2.2014

Spett.le Autogestione
Via Fiesolana 2
Firenze
c.a. Sig.ra  DiPillo Luisella

A Vs, gentile richiesta inviamo preventivo per consulenza amministrativa ordinaria

annuale del Vostro fabbricato secondo le norme e nei limiti dei servizi di cui alla Legge regionale

96/96 pern.10  unitd immobiliari,

Ve

€. 650,60 annuali oltre iva /F}l; S To T & i ;

in rate trimestrali posticipate.
Ci permettiamo di sottoporre alla Vostra attenzione le seguenti note.

a

La nostra societa opera da tempo nel campo delle autogestioni ed ha maturato in tale settore
notevole esperienza
La cansulenza amministrativa viene operata da un coordinatore che ha pero a disposizione
una equipe di tecnici (legale, architetto, fiscalista, tecnico-impiantista, ecc)
Viene tenuto un conto corrente a nome dell’autogestione con accredito degli interessi e
firma al responsabile autogestione e altri eventuali delegati dell’assemblea
Non sono ricomprese nel compenso sopra indicato e saranno quantificate a patte le spese
relative a cancelleria, stampati, telefoniche, fotocopie; come pure specifiche pratiche o
attivita che esulano dalla ordinaria gestione contabile amministrativa ( esempio istanze,
memeorie, riunioni straordinarie, ece); per eventuali morosi, verranno addebitate,
naturalmente solo agli interessati e non all’autogestione, le spese relative all’attivita per
solleciti, diffide ¢ le varie pratiche necessarie
Viene sviluppata al massimo la collaborazione con il responsabile dell’autogestione e col
comitato, salvaguardandone ¢ anzi promuovendone il ruolo primario stabilito dalla legge
La scelta delle ditte e dei fornitori viene riservata agli organismi dell’autogestione e solo in
via sussidiaria e su richiesta degli stessi dal consulente amministrativo,

Restiamo naturalmente a disposizione per ogni altra eventuale richiesta di

chiarimento e , ringraziando per averci interpeliato, inviamo

distinti saluti

Polis| |
Dott.it 4

Nota bene: validita del presente preventivo: fino al 31/12 del corrente anno
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RACCOMANDATA A MANO
Autogestione: Via Fiesolana, 2 Firenze

OGGETTO: Convocazione di assemblea ordinaria
La S.V. ¢ invitata a partecipare all’assemblea ordinaria dell’ Autogestione che sara
tenuta presso la sala riunioni di Casa Spa via Fiesolana 5, in prima convocazione il

giorno 25 febbraio 2014 alle ore 23 e mancando il numero legale, in seconda
convocazione stesso luogo:

MERCOLEDI 26 FEBBRAIO 2014

per discutere e deliberare sul seguente ordine del giorno:
» Approvazione bilancio consuntivo
» Approvazione bilancio preventivo
» Nomina responsabile e comitato autogestione
» Nomina consulente amministrativo

» Varie ed eventuali

Si ricorda che gli impossibilitati a partecipare potranno farsi rappresentare da altra
persona consegnandole la DELEGA sotto riportata debitamente compilata e firmata.

Firenze, il 13 febbraio 2014
Distinti saluti

La documentazione contabile ¢ a disposizione degli interessati presso la responsabile
dalle ore 17 alle ore 18 del giorno 21 febbraio 2014.

DELEGA
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mandato di decidere sugli argomenti all’0.d.g.
In fede




LIVELLO OTTIMALE DI ESERCIZIO FIORENTINO

REGOLAMENTO PER L’AUTOGESTIONE DEGLI IMMOBILI DI EDILIZIA

RESIDENZIALE PUBBLICA

ART.1-OGGETTO

Il presente regolamento, in attuazione della legislazione regionale vigente, disciplina
I'’Autogestione quale forma adinaria di gestione dei servizi accessori, degli spazi comuni e
della manutenzione ordinaria dei fabbricati di edilizia residenziale pubblica (Erp) di proprieta
dei Comuni facenti parte di LODE fiorentino.

Il regolamento disciplina I"autogestione, da parte degli assegnatari, dei costi diretti, degli altri
oneri corrispondenti alle spese di amministrazione, di funzionamento dei servizi accessori,
degli spazi comuni e delle manutenzioni ordinarie.

Le disposizioni inerenti il funzionamento dell’Autogestione hanno come riferimento analogico la
normativa del Codice Civile relativa alla comunione e al condominio negli edifici (Libro 111,
Titolo VI1), ai cui principi & fatto rinvio per tutto quanto non diversamente previsto dal
presente regolamento.

ART. 2 .-COSTITUZIONE AUTOGESTIONE

L"Autogestione € formalmente costituita con apposita assemblea, su iniziativa diretta degli
assegnatari o, in mancanza, da Casa Spa, previo avviso di convocazione spedito con
raccomandata a tutti gli assegnatari almeno 15 (quindici) giorni prima del suo svolgimento. La
decisione di costituzione dell’Autogestione deve essere assunta con il voto favorevole di almeno
la meta degli assegnatari del complesso immobiliare interessato.

L"Autogestione regolarmente costituita € un soggetto giuridico autonomo rispetto al Comune
proprietario dellimmobile ed a Casa Spa, soggetto gestore, ed esercita i poteri di cui al
presente regolamento. In particolare I*Autogestione, attraverso i propri organi rappresentativi,
risponde pienamente ed in modo esclusivo nei rapporti contrattuali con fornitori, prestatori
d'opera e terzi in genere.

L'Autogestione regolarmente costituita puo configurarsi altresi come organismo di base di
riferimento ai fini dell’attuazione delle politiche sociali del Comune ove €& ubicato I'immobile e
delle altre Pubbliche Amministrazioni, comprese quelle che operano nel campo della prevenzione
e della pubblica sicurezza, contro il degrado ambientale sul territorio.

ART. 3. -COMMISSIONE PER LE AUTOGESTIONI

E" istituita, presso Casa Spa, la Commissione per le Autogestioni, con durata in carica per tre
anni, presieduta dal legale rappresentante della stessa, o suo delegato, e composta in modo
paritetico da:
- tre funzionari: due in rappresentanza dei Comuni proprietari, designati da LODE, ed uno
di Casa Spa;
- tre rappresentanti delle Organizzazioni Sindacali degli assegnatari maggiormente
rappresentative a livello locale.




2. Le riunioni della Commissione, delle quali & redatto apposito verbale, sono valide se partecipano
almeno la maggioranza dei suoi componenti. Le decisioni sono assunte a maggioranza dei
presenti. In caso di parita di voti prevale il voto del Presidente.

3. La Commissione ha il compito di:

a) seguire la regolare costituzione delle Autogestioni, verificando la consegna ai relativi organi
della documentazione tecnica necessaria;

b) verificare il funzionamento delle Autogestioni assumendo ogni iniziativa utile a promuovere
e migliorare |*autogestione dei servizi e delle manutenzioni ordinarie da parte degli
assegnatari;

c) verificare eventuali argomentati reclami, sul regolare funzionamento delle Autogestioni;

d) esprimere pareri nelle materie di cui al presente regolamento, in particolare in tema di
commissariamento e di scioglimento delle Autogestioni.

4. Per problematiche diverse da quelle di cui al precedente comma 2, attinenti ai rapporti di
vicinato nei fabbricati di ERP, su richiesta degli interessati, singoli assegnatari o
rappresentanti dell’'autogestione, CASA Spa nomina, ove ne ricorrano i presupposti, un nucleo
arbitrale per la conciliazione di controversie, con la partecipazione di rappresentanti delle
0OO0.SS. degli assegnatari. Il suddetto nucleo arbitrale, esaminate in contraddittorio personale
le problematiche esposte dalle parti richiedenti e la relativa documentazione a supporto,
emette proprie determinazioni con valore vincolante per le parti stesse e con valore propositivo
per I'eventuale applicazione nei loro confronti di sanzioni amministrative da parte di CASA Spa.
Le spese relative al funzionamento di tale nucleo arbitrale sono stabilite da CASA Spa con
apposito tariffario e dalla stessa addebitate alle parti richiedenti.

ART. 4. - FINANZIAMENTO DELL 'AUTOGESTIONE

1. 11 finanziamento dell*Autogestione é cosi costituito:

a) accredito periodico delle quote di cui all*art. 31, lett. b), della L.R.n.96/96, da parte del
Casa Spa, a fronte dell'attivita tecnico-amministrativa finalizzata al buon mantenimento di
tutte le parti comuni, nell'ambito delle proprie competenze;

b) versamento, da parte degli assegnatari, delle quote per la fornitura dei servizi, nonché per
interventi di manutenzione ordinaria a carico degli assegnatari stessi;

c) entrate diverse da parte di terzi.

2. Casa Spa, sentita la Commissione di cui all'art. 3, riconosce all'’Autogestione un contributo
aggiuntivo pari al 50% rispetto a quanto indicato al comma 1, lett. a) nei seguenti casi:

a) fTabbricati caratterizzati dalla presenza di impianti tecnici e tecnologici, quali centrali
termiche, impianti elevatori, impianti di depurazione, ausili al corretto funzionamento
dell'impianto di adduzione idrica e di smaltimento, pannelli solari, impianti fotovoltaici;

b) edifici caratterizzati da particolare complessita gestionale derivante dal numero di
alloggi (non inferiore a 30), loro aggregazione morfologica a formare corti interne
fruibili per attivita varie da parte degli inquilini, presenza di aree di pertinenza dei
fabbricati di particolare estensione e/o con elevata onerosita manutentiva, presenza di
parti condominiali soggette alle normative antincendio ex D.M. 246 del 16.05.1987 ed ex
D.M. 01.02.1986.

La maggiorazione del contributo sara revocata con il venir meno delle condizioni di cui sopra.



ART. 5. - ORGANI DELL 'AUTOGESTIONE

Sono organi dell’Autogestione:

- l'assemblea degli assegnatari;

- il Comitato di Gestione, obbligatorio nelle Autogestioni composte da 20 (venti) o piu
Assegnatari, facoltativo negli altri casi, eletto dall*assemblea;

- il Responsabile dell’Autogestione, eletto dall*assemblea.

ART. 6. - ASSEMBLEA DELL 'AUTOGESTIONE

Sono compiti dell"assemblea dell’Autogestione:

- approvazione dei bilanci preventivi e consuntivi;

- elezione del Comitato di Gestione;

- elezione del Responsabile dell’Autogestione;

- approvazione degli atti sottoposti dal Responsabile dell’Autogestione all’assemblea in via

straordinaria;

- approvazione di eventuali regolamenti interni per |'erogazione dei servizi e I'uso degli spazi
comuni, non contrastanti nei loro contenuti con le vigenti disposizioni generali e speciali; tali
regolamenti devono essere trasmessi in copia alla Commissione per le Autogestioni, per gli
eventuali rilievi da segnalare a Casa Spa.

L'assemblea dell’Autogestione & formata da tutti i soggetti fruitori dei servizi forniti
dall*Autogestione alle singole unita immobiliari, indicati nel presente regolamento come
"assegnatari".

Ogni assegnatario puo farsi rappresentare nell*assemblea da altro soggetto, mediante il rilascio
di delega scritta. Non € ammessa la presentazione da parte di una stessa persona di un numero
di deleghe che rappresentino oltre 1/5 (un quinto) del totale delle unita immobiliari costituenti
I"Autogestione e in ogni caso superiore a 4 (quattro).

L*assemblea si riunisce:

a) in via ordinaria entro e non oltre 45 (quarantacinque) giorni dalla chiusura dell*esercizio
finanziario, per I|'esame e |[*approvazione del bilancio preventivo e del conto consuntivo
predisposti secondo modelli forniti da Casa Spa;

b) in via straordinaria, su convocazione del Responsabile dell’Autogestione, oppure su richiesta
del Comitato di Gestione, oppure su richiesta di almeno 1/6 (un sesto) dei partecipanti
all'’Autogestione che rappresentino almeno 1/6 (un sesto) dei millesimi della quota generale,
oppure su iniziativa di Casa Spa.

Le assemblee sono convocate a mezzo di lettera raccomandata inviata a ciascun assegnatario
almeno 5 (cinque) giorni prima della data fissata. La convocazione pud essere effettuata anche
mediante raccomandata a mano con dichiarazione scritta di ricevuta comunicazione del
destinatario, entro il termine sopra previsto.

Nell'avviso di prima convocazione deve essere specificata anche la data della riunione in
seconda convocazione, che é fissata non prima del giorno successivo e non dopo il 10° (decimo)
giorno dalla data della prima convocazione.

Gli assegnatari ed i loro delegati presenti alla riunione eleggono tra loro, di volta in volta, un
presidente ed un segretario dell*assemblea, col compito di presiedere la riunione, il primo, e di
redigere il verbale della riunione, il secondo. Detto verbale, firmato da entrambi, viene infine
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consegnato al Responsabile dell’Autogestione, il quale provvede ad inviarne estratto o copia agli
assegnatari assenti alla riunione.

9. In prima convocazione I"assemblea & validamente costituita con la presenza di tanti assegnatari
che rappresentino almeno i 2/3 (due terzi) dei partecipanti all’Autogestione, che rappresentino
almeno i 2/3 (due terzi) dei millesimi della quota generale. Sono valide le deliberazioni
approvate con il voto favorevole della maggioranza degli intervenuti all'assemblea, che
rappresentino almeno la meta dei millesimi della quota generale.

10. In seconda convocazione I'assemblea & validamente costituita con un numero qualsiasi di
partecipanti. Sono valide le deliberazioni assunte con il voto favorevole i almeno 1/3 (un terzo)
dei partecipanti allAutogestione, che rappresentino almeno 1/3 (un terzo) dei millesimi della
quota generale.

11. Le deliberazioni dell*assemblea possono essere impugnate, come previsto dall'art. 1137 del
codice civile, entro trenta giorni dalla data di deliberazione per i dissenzienti o dalla data di
comunicazione per gli assenti.

ART. 7. -COMITATO DI GESTIONE

1. 1l Comitato di Gestione € eletto dallassemblea con il voto favorevole della maggioranza degli
intervenuti all'assemblea stessa, che rappresentino almeno la meta dei millesimi della quota
generale.

2. 1 suoi componenti sono scelti tra gli assegnatari facenti parte della Autogestione.

3. 1l Comitato &€ composto da un minimo di 3 (tre) membri; esso dura in carica un anno e puo essere
riconfermato.

4. Le riunioni del Comitato di Gestione sono valide se & presente almeno la maggioranza dei suoi
membri. Delle riunioni del Comitato di Gestione deve essere redatto apposito verbale.

5. Del Comitato di Gestione fa parte di diritto come Segretario il Responsabile dell’Autogestione
nominato dall*assemblea.

6. Il Comitato assegna a ciascun componente dello stesso specifici compiti.
7. Sono compiti del Comitato di Gestione:

- organizzare il lavoro necessario per il miglior funzionamento dei ®rvizi, promuovendo le
opportune collaborazioni di tipo tecnico e amministrativo-contabile;

- esequire le deliberazioni dell"assemblea, fare osservare le norme regolamentari,
rappresentare |*Autogestione, con soggetti terzi e le Organizzazioni Sindacali degli
assegnatari, per tutti i problemi connessi alla gestione stessa e le implicazioni che ne derivano;

- prendere in consegna i servizi da Casa Spa;

- assumere le necessarie decisioni nei casi di morosita sugli importi dovuti all’Autogestione
demandando, ove lo ritenga opportuno, le decisioni all*assemblea;
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8.

- operare per la definizione di controversie di ogni genere in ordine all'attivita
dell’Autogestione anche in base alla disciplina contenuta nel regolamento di utenza;

- definire le modalita per I'erogazione dei servizi, stabilendo le norme, gli orari ed in turni per i
servizi comuni, anche sulla base di apposito regolamento interno approvato dall*assemblea, da
portare a conoscenza di tutti gli assegnatari;

- procedere all'affidamento dei lavori di competenza o dei servizi sulla base di piu offerte o
preventivi;

- curare la gestione contabile e verificare la conduzione tecnica degli impianti e dei servizi.

Il Comitato provvede altresi alla redazione del bilancio preventivo e del conto consuntivo,

secondo quanto previsto dal successivo art.9.

9.

10.

Il Comitato di Gestione tiene:
- il registro dei verbali dell*assemblea;

- il registro di contabilita delle entrate e delle uscite sul quale devono essere annotati tutti i
movimenti di denaro in maniera che risultino ben distinte e separate le entrate e le spese
riferite ad ogni singola voce;

- un elenco aggiornato degli assegnatari, fornito da Casa Spa,;
- contratti di fornitura dei servizi e manutenzione;

- le tabelle millesimali, in base alle quali devono essere ripartite le spese. Diverse modalita di
ripartizione richiedono la permanente unanimita dei partecipanti all’Autogestione.

I registri di cui al comma precedente devono essere preventivamente numerati e convalidati in
ogni pagina dal Responsabile dell’Autogestione e da un componente del Comitato di Gestione.

ART. 8.- RESPONSABILE DELL 'AUTOGESTIONE

Il Responsabile dell*Autogestione €& eletto dall'assemblea e deve essere scelto tra gli
assegnatari facenti parte dell'Autogestione stessa.

Per la sua elezione occorre il voto favorevole della maggioranza degli intervenuti all*assemblea,
che rappresentino almeno la meta dei millesimi della quota generale.

Il Responsabile dura in carica un anno e pud essere riconfermato.

Egli assume le responsabilita di segretario del Comitato, assolvendo i compiti demandatigli dal
presente regolamento.

L'assemblea pud, per giustificati motivi, revocare in ogni momento il Responsabile
dell*Autogestione con la stessa maggioranza di cui al comma 2.

In caso di dimissioni volontarie egli deve assolvere il proprio mandato per |'ordinaria
amministrazione fino alla nomina del nuovo Responsabile, da effettuarsi entro 60 (sessanta)
giorni dalla data delle dimissioni, fermo restando che, in caso contrario, sussiste la
responsabilita degli organi dell'’Autogestione e della generalita dei partecipanti alla stessa.

Nei casi di mancata costituzione del Comitato di Gestione, i relativi compiti sono svolti dal
Responsabile dell’Autogestione.

Sono compiti del Responsabile dell* Autogestione:

- collaborare, con il Comitato di Gestione, alla redazione del bilancio preventivo e del conto
consuntivo;
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- convocare le assemblee dell’Autogestione;
- predisporre col concorso del Comitato di Gestione, il regolamento per |'erogazione dei
servizi di cui all*art. 7;

- rappresentare anche in giudizio I*Autogestione;

- operare per I'osservanza, col concorso del Comitato di Gestione, del presente
regolamento e del regolamento di Utenza,

- tenere, col concorso del Comitato di Gestione, i conti correnti e i libri contabili, come
descritti all*art. 7 del presente regolamento;

- tenere in custodia i verbali dell*assemblea, dei quali deve curare I'invio degli estratti o
copie agli assegnatari assenti all'assemblea;

- stipulare, impegnando in solido tutti gli assegnatari, i contratti per la fornitura dei
servizi necessari per |"attivita di gestione.

L*Assemblea, in considerazione degli specifici impegni richiesti, pud deliberare, I'attribuzione
al Responsabile di un compenso forfettario che viene iscritto nel bilancio dell*Autogestione tra
le spese di amministrazione.

ART. 9. - BILANCI ED ATTI DELL 'AUTOGESTIONE

Il bilancio preventivo dell*Autogestione deve contenere:
a) le entrate derivanti dalle quote di cui all*art. 4, lett. a) accreditate all’Autogestione da
parte di Casa Spa in rapporto ai vani convenzionali da questa autogestiti;
b) le entrate annue derivanti dalle quote a carico di ciascun assegnatario e la loro
ripartizione in rate periodiche;
c) le uscite ripartite per spese di amministrazione, manutenzione e servizi.
Alla fine di ogni esercizio deve essere redatto un consuntivo dal quale risultino:
a) le spese effettivamente sostenute secondo le voci del bilancio preventivo e gli
oneri a carico di ciascun assegnatario;
b) I"ammontare dei versamenti effettuati da Casa Spa, con | 'indicazione del loro utilizzo e
degli eventuali accantonamenti;
c) | ’ammontare dei versamenti effettuati dai singoli assegnatari, con | 'indicazione dei
relativi conguagli di gestione attivi e passivi.
Entro 45 (quarantacinque) giorni dall*inizio o dalla fine dell*esercizio, sia il preventivo che il
consuntivo devono essere sottoposti all*approvazione dell*assemblea e successivamente inviati a
Casa Spa.

ART. 10. - DIRITTI DEGLI ASSEGNATARI

Al fine di consentire la verifica della corretta gestione, il Responsabile dell*Autogestione ed il
Comitato di Gestione consentono agli assegnatari di prendere visione della relativa
documentazione e forniscono loro i chiarimenti necessari.

Ogni assegnatario pud inoltre portare a conoscenza della Commissione per le Autogestioni o di
Casa Spa, per iscritto, e con adeguata motivazione, eventuali irregolarita che si verifichino
durante I'esercizio dell'Autogestione.
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ART.11. - DOVERI E POTERI DI CASA SPA

1. Casa Spa:

a) contabilizza ed accredita quadrimestralmente alle Autogestioni la quota di cui all*art.
4, lett. a) del presente regolamento, nonché le quote condominiali, per il periodo
successivo al terzo mese di sfittanza, relative agli alloggi da riassegnare.

b) comunica ai Responsabili delle Autogestioni le variazioni degli assegnatari rilevanti per
il funzionamento delle singole Autogestioni.

Cc) pud in qualunque momento, mediante propri funzionari, esercitare verifiche
sull*attivita delle Autogestioni.

2. | Responsabili dell’Autogestione sono tenuti, in qualsiasi momento a fornire a Casa Spa tutti i
chiarimenti richiesti; in caso di riscontrate irregolarita o inadempienze la Societa indica al
Responsabile dell*Autogestione interessata il termine entro il quale le stesse devono essere
eliminate. Fino al ripristino della corretta gestione, Casa Spa, sentita la Commissione per le
Autogestioni, puo sospendere |'erogazione delle quote.

ART.12. - PARTECIPAZIONE ALLE SPESE ED EVENTUALI INADEMPIENZE

1. Gli assegnatari, con decorrenza dalla data di consegna dell’'unita immobiliare, comunicata da CASA
Spa, non possono sottrarsi, in tutto od in parte, al pagamento delle spese relative all*Autogestione,
neppure rinunciando ai diritti loro spettanti su impianti, servizi o parti di uso comune. Tale obbligo
spetta anche ai soggetti occupanti le unita immobiliari ricomprese in fabbricati di Erp non aventi
titolo di assegnatario.

2. La ripartizione delle spese relative dl*Autogestione & effettuata in base alle quote millesimali
attribuite agli alloggi e fornite dal soggetto gestore, con applicazione analogica delle norme
previste dal Codice Civile per il condominio degli edifici.

3. La mancata corresponsione da parte dell'assegnatario della propria quota delle spese
all'’Autogestione si configura quale inadempimento contrattuale.

4. Nel caso di cui sopra, I"Autogestione, tramite i suoi organi rappresentativi, ha il potere-dovere di
agire, anche giudizialmente, per il recupero del credito vantato nei confronti dell’assegnatario
inadempiente. 11 Comune proprietario, su segnalazione documentata dell’Autogestione, attiva le
procedure per la decadenza dall*assegnazione per morosita nel pagamento delle spese dovute per i
servizi autogestiti. Su apposito incarico da parte del Comune proprietario, Casa Spa agisce per la
risoluzione del contratto di locazione. L'inadempimento nei confronti dell’Autogestione é
sanzionabile pecuniariamente ai sensi dell*art. 37, comma 2 della L.R. 96/96.

5. Il sistema ordinario di intervento contro le morosita nelle Autogestioni consiste nella emissione
di diffide da parte del Responsabile dell’Autogestione, ovvero nell*azione coordinata con Casa Spa,
nel caso in cui esista morosita anche nei confronti della stessa.

6. Su espressa richiesta del Responsabile dell’Autogestione e previa verifica in ordine all'avvenuta
effettuazione degli adempimenti comunque di competenza dello stesso, ai sensi del precedente
comma 5, Casa Spa puo assumere il compito di curare, nell'interesse dell’Autogestione e con relativi
oneri a carico dell'inadempiente, la fase del recupero giudiziale.

7. Ove peraltro le iniziative di cui ai precedenti commi risultino inefficaci, su specifica e formale
richiesta del Responsabile dell*Autogestione, Casa Spa si sostituisce, salvo rivalsa, all"inadempiente
nel pagamento di quanto dovuto all*Autogestione stessa con i seguenti presupposti:


Rita
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a) non siano emerse sostanziali irregolarita nella conduzione dell’Autogestione, accertata dalla
Commissione per le Autogestioni;

b) non si tratti, a giudizio della Commissione per le Autogestioni, di importi di modesta entita in
relazione al bilancio dell*Autogestione;

c) siano state attuate le ordinarie iniziative per il recupero del credito da parte del
Responsabile dell’Autogestione, ivi compreso il pignoramento, salvo quanto previsto dal
precedente comma 6, e salvo che si tratti di famiglie indigenti, assistite o di quelle per cui, su
informazione di Casa Spa, venga ritenuta molto probabile I"'inefficacia di tali procedure;

d) non risulti, a seguito di illustrazione documentata dell’Autogestione, che la morosita si
riferisce a spese per migliorie immotivate e gravose.

Una volta riconosciuti i presupposti per il subentro, accertati dalla Commissione per le
Autogestioni, Casa Spa anticipa le somme dovute dagli assegnatari all*Autogestione; ove il
subentro totale non sia possibile in relazione alle disponibilita di bilancio, Casa Spa si riserva di
effettuare un pagamento rateizzato, ma in ogni caso negli stretti tempi tecnici necessari.

In presenza di morosita o difficolta economiche derivanti da situazioni di grave disagio sociale,
sia gli organi dell’Autogestione che Casa Spa possono altresi fare riferimento, per la soluzione
delle relative problematiche, ai Servizi Sociali del Comune di residenza dell'assegnatario.

ART.13 . - SCIOGLIMENTO DELL 'AUTOGESTIONE

Qualora si rilevino gravi difficolta od irregolarita nella conduzione dell’Autogestione, Casa Spa,
esperite inutilmente le idonee iniziative per il ripristino della corretta gestione, sentita la
Commissione per le Autogestioni ed in conformita alle indicazioni della stessa, provvede alla
nomina di un Commissario Straordinario che sostituisca gli organi dell*Autogestione
nell'espletamento dei propri compiti. Tutti gli oneri relativi sono posti a carico
dell’Autogestione, cosi come ogni altra spesa che Casa Spa dovesse sostenere per qualsiasi
titolo o ragione.

L'assemblea degli assegnatari facenti parte dell’Autogestione commissariata, convocata con le
modalita di cui al presente regolamento, puo ricostituire | 'Autogestione, secondo le disposizioni
del medesimo.

Il Commissario Straordinario € tenuto al rispetto degli obblighi previsti dal presente
regolamento, in particolare per quanto riguarda I'obbligatorieta delle comunicazioni alla
Commissione per le Autogestioni sul bilancio preventivo e sul conto consuntivo.

L'incarico al Commissario Straordinario comprende altresi il compito di promuovere la
ricostituzione degli organi dell’Autogestione. 1l Commissario Straordinario ha un mandato
annuale rinnovabile per due volte.

Durante il periodo di commissariamento Casa Spa provvede a decurtare il 25% delle quote di
cui all'art. 4, lett. a) del presente regolamento, ed eroga il restante 75% all*Autogestione.
Qualora I"Autogestione venga formalmente ricostituita, o durante o al termine del periodo di
commissariamento, la medesima ottiene il riaccredito in via immediata delle quote, di cui al
precedente comma 5, non corrisposte.

Decorso il €rmine di cui al precedente comma 4, Casa Spa, sentita la Commissione per le
Autogestioni, verifica la possibilita di ricostituzione I"Autogestione e stabilisce se prorogare il
commissariamento o dichiarare lo scioglimento dell*Autogestione stessa, riassumendo in proprio
i compiti relativi alla gestione dei servizi, degli spazi comuni e delle manutenzioni ordinarie. Le
somme eventualmente non utilizzate nel periodo di commissariamento vengono comunque
versate a Casa Spa.
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In tutti i casi di cessazione del commissariamento, per ricostituzione dell’Autogestione o
scioglimento della stessa, il Commissario Straordinario ha l'obbligo di presentare il conto
consuntivo della gestione, con dettagliata indicazione dei crediti/debiti di ciascun assegnatario,
ai fini della regolare presa in consegna da parte degli organi dell’Autogestione ricostituita o di
Casa Spa.

In situazioni di evidente impossibilitad di ricostituzione dell'’Autogestione e/o nei casi in cui la
scarsa dimensione numerica della stessa rendano troppo gravoso | 'onere del commissariamento,
su conforme parere della Commissione per le Autogestioni, Casa Spa pud procedere
direttamente alla relativa ripresa in carico.

ART.14 . - AUTOGESTIONE IN IMMOBILI IN FASE DI VENDITA O PROPRIETA' MISTA

In caso di vendita di alloggi facenti parti di un*Autogestione regolarmente costituita, nelle
more della costituzione del condominio ai sensi del Codice Civile e con I"assenso degli acquirenti,
gli organi dell*Autogestione possono continuare ad operare nelle materie di loro competenza; in
tale ambito le posizioni degli assegnatari acquirenti o locatari non subiscono differenziazioni,
cosi come rimangono ferme tutte le disposizioni del presente regolamento.

Quanto stabilito ai sensi del comma 1 e riportato nel contratto di acquisto.

Per gli alloggi ceduti Casa Spa cessa di versare le quote di cui all*art. 4, lett. a), che restano a
carico degli acquirenti.

Sono oggetto di deliberazioni riservate al Comune proprietario o a Casa Spa, secondo quanto
previsto dal contratto di servizio, ed ai soli acquirenti le questioni attinenti le manutenzioni
straordinarie e tutte le altre non ricomprese tra le materie di competenza dell*Autogestione.
Le disposizioni di cui al presente articolo possono essere applicate anche a condomini misti con
I'assenso dei proprietari delle unita immobiliari non Erp.

ART.15. - FORME ATIPICHE DI AUTOGESTIONE

In presenza di gestioni autonome, operanti in base a disposizioni ed autorizzazioni precedenti
alla vigente normativa o comunque non regolarmente costituite, ovvero non piu operanti nel
pieno rispetto delle competenze e/o delle formalita di cui al presente regolamento, ferma
restando I'impossibilita di usufruire del finanziamento di cui all'art. 4, lett. a), Casa Spa,
sentita la Commissione per le Autogestioni, consente il loro funzionamento e riconosce la
vigenza delle relative deliberazioni, purché le gestioni autonome in questione informino
comunque la loro attivita a principi di partecipazione, democrazia, correttezza ed efficienza
nella fornitura dei servizi agli assegnatari.
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Verbale dell'Assemblea ordinaria dell' Autogestione del"(??//Z«/j.z.O’f 3

glorno ’4’5 ............. del mese di (\A/}IOV\-O* dell'anno 20,{5 ............ alle ore
OO presso éCdC C@/‘O\ n\’a Yao... QA’XGO“V\j ..............................
si & riunita in seconda convocazione |'assemblea ordinaria dell' Autogestione in oggetto, indetta

con regolare avviso come da dimostrazione in atti e conferma degli assegnatari, per discutere del

seguente
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Az/ccaﬁz A0, 35S 0
Sono intervenuti o rappresentati per delega n. 02 assegnatari su un totale di n. // ..... per
complessivi ..d0.Q0 ... millesimi

Vengono eletti:

» oo . Yojed:
Presidente il Sig.- TORZIO DIROVE qu&am}o&wwp coanid . Al

Segretario il Sig. & 'P(wao’év FEN

Constatato che sono intervenuti o rappresentati per delega i sopra citati assegnatari, il Presidente

dichiara validamente costituita I'assemblea ed apre la discussione sull' ordine del giorno
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LIBRALEX S.r.l.

Organismo privato di Mediazione e Conciliazione
n. 511 del registro degli Organismi di Mediazione
Via S. Ferrante 6, 50053 Empoli
Tel 0571.1738045 Fax 0571.1738046

nei confronti di: 1
S16ah8 Dl picce tussec A

, = = o SR
\I/(a sottoscrittozal ,AKHOGO-’ST(@U({ Ve FigioAVA A= 2,1 PUL ¢ A L& oviAGiLe P_T.

‘ AL YARRY YO T P.IVA

COMMEATE Residertdin:

| via_Tr€Sotag p n. 2 cita _€(EWEE  cAP 5020 Prov._Fu

| Telefono Cell

‘ Fax Mail

1 Rappresentato &difesada (allegare procura) PAL LA (& SR/ AT rce £ T

| Cognome_ DL Pric Nome ClulSczen CFEDPLLeLsse 45&1’?(;;_
gormstudio ] LSS0 RUT S 17 via. TLECSotan A
Telefono Fax
Mail

; Da compilare solo nel ca;),}n cui la parte richiedente sia un'impresa T

| Il Titolare o legale rappresentante Wi e
di Ente/Rappreseritante " il

. P.IVA Bl
via el T Cithd 2 A yg(
Telefon/o/ Cell /

. '/ |
Fax Mail ‘

Materia della domanda:
- WS Elanops  DELBENA ASSEARLSA ™ (ouDOMHIMG DY 2Lo 2. Yoy

Descrizione della controversia: )
- |MPUCHLpE1O s DéctesSs o/ 1S AN T s AN O5S T
ALl PLSENBLSA DeL 2602 20/{ , PR | FATA &D

[ ATy Cns ST . PonTAYTD 1AM Aa’,(,(afZiATc: AR PR aJfTLTEs
EP ___JUL DA JTELOEN . JUTCENALIIDUTE T AAS CALTTT -

Valore indicativo della controversia: VAL 6.6 Alor DETERIURTSICE ~ AATEMS ©OT £86/00771410
(al solo fine della determinazione dell'indennita)

LIBRALEX S.r.l. ORGANISMO DI MEDIAZIONE
N. 511 del registro degli Organismi di mediazione
Fia 5. Ferrante 6, 50033 Empoli Tel. 0571.1738045 Fax 0571 1738046




LIBRALEX S.r.l.

Organismo privato di Mediazione e Conciliazione
n. 511 del registro degli Organismi di Mediazione
Via S. Ferrante 6, 50053 Empoli
Tel. 0571.1738045 Fax 0571.1738046

Alla presente si allega copia dei seguenti documenti:

B copia documento d'identita in corso di validita;

B dichiarazione sostitutiva per l'accesso al gratuito patrocinio o altra documentazione
comprovante il possesso dei requisiti;

M altro (documenti riservati da identificare con apposita annotazione)

~NEARALS  ASSEARCIR  24.=2. 20l ~ (STrhA  Conniahous ASSBLsA
— HeTw DGLL' IMPOEUAOL S -~ YBROALS A(GnResh DfL 1302, 2013 ~

= RDoVUEDingc e AlSTeuppopt DEFwITIUS DaLl ‘AffanianseTd  Avin Sje-hx BENTOLC i
~ NECOHRAEND L.O0-D.E. FTontemdo — LETTERA CLopmdpAroyld ASSaacea
DEL 26-01-wy — \NENBALS ASScnltosp 26.078- 20174

Il/La sottoscritto/a si impegna a versare all'atto della presentazione della presente istanza la
somma di € 40,00 + iva, relativa alle spese di avvio del procedimento.

Il/La sottoscritto/a dichiara di aver preso visione del Regolamento di Mediazione dell'Organismo e
di accettarne il contenuto.

Luogo e data 2’é OS o {l Firma JMQI ) p,\?\/mu GfMV\

Il/La sottoscritto/a nel trasmettere i propri dati a Libralex S.r.l. Acconsente al loro trattamento da
parte della stessa, nel rispetto della normativa sulla protezione dei dati personali, limitatamente a
quanto necessario all'organizzazione e all'espletamento del tentativo di conciliazione. Dichiara,
inoltre, di essere informato/a dei diritti conferiti all'interessato dall'art. 7 D.lgs. n. 196/2003.

o In -l S )
Luogo e data 260’3 (i Firma falbvmﬁd-'t/t—h e T}v‘vw

L]

LIBRALEX S.r.I. ORGANISMO DI MEDIAZIONE
N. 511 del registro degli Organismi di mediazione
Via §. Ferrante 6, 50053 Empoli Tel. 0571.1738045 Fax 0571.1738046




Alla Segreteria del Servizio di Conciliazione
della LIBRALEX s.r.l.
Organismo iscritto al n. 511 del registro degli
Organismi di Mediazione — Ministero della Giustizia

lo sottoscritto & Lin Renimogm CF RRTNVS | S3E 55CL36C.

natoa@gg&ﬁ”,mcg ol ganf W AS-05- /953

residente in Via i BE<ar anva n..g CAPz Comune FIREwWZE PR &7

DELEGO

IAwv./ gld&fﬂ"‘&f TAbatco CF 1L Cfed2 He1£d 728

natoa AACOIN 1 2.6 1442

con studio in

via S}V Yistue gnamiees T n. 47 CAPS0I3( Comune [\rcu s

a rappresentarmi nel procedimento di mediazione promosso innanzi al’'Organismo di

mediazione LibralLex s.r.l. ed avente ad oggetto: ~ |APULLABCUE  DSLIRE p& ASScH e sand
vry 6.0l Loyt

attribuendogli altresi ogni pit ampio potere ivi compreso quello di farsi sostituire, ritirare

l'istanza di mediazione e sottoscrivere in nome e per conto mio un accordo di conciliazione

dando fin da ora per rato e valido il suo operato.

Firenze, | . 6. O 3. 204,
: T
Firma del delegante lgwla?ﬂﬁ—»ﬂw 4“"%

All. 2 (fotocopia del documento d’identita del delegante e del delegato).
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DOMANDA DI MEDIAZIONE

PROPOSTA DALLA SOTTOSCRITTA INES RITA BERTONCINI NEI CONFRONTI DELLA “AUTOGESTIONE DI
FIRENZE, VIA FIESOLANA N.2”, IN PERSONA DELLA RESPONSABILE DI PILLO LUISELLA.

MOTIVI DELLA DOMANDA:

1) La sig.ra De Pillo Luisella, veniva nominata Responsabile dell’Autogestione di Via Fiesolana n.2,
come da verbale di assemblea ordinaria del 13.02.2013; (Doc.1)

2) La Sig.ra Rita Ines Bertoncini, conduce in locazione I'immobile sito in Firenze — Via Fiesolana n.2 al
piano 1 (Doc.2)

3) La suddetta Autogestione € un ente disciplinato da specifico regolamento, emanato in attuazione
della legislazione regionale vigente, e previsto quale forma ordinaria di gestione dei servizi accessori, degli
spazi comuni e della manutenzione ordinaria dei fabbricati di edilizia residenziale pubblica, (Doc. 3 —
Regolamento L.o.d.e. Fiorentino ), da intendersi qui integralmente trascritto;

4) La Responsabile dell’Autogestione, Sig.ra De Pillo Luisella ha convocato, a chiusura della gestione
ordinaria 2012-2013, I'assemblea di condominio per il giorno 25 Febbraio alle ore 23.00 presso i locali di
Casa s.p.a., in prima convocazione, ed il giorno 26 Febbraio alle ore 15.00, stessi luoghi, in seconda
convocazione, con il seguente o.d.g.: a)Approvazione bilancio consuntivo 2013; b) nomina Responsabile e
Comitato di Gestione; c) approvazione bilancio preventivo 2014; d) eventuale nomina consulente
amministrativo; e) varie ed eventuali; (Doc.4 — lettera convocazione);

5) Orbene, la convocazione dell'Assemblea ordinaria avveniva oltre i 45 gg. dalla chiusura
dell'esercizio, occorso in data 30.09.2013, in violazione dell'art.6 ¢.5 L.o.d.e..

6) L'assemblea in prima convocazione di fatto non si teneva, di talcheé non veniva redatto alcun tipo di
verbale al riguardo. Tale circostanza veniva segnalata dall’odierna attrice, nella successiva Assemblea in
seconda convocazione (Doc.5 verbale). Difatti, al fine di partecipare all’Assemblea in prima convocazione, in
data 25.02.2014, alle ore 23.00, si recavano presso i locali di Casa s.p.a., la Sig.ra Ines Rita Bertoncini, il Sig.
Franco Fattoni (per delega del Sig. Stefano Mazzuccato), e la sig.ra Bruna Spini;

Al riguardo, occorre segnalare che la Suprema Corte ha, pil volte, affermato che, “quando il regolamento di
condominio non stabilisce la sede in cui debbono essere tenute le riunioni assembleari, I'amministratore ha
—si—il potere di scegliere la sede che, in rapporto alle contingenti esigenze del momento, gli appare piu
opportuna — ma che — tuttavia, tale potere discrezionale incontra un duplice limite: anzitutto il limite
territoriale, costituito dalla necessita di scegliere una sede entro i confini della citta in cui sorge I'edificio in
condominio; quindi, un secondo limite, costituito dalla necessita che il luogo di riunione sia idoneo, per
ragioni fisiche e morali, a consentire la presenza di tutti i condomini e I'ordinato svolgimento delle
discussioni”;

7) Inoltre, sempre ai fini della corretta costituzione dell’Assemblea e della validita delle relative
delibere occorre segnalare che due deleghe presentate dai sigg.ri Mazzocchi e Guglielmi, venivano
attribuite alla stessa Sig.ra De Pillo Luisella, Responsabile dell’Autogestione e cio in violazione dell’art. 67
c.5 disp. Att. c.c.. Si ravvisa, inoltre, un palese conflitto di interessi, in quanto anche se, per ipotesi assurda,
fossero da ritenersi valide le suddette deleghe, la Responsabile Di Pillo non poteva essere delegata per il



contenuto degli argomenti posti all'ordine del giorno che riguardavano il rendiconto di esercizio e la sua
conferma.

8) Ma vi e di piu. Dal verbale di Assemblea emerge poi chiaramente che, seppure si ritenessero valide
le suddette deleghe, la conferma della Sig.ra Di Pillo, come Responsabile dell’Autogestione di Via Fiesolana
n.2, raggiungeva il quorum di 428,613 millesimi, e non di 524,842 come erroneamente indicato in verbale
dalla stessa Di Pillo. Difatti, come si evince dalla lettura dello stesso verbale, votavano a favore della Sig.ra

Di Pillo, i Sig.ri Marchetiello, Allegri per delega, Mazzocchi per delega, Guglielmi per delega;

9) Inoltre, la stessa Di Pillo Luisella subordinava la propria riconferma alla nomina assembleare di un
consulente esterno e presentava due preventivi. Anche tale conferimento dell'incarico al consulente
amministrativo (Studio Allegretti) deve ritenersi nullo e/o annullabile per i motivi su riportati e,
segnatamente, per il mancato svolgimento dell’assemblea in prima convocazione e, dunque, per il mancato
raggiungimento del quorum costitutivo e deliberativo, per la mancata effettiva riconferma della Sig.ra Di
Pillo, per la presenza di deleghe nulle e per la mancata previsione all’o.d.g. di una tale deliberazione;

10) Difatti, quanto alla delibera di conferimento dell’incarico ad uno studio di consulenza esterno,
manca una specifica ed opportuna indicazione nell’ordine del giorno, né tanto meno una pur necessaria
discussione ed approvazione in assemblea. Risulta infatti la sola votazione sui due preventivi presentati
unilateralmente dalla Sig.ra Di Pillo, a favore di quello economicamente pill vantaggioso. Tuttavia, come si
desume dall’ordine del giorno dell’assemblea, non era prevista una tale votazione ma solo una discussione
sulla “eventuale nomina di un consulente amministrativo esterno”. Cid che avrebbe dovuto portare ad una
prima approvazione assembleare sulla necessita di una tale nomina e, successivamente alla presentazione
di piu preventivi da parte dei condomini, ad un conferimento di incarico ad uno piuttosto che ad un altro
consulente amministrativo.

11) All'uopo, occorre ribadire che sarebbe stato opportuno previamente deliberare sulla necessita di
una tale consulenza esterna e, successivamente, affidare l'incarico al consulente, dando la possibilita a tutti
gli Assegnatari di bene ponderare su una tale necessita e di presentare diversi preventivi, cio che di fatto
non veniva reso possibile. Pertanto, ai fini della validita delle delibere assembleari, occorre non solo che
tutti i condomini siano stati invitati alla riunione ma anche i partecipanti siano stati preventivamente
informati dell’oggetto delle medesime.

A riprova della mancata idonea informazione degli Assegnatari con riguardo a tale deliberazione, occorre
rilevare che nell’Assemblea regolarmente svoltasi in data 26.03.2014, tutti i condomini presenti
all’'unanimita votavano contro la necessita di nominare un consulente esterno (Doc. 6);

12) Infine, dal verbale dell’Assemblea del 26.02.2014 emerge la totale incertezza circa le qualita di
deleganti e delegati, con conseguente incertezza delle relative deliberazioni;

13) Quanto ai bilanci si osserva che manca qualsiasi riferimento alle voci relative ai residui attivi delle
precedenti gestioni;

Tutte le delibera assunte all’Assemblea del 26.02.2014 sono pertanto da ritenersi delibere nulle e/o
annullabili e |a sottoscritta attrice ha interesse a che venga dichiarata la nullita e/o annullabilita al fine di
poter provvedere eventualmente alla nomina di altro Responsabile.

Firenze, li 26 Marzo 2014 In fede: Ines Rita Bertoncini
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LIBRALEX S.r.l.

Organismo privato di Mediazione e Conciliazione
n. 511 del registro degli Organismi di Mediazione
Via S. Ferrante 6, 50053 Empoli
Tel. 0571.1738045 Fax 0571.1738046

DOMANDA DI MEDIAZIONE

HfLa sottoscritto/a Q\TA JIES QRehTo Cirsi

CRRATLIISRESE 36 C PIVA—

Residente in: T \iéwié T

via_T\ Cyo tAdA n._2 Citta _fiocus CAP Prov. T
Telefono_DSS Y J6o 06 cell_ g 7145 0dd

Fax Mail 218 IQ ANho. 6

Rappresentato e difeso da (allegare procura):

Cognome___VALALLD Nome éidﬂé—ﬂ"d’é

constudioin _ Y \nfuts via Vironie @Atddces T n. D3

Telefono OS5 (26539 —232 0 1ALLEN Fax _&5s(63(Ld*
Mail 3(:. Sune o © 8m«a,~"{7 - o
C

Da compilare solo nel caso in cui la parte richiedente sia un'impresa

[l Titolare o legale rappresentante
‘di Ente/Rappresentante

|C.F; P.IVA
via n. Citta CAP Prov.
Telefono Cell
Fax Mail

Chiede di avviare un tentativo di mediazione
ai sensi del D.Lgsl. 28/2010 e piu specificamente:

O art. 2: negoziazione volontaria;

Trart. 5 comma 1: come obbligo a esperire il tentativo in quanto condizione di procedibilita alla
domanda giudiziale;

o art. 5 comma 2: su invito del giudice (allegare copia del provvedimento del giudice);

O art. 5 comma 5: per accordo pattizio, contrattuale o statutario (allegare copia del contratto o
dello statuto)

~Cl CHigoE CHE It TouraTido BL COFCILAUE  VBUEN
EFFETTUATe PRESSG LA Saps Do Fincstc

LIBRALEX S.r.l. ORGANISMO DI MEDIAZIONE
N. 511 del registro degli Organismi di mediazione
Via 8. Ferrante 6, 50053 Empoli Tel. 05711738045 Fax 0571 1738046




LIBRALEX S.r.l.

Organismo privato di Mediazione e Conciliazione
n. 511 del registro degli Organismi di Mediazione
Via S. Ferrante 6, 50053 Empoli
Tel 0571.1738045 Fax 0571.1738046

nei confronti di: 1
S16ah8 Dl picce tussec A

, = = o SR
\I/(a sottoscrittozal ,AKHOGO-’ST(@U({ Ve FigioAVA A= 2,1 PUL ¢ A L& oviAGiLe P_T.

‘ AL YARRY YO T P.IVA

COMMEATE Residertdin:

| via_Tr€Sotag p n. 2 cita _€(EWEE  cAP 5020 Prov._Fu

| Telefono Cell

‘ Fax Mail

1 Rappresentato &difesada (allegare procura) PAL LA (& SR/ AT rce £ T

| Cognome_ DL Pric Nome ClulSczen CFEDPLLeLsse 45&1’?(;;_
gormstudio ] LSS0 RUT S 17 via. TLECSotan A
Telefono Fax
Mail

; Da compilare solo nel ca;),}n cui la parte richiedente sia un'impresa T

| Il Titolare o legale rappresentante Wi e
di Ente/Rappreseritante " il

. P.IVA Bl
via el T Cithd 2 A yg(
Telefon/o/ Cell /

. '/ |
Fax Mail ‘

Materia della domanda:
- WS Elanops  DELBENA ASSEARLSA ™ (ouDOMHIMG DY 2Lo 2. Yoy

Descrizione della controversia: )
- |MPUCHLpE1O s DéctesSs o/ 1S AN T s AN O5S T
ALl PLSENBLSA DeL 2602 20/{ , PR | FATA &D

[ ATy Cns ST . PonTAYTD 1AM Aa’,(,(afZiATc: AR PR aJfTLTEs
EP ___JUL DA JTELOEN . JUTCENALIIDUTE T AAS CALTTT -

Valore indicativo della controversia: VAL 6.6 Alor DETERIURTSICE ~ AATEMS ©OT £86/00771410
(al solo fine della determinazione dell'indennita)

LIBRALEX S.r.l. ORGANISMO DI MEDIAZIONE
N. 511 del registro degli Organismi di mediazione
Fia 5. Ferrante 6, 50033 Empoli Tel. 0571.1738045 Fax 0571 1738046




LIBRALEX S.r.l.

Organismo privato di Mediazione e Conciliazione
n. 511 del registro degli Organismi di Mediazione
Via S. Ferrante 6, 50053 Empoli
Tel. 0571.1738045 Fax 0571.1738046

Alla presente si allega copia dei seguenti documenti:

B copia documento d'identita in corso di validita;

B dichiarazione sostitutiva per l'accesso al gratuito patrocinio o altra documentazione
comprovante il possesso dei requisiti;

M altro (documenti riservati da identificare con apposita annotazione)

~NEARALS  ASSEARCIR  24.=2. 20l ~ (STrhA  Conniahous ASSBLsA
— HeTw DGLL' IMPOEUAOL S -~ YBROALS A(GnResh DfL 1302, 2013 ~

= RDoVUEDingc e AlSTeuppopt DEFwITIUS DaLl ‘AffanianseTd  Avin Sje-hx BENTOLC i
~ NECOHRAEND L.O0-D.E. FTontemdo — LETTERA CLopmdpAroyld ASSaacea
DEL 26-01-wy — \NENBALS ASScnltosp 26.078- 20174

Il/La sottoscritto/a si impegna a versare all'atto della presentazione della presente istanza la
somma di € 40,00 + iva, relativa alle spese di avvio del procedimento.

Il/La sottoscritto/a dichiara di aver preso visione del Regolamento di Mediazione dell'Organismo e
di accettarne il contenuto.

Luogo e data 2’é OS o {l Firma JMQI ) p,\?\/mu GfMV\

Il/La sottoscritto/a nel trasmettere i propri dati a Libralex S.r.l. Acconsente al loro trattamento da
parte della stessa, nel rispetto della normativa sulla protezione dei dati personali, limitatamente a
quanto necessario all'organizzazione e all'espletamento del tentativo di conciliazione. Dichiara,
inoltre, di essere informato/a dei diritti conferiti all'interessato dall'art. 7 D.lgs. n. 196/2003.

o In -l S )
Luogo e data 260’3 (i Firma falbvmﬁd-'t/t—h e T}v‘vw

L]

LIBRALEX S.r.I. ORGANISMO DI MEDIAZIONE
N. 511 del registro degli Organismi di mediazione
Via §. Ferrante 6, 50053 Empoli Tel. 0571.1738045 Fax 0571.1738046




Alla Segreteria del Servizio di Conciliazione
della LIBRALEX s.r.l.
Organismo iscritto al n. 511 del registro degli
Organismi di Mediazione — Ministero della Giustizia

lo sottoscritto & Lin Renimogm CF RRTNVS | S3E 55CL36C.

natoa@gg&ﬁ”,mcg ol ganf W AS-05- /953

residente in Via i BE<ar anva n..g CAPz Comune FIREwWZE PR &7

DELEGO

IAwv./ gld&fﬂ"‘&f TAbatco CF 1L Cfed2 He1£d 728

natoa AACOIN 1 2.6 1442

con studio in

via S}V Yistue gnamiees T n. 47 CAPS0I3( Comune [\rcu s

a rappresentarmi nel procedimento di mediazione promosso innanzi al’'Organismo di

mediazione LibralLex s.r.l. ed avente ad oggetto: ~ |APULLABCUE  DSLIRE p& ASScH e sand
vry 6.0l Loyt

attribuendogli altresi ogni pit ampio potere ivi compreso quello di farsi sostituire, ritirare

l'istanza di mediazione e sottoscrivere in nome e per conto mio un accordo di conciliazione

dando fin da ora per rato e valido il suo operato.

Firenze, | . 6. O 3. 204,
: T
Firma del delegante lgwla?ﬂﬁ—»ﬂw 4“"%

All. 2 (fotocopia del documento d’identita del delegante e del delegato).
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DOMANDA DI MEDIAZIONE

PROPOSTA DALLA SOTTOSCRITTA INES RITA BERTONCINI NEI CONFRONTI DELLA “AUTOGESTIONE DI
FIRENZE, VIA FIESOLANA N.2”, IN PERSONA DELLA RESPONSABILE DI PILLO LUISELLA.

MOTIVI DELLA DOMANDA:

1) La sig.ra De Pillo Luisella, veniva nominata Responsabile dell’Autogestione di Via Fiesolana n.2,
come da verbale di assemblea ordinaria del 13.02.2013; (Doc.1)

2) La Sig.ra Rita Ines Bertoncini, conduce in locazione I'immobile sito in Firenze — Via Fiesolana n.2 al
piano 1 (Doc.2)

3) La suddetta Autogestione € un ente disciplinato da specifico regolamento, emanato in attuazione
della legislazione regionale vigente, e previsto quale forma ordinaria di gestione dei servizi accessori, degli
spazi comuni e della manutenzione ordinaria dei fabbricati di edilizia residenziale pubblica, (Doc. 3 —
Regolamento L.o.d.e. Fiorentino ), da intendersi qui integralmente trascritto;

4) La Responsabile dell’Autogestione, Sig.ra De Pillo Luisella ha convocato, a chiusura della gestione
ordinaria 2012-2013, I'assemblea di condominio per il giorno 25 Febbraio alle ore 23.00 presso i locali di
Casa s.p.a., in prima convocazione, ed il giorno 26 Febbraio alle ore 15.00, stessi luoghi, in seconda
convocazione, con il seguente o.d.g.: a)Approvazione bilancio consuntivo 2013; b) nomina Responsabile e
Comitato di Gestione; c) approvazione bilancio preventivo 2014; d) eventuale nomina consulente
amministrativo; e) varie ed eventuali; (Doc.4 — lettera convocazione);

5) Orbene, la convocazione dell'Assemblea ordinaria avveniva oltre i 45 gg. dalla chiusura
dell'esercizio, occorso in data 30.09.2013, in violazione dell'art.6 ¢.5 L.o.d.e..

6) L'assemblea in prima convocazione di fatto non si teneva, di talcheé non veniva redatto alcun tipo di
verbale al riguardo. Tale circostanza veniva segnalata dall’odierna attrice, nella successiva Assemblea in
seconda convocazione (Doc.5 verbale). Difatti, al fine di partecipare all’Assemblea in prima convocazione, in
data 25.02.2014, alle ore 23.00, si recavano presso i locali di Casa s.p.a., la Sig.ra Ines Rita Bertoncini, il Sig.
Franco Fattoni (per delega del Sig. Stefano Mazzuccato), e la sig.ra Bruna Spini;

Al riguardo, occorre segnalare che la Suprema Corte ha, pil volte, affermato che, “quando il regolamento di
condominio non stabilisce la sede in cui debbono essere tenute le riunioni assembleari, I'amministratore ha
—si—il potere di scegliere la sede che, in rapporto alle contingenti esigenze del momento, gli appare piu
opportuna — ma che — tuttavia, tale potere discrezionale incontra un duplice limite: anzitutto il limite
territoriale, costituito dalla necessita di scegliere una sede entro i confini della citta in cui sorge I'edificio in
condominio; quindi, un secondo limite, costituito dalla necessita che il luogo di riunione sia idoneo, per
ragioni fisiche e morali, a consentire la presenza di tutti i condomini e I'ordinato svolgimento delle
discussioni”;

7) Inoltre, sempre ai fini della corretta costituzione dell’Assemblea e della validita delle relative
delibere occorre segnalare che due deleghe presentate dai sigg.ri Mazzocchi e Guglielmi, venivano
attribuite alla stessa Sig.ra De Pillo Luisella, Responsabile dell’Autogestione e cio in violazione dell’art. 67
c.5 disp. Att. c.c.. Si ravvisa, inoltre, un palese conflitto di interessi, in quanto anche se, per ipotesi assurda,
fossero da ritenersi valide le suddette deleghe, la Responsabile Di Pillo non poteva essere delegata per il



contenuto degli argomenti posti all'ordine del giorno che riguardavano il rendiconto di esercizio e la sua
conferma.

8) Ma vi e di piu. Dal verbale di Assemblea emerge poi chiaramente che, seppure si ritenessero valide
le suddette deleghe, la conferma della Sig.ra Di Pillo, come Responsabile dell’Autogestione di Via Fiesolana
n.2, raggiungeva il quorum di 428,613 millesimi, e non di 524,842 come erroneamente indicato in verbale
dalla stessa Di Pillo. Difatti, come si evince dalla lettura dello stesso verbale, votavano a favore della Sig.ra

Di Pillo, i Sig.ri Marchetiello, Allegri per delega, Mazzocchi per delega, Guglielmi per delega;

9) Inoltre, la stessa Di Pillo Luisella subordinava la propria riconferma alla nomina assembleare di un
consulente esterno e presentava due preventivi. Anche tale conferimento dell'incarico al consulente
amministrativo (Studio Allegretti) deve ritenersi nullo e/o annullabile per i motivi su riportati e,
segnatamente, per il mancato svolgimento dell’assemblea in prima convocazione e, dunque, per il mancato
raggiungimento del quorum costitutivo e deliberativo, per la mancata effettiva riconferma della Sig.ra Di
Pillo, per la presenza di deleghe nulle e per la mancata previsione all’o.d.g. di una tale deliberazione;

10) Difatti, quanto alla delibera di conferimento dell’incarico ad uno studio di consulenza esterno,
manca una specifica ed opportuna indicazione nell’ordine del giorno, né tanto meno una pur necessaria
discussione ed approvazione in assemblea. Risulta infatti la sola votazione sui due preventivi presentati
unilateralmente dalla Sig.ra Di Pillo, a favore di quello economicamente pill vantaggioso. Tuttavia, come si
desume dall’ordine del giorno dell’assemblea, non era prevista una tale votazione ma solo una discussione
sulla “eventuale nomina di un consulente amministrativo esterno”. Cid che avrebbe dovuto portare ad una
prima approvazione assembleare sulla necessita di una tale nomina e, successivamente alla presentazione
di piu preventivi da parte dei condomini, ad un conferimento di incarico ad uno piuttosto che ad un altro
consulente amministrativo.

11) All'uopo, occorre ribadire che sarebbe stato opportuno previamente deliberare sulla necessita di
una tale consulenza esterna e, successivamente, affidare l'incarico al consulente, dando la possibilita a tutti
gli Assegnatari di bene ponderare su una tale necessita e di presentare diversi preventivi, cio che di fatto
non veniva reso possibile. Pertanto, ai fini della validita delle delibere assembleari, occorre non solo che
tutti i condomini siano stati invitati alla riunione ma anche i partecipanti siano stati preventivamente
informati dell’oggetto delle medesime.

A riprova della mancata idonea informazione degli Assegnatari con riguardo a tale deliberazione, occorre
rilevare che nell’Assemblea regolarmente svoltasi in data 26.03.2014, tutti i condomini presenti
all’'unanimita votavano contro la necessita di nominare un consulente esterno (Doc. 6);

12) Infine, dal verbale dell’Assemblea del 26.02.2014 emerge la totale incertezza circa le qualita di
deleganti e delegati, con conseguente incertezza delle relative deliberazioni;

13) Quanto ai bilanci si osserva che manca qualsiasi riferimento alle voci relative ai residui attivi delle
precedenti gestioni;

Tutte le delibera assunte all’Assemblea del 26.02.2014 sono pertanto da ritenersi delibere nulle e/o
annullabili e |a sottoscritta attrice ha interesse a che venga dichiarata la nullita e/o annullabilita al fine di
poter provvedere eventualmente alla nomina di altro Responsabile.

Firenze, li 26 Marzo 2014 In fede: Ines Rita Bertoncini
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