Amministratore condominiale
L’Amministratore di condominio (link ad “amministratore di condominio” del glossario del condominio) è il principale punto di riferimento per ogni problema condominiale.

Il rapporto con i condomini non è sempre facile ma, anche in tal caso, è necessario che il condomino conosca quali siano i compiti dell’amministratore, le sue facoltà, i suoi limiti, al fine di poter far valere i propri diritti.

Innanzitutto la legge stabilisce che quando i condomini sono più di quattro l’assemblea deve nominare un amministratore.

Ad oggi, non esiste un albo professionale degli amministratori di condominio, pertanto, chiunque può essere nominato amministratore. 

Sarà cura dell’assemblea dei condomini scegliere un soggetto valido, onesto e competente tra coloro che si sono dichiarati disponibili ad accettare tale carica; a tal proposito, si precisa che sempre più spesso sono nominati amministratori di condominio associazioni o società di capitali (es. S.r.l.); inizialmente, tale fenomeno era visto con sospetto per le conseguenze che potevano esservi qualora vi fossero problemi di responsabilità civile e/o penale dell’amministratore; negli ultimi tempi, invece, sia nella pratica che nelle decisioni dell’Autorità giudiziaria, troviamo ben accolto il cosiddetto “amministratore-società”; tale nuovo atteggiamento è giustificato dalla necessità, sempre più forte negli ultimi anni, di avere un amministratore con una struttura organizzata che solo una associazione o una società può avere; si hanno, così, più garanzie di efficacia e di efficienza, tenuto anche conto delle notevoli e pluridisciplinari competenze richieste, oggi più che mai, all’amministrazione di condominio.

Vediamo le norme circa la nomina, la revoca, le attribuzioni e la rappresentanza dell’amministratore.
Nomina e revoca amministratore

-Quando i condomini sono più di quattro l‘assemblea nomina un amministratore. 

-Se l’assemblea non provvede, la nomina è fatta dall’Autorità giudiziaria su richiesta di uno o più condomini. 

-Durata in carica dell’amministratore: un anno.

-Può essere revocato in ogni tempo dall’assemblea.

-L’amministratore può, altresì, essere revocato dall’Autorità giudiziaria su ricorso anche di un solo condomino, oltre che nel caso previsto dall’ultimo comma dell’art. 1131 c.c., se per due anni non ha reso il conto della sua gestione, ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregolarità. La nomina e la cessazione per qualunque causa dell’amministratore sono annotate in apposito registro.

-Le deliberazioni che concernono la nomina o la revoca dell’amministratore sono atti di straordinaria amministrazione e risultano valide solo se approvate con un numero di voti che rappresenti la maggioranza degli intervenuti all’assemblea e almeno la metà del valore dell’edificio e sempre che l’assemblea risulti regolarmente costituita. Queste maggioranze sono inderogabili sia in prima che in seconda convocazione.


Reclamo contro la revoca dell’amministratore 

Contro il provvedimento del Tribunale che revoca l’amministratore può essere proposto reclamo alla Corte d’Appello nel termine di dieci giorni dalla notifica della decisione di revoca. Tale reclamo dovrà essere necessariamente depositato con l’assistenza di un legale.


Attribuzioni dell’amministratore 

L’amministratore deve:

1. Eseguire le deliberazioni dell’assemblea dei condomini e curare l’osservanza del regolamento di condominio;

2. Disciplinare l’uso delle cose comuni e la prestazione dei servizi nell’interesse comune, in modo che sia assicurato il miglior godimento a tutti i condomini;

3. Riscuotere i contributi ed erogare le spese occorrenti per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per l’esercizio dei servizi comuni;

4. Compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell’edificio;

5. L’amministratore, inoltre, alla fine di ogni anno, deve rendere il conto della sua gestione. A tal fine egli dovrà predisporre e presentare all’assemblea un rendiconto annuale della gestione, per l’esame e per l’approvazione; i condomini hanno il diritto in sede di approvazione del rendiconto, o precedentemente, di prendere visione dei documenti giustificativi di tutte le spese sostenute per la gestione delle parti comuni.

Riscossione coattiva dei contributi 

Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione approvato dall’assemblea, l’amministratore può ottenere decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo, nonostante l’eventuale opposizione

Sospensione dei servizi al condomino moroso 

-In caso di mora nel pagamento dei contributi, che si sia protratta per un semestre, l’amministratore, se il regolamento di condominio ne contiene l’autorizzazione, può sospendere al condomino moroso l’utilizzazione dei servizi comuni che sono suscettibili di godimento separato. 

-In pratica questa norma viene raramente applicata in quanto quasi mai è possibile sospendere l’utilizzazione dei servizi comuni perché non suscettibili di godimento separato.

Rappresentanza 

-Nei limiti delle attribuzioni stabilite dall’art. 1130 c.c. o dei maggiori poteri conferitigli dal regolamento di condominio o dall’assemblea, l’amministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e può agire in giudizio sia contro i condomini che contro i terzi.

-Può essere convenuto in giudizio per qualunque azione concernenti le parti comuni dell’edificio: a lui sono notificati i provvedimenti dell’Autorità amministrativa che si riferiscono allo stesso oggetto. Qualora la citazione o il provvedimento abbia un contenuto che esorbita dalle attribuzioni dell’amministratore, questi è tenuto a darne, senza indugio notizia all’assemblea dei condomini.

-L’amministratore che non adempie agli obblighi di cui sopra può essere revocato ed è tenuto al risarcimento dei danni.
Attenzione: il potere di rappresentanza dell’amministratore, derivato da disposizioni di legge inderogabile (art. 1131 c.c.) non può subire limitazioni né per deliberazione dell’assemblea né per volontà dell’amministratore medesimo.

Provvedimenti presi dall’amministratore 

I provvedimenti presi dall’amministratore nell’ambito dei suoi poteri sono obbligatori per i condomini. Contro questi provvedimenti è ammesso ricorso all’assemblea, senza pregiudizio del ricorso all’Autorità giudiziaria. Il ricorso all’assemblea consiste in una istanza presentata all’assemblea medesima con il quale si chiede il riesame dei provvedimenti adottati dall’amministratore. 

Lavori di manutenzione straordinaria 

L’amministratore non può ordinare lavori di manutenzione straordinaria, salvo che questi rivestano carattere urgente; in tal caso l’amministratore deve riferirne nella prima assemblea.

Responsabilità civile

Vi sono poi altri compiti di carattere tecnico-amministrativo, che riguardano le norme sui dipendenti, quelle sui contributi assicurativi, quelle sulla sicurezza di tutti gli impianti condominiali.

Responsabilità penale 

Più pesanti sono le responsabilità penali per volontà o per omissione; sono volontari tutti quei reati commessi con dolo, quali la violazione di domicilio (si entra in casa altrui per eseguire dei lavori senza l’assenso del proprietario), l’esercizio arbitrario delle proprie ragioni (sospensione dei servizi al condomino moroso fuori dai casi previsti e disciplinati dal regolamento di condominio), ecc.; si è di fronte a reati di omissione quando non fa qualcosa per negligenza o non si mettono in atto tutte quelle misure di sicurezza richieste dalla legge e da ciò derivano lesioni o anche la morte; es. cornicioni caduti, ascensori precipitati, caldaie scoppiate, corti circuiti e incendi. Una buona polizza assicurativa può alleviare il danno civile fornendo denaro per un risarcimento ma non annulla il fatto e soprattutto non protegge dalle conseguenti condanne penali.

Retribuzione dell’amministratore 

La retribuzione dell’amministratore deve essere stabilita dall’assemblea dei condomini ed approvata in sede di assemblea, come da tariffe professionali indicate da collegi e associazioni. 
Si ritiene che il compenso debba essere dato per tutto il periodo del mandato anche se l’amministratore è revocato prima del termine del mandato, purché per colpa non sua.

Passaggio delle consegne

Momento delicatissimo per la verifica dell’attività svolta dall’amministratore uscente; questo dovrà: 

a) restituire le somme riscosse e non impiegate nell’interesse comune e tutti i documenti inerenti alla gestione; 

b) rendere il conto della propria gestione provando entità e causale delle somme incassate e spese nonché tutti gli elementi utili a vagliare le modalità con cui l’incarico è stato eseguito.

