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L" AMMINISTRATORE

Della figura dellamministratore se ne € gia parlampiamente nei mesi precedenti e a tutt'oggis@zione
del sito & dedicata in maniera permanente a quigstea soprattutto per quanto attiene alla sua nami
revoca ed eventuale conferma.

In questa sede ci occuperemo di altri aspetti dstpufigura ovvero:

Il compenso dell'amministratore

Forme giuridiche ammesse

La revoca per irregolarita e senza giusta causa
Crediti del’lamministratore cessato

Il contenzioso

| provvedimenti presi in proprio dall’amministragor

-0 Qo0 o

Una guida molto corposa su argomenti hon semprarichi conosciuti a tutti sui quali & giusto porre
I'accento.

Concluderemo il prossimo mese con l'ultimo aspelitauesta figura in merito alla sua responsabilita
contrattuale ed extracontrattuale, penale ed arstrativa.

IL COMPENSO DELL’AMMINISTRATORE

Ci si chiede spesso, in tema di compenso spetadfgmministratore, quale sia la misura giustagmnrtini di
euro da corrispondere o, dall'altro punto di visiaanto possa chiedere un amministratore per swiye
suo incarico.

Per la maggioranza poi dei condomini, impauritialglossibilita di essere truffati, la domanda tb Ghe si
pone e: “ Esiste un tariffario degli amministra®ri

Per rispondere a quesiti di questo genere e perofgmglire il discorso sul compenso spettante
allamministratore partiamo da una sentenza de#las@zione datata 16 aprile 1987 n. 3774 la queitare
“Con riguardo ai rapporti fra amministratore e coochinio, che sono regolati dalle norme del mandato |
presunzione di onerosita del mandato stesso peedial’art. 1709 cod. civ. va considerata in comelone
con il disposto dellart. 1135, n. 1, cod. civ. ch@wevede come «eventuale» la retribuzione
del’'amministratore, inteso nel senso che l'asse&mbpud espressamente determinarsi per la gratuita
dell'incarico”

Interpretando la norma quindi quello che interéssguesta sede (oltre al fatto che la norma drinfento e
guella relativa al mandato e per questo l'incagc@resume oneroso) € che spetta all'assembledeteci
sostanzialmente quanto corrispondere e il tuttneseabilito in sede di nomina.

E’ chiaro che non si vuole dire che e l'assemblessa a decidere il compenso nel senso di quanto
'amministratore debba chiedere (altrimenti sarebbgico chiedere la gratuita dell'incarico peraltro
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possibile) ma si vuole porre I'accento sul fathe @ diritto dell’'assemblea valutare diversi preie® non
accettare passivamente quanto richiesto da un anmicoinistratore.

Tutto questo vale per le attribuzioni cosiddettdirmarie ovvero in merito ai compiti dell’amministoae
dettati dagli art. 1130 e 1131 del C.c. perchésitarso € diverso per i compiti di natura stracadsn

A questo proposito € da tenere presente che sedioaaini stabiliscono attribuzioni o compiti special
diversi da quelli ordinari & loro diritto decideaache il compenso straordinario a parte.

Quindi se I'assemblea di contro non attribuisce pitinstraordinari al’amministratore e non ne deciil
compenso a parte non pud riconoscersi il dirittdal® compenso straordinario solo sulla base della
presunzione di onerosita del mandato come stakbiditart. 1709 del C.c.

In altre parole se in fase di nomina di un ammiatste il preventivo non riporta la richiesta dicompenso
straordinario I'amministratore non pud successivameichiedere tale compenso.

E anche vero che di solito un intervento di stram@nda manutenzione (classico € il rifacimento alédicciata
del condominio) impegna I'amministratore in manigraggiore rispetto alle sue attribuzioni ordinasiet'e
che il Pretore di Perugia nel 1998 ha riconosdettto e doveroso un compenso extra nella misur2%e
circa. Ma la cosa fondamentale, sottolineata mattdesima decisione del Pretore stesso € che talgetis0
extra, seppur dovuto, deve essere deliberato dedliablea e non preteso dall’'amministratore a poster

Noi dello Studio Viscainfatti non riportiamo un compenso per opere sttmarie preferendo stabilire tale
compenso insieme all’'assemblea cosi come sandltoglarisprudenza prevalente.

Rimane di contro diritto dell'amministratore norcattare I'incarico o recedere dal contratto quatdemga
che la sua attivita non sia adeguatamente retaibuit

Vediamo altri due aspetti relativi al compenso awveuello richiesto per assemblee straordinarie e
I'eventuale prescrizione del compenso.

La convocazione di un assemblea tanto ordinariantquastraordinaria rientrano tra i compiti
dellamministratore e, anche se non obbligato, nutte a parteciparvi. Il compenso sia per I'una pee
I'altra rientra quindi nel compenso annuo ordinahion & possibile in altre parole richiedere un penso
extra per assemblee di tipo straordinario.

La prassi vuole che quasi tutti gli amministraingeriscano un compenso extra con I'intento diaggithe i
condomini continuino a richiedere la convocazionassemblea per futili motivi.

Infine la prescrizione del compenso dellamminiira. Molti non lo sanno ma il rapporto che lega
amministratore e condomino €, secondo il Tribumil®lapoli 11 maggio 2004 n. 5578, &€ un rapporto di
collaborazione a tempo determinato sia pure rinbitea scadenza.

Questa tipologia di rapporto, in merito al comperesdisciplinato dall’art. 2956 del C.c. per cudititto al
compenso di prescrive in 3 anni. Questo periodtemipo decorre dalla scadenza per la retribuziodal o
compimento della prestazione anche se vi e cotdimiiprestazione[art. 2958 C.c.]
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Art. 2956 C.c. Prescrizione di tre anni Art. 2958 Corso della prescrizione
Si prescrive in tre anni il diritto: La prescrizione decorre anche se vi € stata cattiooe di
1) dei prestatori di lavoro, per le retribuzionigsposte a somministrazioni o di prestazioni.

periodi superiori al mese (2099);

2) dei professionisti, per il compenso dell’operesfata e per il
rimborso delle spese correlative (2233 e seguenti);

3) dei notai, per gli atti del loro ministero;

4) degli insegnanti, per la retribuzione delle deziimpartite a
tempo piu lungo di un mese.

FORME GIURIDICHE AMMESSE

Ancora oggi ci si chiede se l'attivita di amminadtire possa essere esercitata da una struttunsizzgia in
veste di soggetto giuridico o debba essere svoltaexl esclusivamente da una persona fisica.

Tralasciando volutamente ogni argomentazione irittnalle competenze oggi richieste (sempre pitevast
complesse) e alle varie responsabilita (che saraattate nel prossimo intervento) facciamo chiaaezrca
I'orientamento prevalente sia giuridico che giurnigfenziale in merito alla forma giuridica di un
amministratore di condominio.

La sentenza della Cassazione n. 5608 del 9 giugad dveva di fatto, in un primo momento, confermato
I'ipotesi che 'amministratore dovesse essere sabkbpersona fisica e non anche una societa corateerci
In altre parole una societa di qualunque ragioreasn(s.r.l. 0 s.p.a) non era autorizzata ad éaee

ricoprire il ruolo di amministratore condominialemmeno per nome del proprio legale rappresentante.

Si legge dalla sentenza che : la.disciplina del condominio sembra presupporreassariamente la figura
dell'amministratore come persona fisica, come sentirte si possa evincere dal fatto che, in caso di
richiesta di revoca dell'incarico da parte di unrmominio qualora emergano sospetti di grave irregibd,

il controllo del tribunale sugli atti dell'amministtore viene esercitato - con la necessaria garare!
contraddittorio - su fatti concretamente riferibik singole persone fisiche; e, vertendo in tema di
responsabilita personale, I'amministratore non pwbttrarsi richiamandosi a regole proprie di
un'organizzazione sociale e presentando al giudicesoggetto che &€ semplice esecutore di direttive e
rappresentante di interessi altrui. Tale conclugosi impone proprio considerando che lincarico ad
amministrare va inquadrato nell'ambito del conteatli mandato, che e un istituto basato essenzidabnen
sulla fiducia.”

Sei mesi dopo e precisamente il 24 dicembre ded £88 sentenza n. 11158 fui sottolineiamo i passi piu
important] la stessa Corte ha cambiato indirizzo ritenemdede ammissibile in toto la possibilita di una
societa commerciale come titolare dell’ufficio daministratore riconoscendo in altre parole il valdi una
societa di fatto quale possibile amministratoreatidominio.
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Cass. 24/12/94 n. 11155

Le norme del codice civile sulla nomina, la reveckattivita dell'amministratore del condominio heglifici (artt. 1129 c.c. 64 ¢
65 att. c.c.) non escludendo la possibilita ch@r#nistrazione del condominio sia affidata ad ph&ralita di amministratori
dato che, per un verso, la carenza di una spedfg@osizione per l'individuazione tra i diversimmistratori di quello tenuto
rappresentare il condominio nei rapporti con iite@nporta solo, ai sensi dell'art. 1131 c.c.trilatizione a tutti del potere g
rappresentanza anche nei confronti di terzi e pealtro verso, grazie al rinvio alle norme seltemunione, operato dall'art. 1139
c.c., deve ritenersi applicabile al condominio neglifici I'art. 1106 c.c., che, per una esigenzautela degli interessi deli
comproprietari e di razionalizzazione delle amntma@oni particolarmente complesse, comune ancleeraominio negli edifici,
espressamente consente la delega per I'amministeaziella cosa comune ad uno o piu partecipantiaheaad un estrane
Ne consegue la possibilita che I'amministrazione Heondominio sia affidata anche ad una societa dafto in cui la disciplina
del potere di amministrazione come derivante daapporto di mandato fra la collettivita dei sociramistratori (art. 2260 c.c.)
l'attribuzione, nei rapporti esterni, della rapperesnza del socio amministratore (art. 2266 cie¥gnta un notevole parallelismo
con quella dell'art. 1131 c.c., alla quale aggiuteyepredisposizione di regole legali per la riscdne del conflitto tra gli
amministratori (art. 2257), dovendosi escludere lehpossibilita di inserimento di nuovi soci, neflecieta di persone, si rile
incompatibile con il carattere personale del mamaanferito all'amministratore dall'assemblea agidomini, dato che, come n
caso di nomina dell'amministratore unico, che &iotlella facolta di delega dei suoi poteri ad astigito, l'intuitus persona
risiede nella originaria scelta del mandatario e £imgresso di nuovi soci non riduce, ma semmaresce, la garanzia per|
condomini.

=
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Tutto questo accadeva, senza esaurire completataeraatroversia, per quanto attiene alla postibilhe
'amministrazione sia affidata ad usacieta di persone

Per quanto attiene invece alla possibilita chepsgp trattare diocieta di capitalela questione rimase aperta
dopo la gia citata sentenza del '94 n. 5608 anehswEcessivamente, una probabile soluzione altques
contenuta nella cosiddetta legge Bersani (legggosta 1997 n. 266) che prevedeva la possibilitindi
societa tra professionisti e che all’art. 24 caspdneva: 1. L'articolo 2 della legge 23 novembre 1939, n.
1815 e abrogato.

2. Ai sensi dell'articolo 17. comma 3, della le@$eagosto 1988, n. 400, il Ministro di Grazia e &imia, di
concerto con il Ministro dell'Industria, del Comroay e dell'Artigianato e, per quanto di competerds,
Ministro della Sanita, fissa con proprio decretofr® centoventi giorni dalla data di entrata in vige della
presente legge, i requisti per l'esercizio dellégvdt di cui all'articolo 1 della legge 23 noven@i939, n.
1815.”

L’attuazione di questa norma era pero legata erdutaia all’approvazione di una legge-quadro saridino
delle professioni che pero non arrivo mai al tragaa

Si e cercato quindi negli anni di dare una rispasgaesto riguardo ricorrendo a diverse interpretain
merito sia alla riforma sulle professioni stessaatia proposta di riforma del condominio [disegintegge
n. 2587] che prevedeva la modifica dell’art. 1129@.c. asserendo che il ruolo di amministratorieyem
essere svolto tanto da una persona fisica quantoaaersona giuridica.

Da ultimo, ma non meno importante, il fatto chstiessa legge a tutela della concorrenza e del toerca
[legge 10 ottobre 1990 n. 287 e D.Lgs. 25 genn@fi2In. 74] considera i professionisti, iscritti @nriscritti
ad albi, come delle vere e proprie imprese.

La questione pero ha trovato una definitiva sologicon un intervento della Cassazione nell’ottatek
2006 con sentenza n. 22840 in base alla qtalehe una persona giuridica pud essere nominata
amministratore del condominio negli edifici, postee il rapporto di mandato istituito nei confromelle
persone suddette, quanto alladempimento delle ighbloni ed alla relativa imputazione della
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responsabilita, puo essere caratterizzato daglgsiténdici di affidabilitd che contrassegnano il naato
conferito ad una persona fisica"

LA REVOCA PER IRREGOLARITA’ E SENZA GIUSTA CAUSA

In merito al primo punto ovvero alle irregolaritappiamo che secondo l'art. 1129 del C.c. al comma 3
“...Puo altresi essere revocato dall'autorita giudiza, su ricorso di ciascun condomino, oltre ché ceso
previsto dall'ultimo comma dell'articolo 1131, serpdue anni non ha reso il conto della sua gestione
ovvero se vi sono fondati sospetti di gravi irregah [disp. att. 64 ].”

La questione diventa complicata nell’ordinamenuridico italiano in quanto difficile e stabilire efcosa si
intenda per gravi irregolarita dove, in linea dinpipio, si pud interpretare come qualsiasi comgognto
dell’amministratore che comporti danno o pericdloandominio stesso e ai diritti dei condomini.

Secondo invece la giurisprudenza per essere rilieeegravi irregolarita devono tradursi in un dann
immediato o pericolo di danno immediato per il coméhio [Tribunale Napoli, 13 dicembre 1994, n. 3482]
e non quindi ad un solo condomifiibunale Napoli, Sez. X, 19 marzo 1997].

In altre parole, sempre secondo la sentenza daliffiaie di Napoli, il tuttddovra dar luogo ad una serie di
elementi precisi e concordanti, in ordine alla i@se, che facciano prevedere un pregiudizio immiae
irreparabile per il condominio...Una irregolarita pguuanto grave, ma che non si traduca in un immediat
danno per il condominio, non sembra idonea a praveda revoca.”

Ribadiamo brevemente, senza pretesa di esseretigisailsconcetto di revoca senza giusta causa
rispondendo quindi alle innumerevoli richieste eiwtidazione in merito a questo argomento.

Puo un amministratore essere revocato senza uta giaissa?

In Italia sappiamo che tale figura professionale ha ancora trovato una giusta e definitiva coltamae
giuridica inquadrando I'amministratore certe valtane organo rappresentativo del condominio e atite
come lavoratore subordinato dei condomini stessil’éiltro in contrasto con la figura del mandatri

La dottrina prevalente riconosce I'amministratoogne mandatario con rappresentanza del condominio di
tipo collettivo vale a dire con incarico conferda una collettivita di persone (condomini).

In questo senso quindi sono perfettamente applidatie le norme sul mandato cosi come discipbnddl
Codice Civile ed in particolare I'art. 1710 secoralih il mandatario deve agire sempre con la diligedel
buon padre di famiglia.

Seguendo il Codice Civile all'art. 17254 revoca del mandato oneroso, conferito per urpteaeterminato
o per un determinato affare, obbliga il mandanteisarcire i danni, se & fatta prima della scaderdel
termine o del compimento dell’affare, salvo chemia una giusta causa

In conclusione ci si chiede: 'amministratore plgsere revocato senza giusta causa e senza peraepire
indennizzo per i danni subiti?

Il Tribunale di Milano con sentenza 6 novembre 198910868 ha dato risposta negativa dato che
“...piuttosto che alle norme sul mandato sembra ppr@priato il riferimento a quelle dettate per eszio
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di una attivita professionale intellettuale, ovei@nosciuta la facolta di recesso del cliente ansbnza
giusta causa, con il solo onere del pagamento geiee sostenute e del compenso per I'opera svolta”

CREDITI DELL'AMMINISTRATORE CESSATO

Nel caso in cui appunto 'amministratore sia revogaima della scadenza del suo mandato (o siisias$o
anzitempo) e prima che I'assemblea abbia potubooapre il rendiconto della gestione nasce la syrale
situazione in cui 'amministratore debba proceddreecupero delle somme eventualmente da lui patiei
nell'interesse della gestione condominiale duréateno.

Per quanto attiene all'approvazione del rendicasitdenga presente che questa deve sempre avvenire
(obbligo di rendere il conto della sua gestioneordo I'art. 1130 del C.c.) in quanto logica consega
delle spese preventivate e se per qualsivogliavmatido non fosse possibile (mancanza di quorum per
esempio) ci sono due vie: o il rendiconto stessmericonsegnato al nuovo amministratore il quale lo
sottoporra allassemblea per l'approvazione opplaenministratore uscente puod ricorrere all’autorita
giudiziaria che I'approvera in nome dell’assemblea.

E’ owvio che I'ex amministratore ha diritto di rimiso per le spese anticipate di tasca sua nel claitD
gestione ma, secondo la sentenza della Cassazbrig dprile 1974 n. 1046, non richiedendole actias
singolo condomino ma al condominio stesso nellagiobalitd e quindi anche al nuovo amministratore
guale legale rappresentante del condominio stesso.

Al fine di richiedere le somme dovute I'ex amminggbre deve comunque dimostrare non solo che kespe
relative siano state effettivamente anticipateudladome € owvio che sia, ma deve anche dimosttaeel
consuntivo, in cui tali somme sono riportate, g&tcs approvato cos’ come stabilito dal Trib. Ronaa c
sentenza del 13 giugno 2005 n. 13413.

IL CONTENZIOSO

Vediamo adesso un altro aspetto delicatissimo e radngarda il passaggio delle consegne tra l'ex
amministratore e quello appena eletto. Vediamo tquaspetto sotto un punto di vista legale che spdas
awvio appunto ad un contenzioso.

E’ risaputo infatti che molte volte I'amministraéouscente non riconsegna o riconsegna parzialntente
documentazione condominiale al nuovo amministrat@ecumentazione che & importante oltre che
fondamentale per I'espletamento dell’attivita diraimistrazione stessa) e quindi ci si chiede che &

fare il condominio o il nuovo amministratore?

Secondo il Trib. Di Roma 18 marzo 1987 il nuovo dmistratore pud agire giudizialmente senza
autorizzazione assembleare per ottenere i docurnegiestione.

Preme qui sottolineare che I'ex amministratore nmuo assolutamente trattenere la documentazione
condominiale con la scusa che non ha ricevuto antamborso delle spese da lui sostenute (vedigrafo
precedente).

In questo senso la sentenza della Cassazione dateBbre 1999 n. 13504 ‘amministratore di un
condominio, alla cessazione del suo mandato, dligo di restituire ai condomini quanto ricevuta@ausa
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dello svolgimento dell' incarico, tra cui i docuntieconcernenti la gestione, né puo trattenerli fidcnon
rimborsato delle somme anticipate per conto deldooninio, avvalendosi del principio inademplenti rest
adimplendum, non essendovi corrispettivita né dipgndenza tra dette prestazioni, originate dalitito
diversi.”

In difetto sia di presentazione rendiconto che msemna documenti I'ex amministratore & tenuto al
risarcimento dei danni.

Importante e la sentenza del Trib. di Milano deldvembre 1992 n. 10467 secondo ‘tamministratore
dimissionario o revocato €& tenuto a far pervenirempestivamente e spontaneamente al nuovo
amministratore tutta la documentazione in suo pemseche detiene unicamente nella sua veste di
mandatario e che é di esclusiva pertinenza del raared condominio, sicché é da ritenere tardiva la
consegna della documentazione eseguita solo atsedgll'ordine giudiziale d’'urgenza.”

| PROVVEDIMENTI PRESI IN PROPRIO DALL'AMMINISTRATOR E

Secondo l'articolo 1133 del Codice Civile i provueénti presi in proprio dallamministratore sono
vincolanti ed obbligatori per i condomini.

E’ owio che contro tali provvedimenti € ammessmiso quando ne sussistano i presupposti sia eicoor
all'assemblea condominiale sia all’autorita giudria.

Nel primo caso il condomino che ritiene di doleverso un atto dell’amministratore puo richiedere, a
guest'ultimo, di convocare I'assemblea e di ingenirell’ordine del giorno, la discussione del pradimento
dellamministratore. In difetto ovvero nel caso dni 'amministratore non provveda, il condomino puo
convocare egli stesso I'assemblea seguendo etasgetquanto dettato dall’art.66 delle disp. Atc.C

E’ chiaro che contro la decisione dellassembleacahdomino dissenziente pud ricorrere all’autorita
giudiziaria.

Si sottolinea che il ricorso all’assemblea nonggstto a termine di decadenza.

A differenza del condomino I'amministratore non pigorrere all'autorita giudiziaria contro una dgone
dell’assemblea che abbia dichiarato illegittimosuo provvedimento.



