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Condominio

DOPO LA RIFORMA

La formazione

Chi gestisce solo I'edificio in cui ablta
potra evitare corsi e lezioni periodiche

Irequisiti

Precedenti penali o protesti cambiari

bloccheranno I'accesso alla professione

Revoca dellamministratore con meno vincoli

Resta dlfﬁcﬂe il voto in assemblea ma sara possibile rivolgersi al giudice i in tutti i casi di grave 1rregolar1ta

Cristiano Dell’Oste

#@a Senon siete contenti del vo-
stro amministratore di condomi-
nio, forse non potrete cambiarlo
piu facilmente di oggi. Ma di si-
curo trovereteuna cornice dire-
gole piu precise. Regole che di-
| sciplineranno anche i criteri per
la scelta del nuovo professioni-
stacuiaffidareicontidella"casa
comune".

Le «giuste cause»

Lariforma del condominio, vota-
ta martedi scorso dalla Camera,
elenca almenouna decina di gra-
vi irregolarita in presenza delle
qualiogni proprietario potra fare

ricorso al giudice per chiedere la.

revocadell’amministratore.Siva
dalla mancata convocazione
dell’assembleaper votare il bilan-
cio annuale alla mancata riscos-
-sione delle quote non pagate dai
condomini morosi. Ma l'elenco
dilegge ¢ solo esemplificativo, e
saranno i giudici a doverlo com-
pletare, cercando il giusto equili-
brio tra le infrazioni minori e
quelle che possono effettivamen-
te far traballare tuttala gestione o
incrinare il rapporto di fiducia.
Ad esempio, pare difficile met-
tere sullo stesso piano 'ammini-
stratore che non versa maiicon-
tributiprevidenziali peril portie-
re e quello che nega a un condo-
mino l'accesso a un documento
di scarsa importanza. Ecco per-
ché sara fondamentale vedere
come le sentenze declineranno i
casi di revoca per giusta causa.
Anche per evitare che il ricorso
algiudice diventiuna sorta di Lar:
maimpropria” nelle manidi quei
proprietarichenonriesconoara-
dunare una maggioranza suffi-

cienteavotare il cambiod ammi-
nistratore.

Quandonon cisonoirregolari-
ta, infatti, ilnuovo testo del Codi-
cecivileriprende il principio giu-
risprudenziale secondo cuilare-
vocaésempre possibile in qualsi-
asimomento - anche ad annuali-
ta in corso - ma va votata in as-
semblea. Con la stessa maggio-
ranza richiesta per la nomina
(meta piu uno degli intervenuti
in assemblea che rappresentino

‘almeno meta dei millesimi) o

con il quorum pil1 basso even-
tualmente previsto dal regola-
mento condominiale. Anche se,
a ben vedere, questa procedura
potrebbe incontrare un paio di
ostacoli tutt’altro che trascurabi-
li: primo, 'assemblea dovra esse-

re convocata dallo stesso’ammi-

nistratore che si vuol cacciare;
secondo, sidovramettere in pre-
ventivo unrisarcimento del dan-
no o, nella migliore delle ipotesi,
unabuonuscita.

Le condanne penali

Lenuoveregole perlarevocaen-
treranno in vigore sei mesi do-
po la pubblicazione nella Gaz-
zetta Ufficiale. Dalla stessa da-
ta, diventeranno obbligatorie
anche le nuove condizioni per
Pesercizio dell’attivita di ammi-
nistratore. A regime, serviran-

no determinati requisiti di ono-

rabilita - come I'assenza di con-
danne penali per reati diunacer-
tagravitaoliscrizionenell’elen-
codei protesti cambiari- oltre a

un dlploma di scuola seconda-

ria superiore e a corsi di forma-

zione iniziali e periodici.
L’elenco dei reati che blocca-

no l'accesso alla professione in-

Inumeri

L’ATTIVITA DEGLI AMMINISTRATORI
Il numero di amministratori e i condomini gestiti ‘
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LE VISITE ALLO STABILE

La frequenza delle visite

ai condomini da parte
dell’amministratore. Dati in %

Una volta
' asettimana
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Altra periodicita
49
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Una volta ogni 15 giorni
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L’INCASSO DELLE QUOTE

La modalita di riscossione delle
quote versate dai condomlm
Datiin %

Bonifico bancario

Riscossione diretta

C/c postale

Altro g
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clude ad esempio la truffa, I'ap-
propriazione indebita, la corru-
zione e le false attestazioni.

Corsi e lezioni periodiche

Al di 13 dell’ambito penale, I'im-
patto delle novita sard decisa-
menteridotto per gli amministra-
tori fai-da-te e per tutti coloro
che esercitavano gial'attivita pro-

_fessionale.

Secondo la nuova legge, quan-
do amministratore &€ nominato
traicondomini che vivononel pa-
lazzo,sipuofare ameno del diplo-
ma e dei corsi di formazione. Il
che finira per esonerare quasi tut-
ti i 277mila amministratori - su

~ un totale di 334mila - che gesti-
“sconosoloun edificio.
Quanto agli altri, la formazio-
neinizialeeildiplomasarannori-

chiestisolo achinon potra dimo-
strare di aver svolto almeno un
anno diattivita diamministrazio-
ne dicondominioneitre annipre-
cedentilentratainvigore dellari-
forma. Se si aggiunge che quasi

. tuttigliamministratoriprofessio-

nali hanno fatto almeno le scuole

. superiori-ilsondaggio dell’Ana-

cinel2o10avevarilevatoil 98,9%
di diplomatielaureatitraipropri
associati - si capisce bene che il

vero snodo sara quello della for- .

mazione periodica Ed & un tema
su cuile associazioni di categoria

' hannogiasollevato pitidiuna per-
L plessita, temendo il proliferare di

'unprovwsatl In
olaffaredellele-
riconoscimento
dell’attiwta di formazione che le

associazioni svolgono da anni,

pur senzariconoscimenti Iegah

L twitter@c_delloste |
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Le nuove norme

LA NOMINA E L'INCARICO

o o 01|ILQUORUM PERL’ELEZIONE

M L’assembleadelibera la nomina

() dell’amministratore con un numero

M di votiche rappresenti la maggioranza
dei presenti e almeno meta del valore
dell’edificio

o
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02 | LANOMINA DEL GIUDICE

Quandoi condomini sono pill di otto,

se ’assemblea non provvede, la nomina
di un amministratore & fatta dal giudice
suricorso di uno o pill proprietari
odell’amministratore dimissionario

LA COPERTURA DEI RISCHI

“, 01 |LARICHIESTA

L’assemblea puo subordinare la nomina
dell’amministratorealla presentazione
ai condominidi una polizza individuale
diresponsabilita civile per gli atti
compiuti nell’esercizio del mandato

02 |ILCASODEILAVORI
In caso di lavori straordinari,
Pamministratore deve adeguare

I REQUISITL

01 | LE CONDIZIONI RICHIESTE
Peramministrare uno o pili condomini

MARKA

03| L’INCARICO

L’incarico di amministratore ha durata
diunanno e, in assenza di decisioni
diverse dell’assemblea, siintende
rinnovato per la stessa durata

04 | ILCOMPENSO

L’amministratore, quando accetta
lanominaoil suo rinnovo, deve
specificare analiticamente 'importo
dovuto a titolo di compenso per ’attivita

- svolta. Senza questa indicazione .

la nomina diventa nulla

i massimali della polizza, con unimporto
non inferiore all'importo di spesa
deliberato dall’assemblea,
contestualmente all’inizio dei lavori.

Se Pamministratore ha una polizza
generale per la Rc professionale,

deve comunque integrarla con una
dichiarazione della compagnia
diassicurazione che "garantisca”
I'importo deliberato dall’assemblea

02 | AMMINISTRATORI FAI-DA-TE
Ildiploma disecondo grado

elicorsidiformaziane nanservona



