L'applicazione. Nozioni di legge ancora vaghe

Sulla giusta causa

deciderala sentenza

Silvio Rezzonico

Giovanni Tucci

#es La riforma del condomi-
nio innova in modo radicale i
criteriperlarevocasenza «giu-
sta causa» dell’amministrato-
re condominiale, cio¢ senza

chesianecessariaalcunamoti-

vazione, fermorestando che in
questo caso il professionista
avradiritto al risarcimento del
danno per interruzione del
mandato.

Eprevisto che il regolamen-

to condominiale possa stabili-

re quorum diversi da quello
"regolamentare” per l'interru-
zione anticipata dell'incarico.
Quindi sara possibile ~ anche
con maggioranze inferiori ai
partecipanti all’assemblea che
possiedano meta dei millesimi
- disdire il mandato al profes-
sionista, purché questa disposi-

CONDOMINIO

LA NUOVA GUIDA
BER AMMINISTRATOR!

iwnd.ﬂ!M!mM

E
% E CONDOMI
i

TUTTE LE NOVITA
DELLA RIFORMA

LA GUIDA

Tutte le novita
della riforma

CONDOMINIO

Lanuova guida per
amministratori e condomini
La Guida alle nuove norme &in-
edicoladadomanial 27
dicembrea7,90eurooltreal
prezzodelquotidiano.
Invendita anche online in Pdf
www.pagina24.ilsole24ore.com
a5euro+Iva

zionesia contenutainunrego-
lamento, sia pure ditipoassem-
bleare (approvato anch’esso a
maggioranza in assemblea).
Unpo’ asorpresa, pero,l’'ammi-

_nistratore revocatoin anticipo

pud essere sostituito da un al-
trosolo e unicamente se lanuo-
va nomina & approvata con le
maggioranze regolamentari,
non con i quorum inferiori
eventualmente previsti dal re-
golamento. Percid puo capita-
re che si ritiri il mandato a una
personasenzariuscireaconfe-
rirlo aun’altra, semplicemente

.perchénon ¢ intervenutoinas-
. semblea un numero sufficien-

te di condomini.

Le novita p1u 1mportant1 ri-
guardano pero la revoca per
«gravi irregolarita». Se avvie-
ne,’'amministratore nonhadi-
ritto al risarcimento e talvolta,
al contrario, deve pagarlo lui.
Finoaoggiigiudiciavevanoin-
terpretato il concetto di gravi
irregolarita come comporta-
menti dolosi, penalmente rile-
vanti, da parte del professioni-
sta. Oggi invece i motivi sono
stati moltiplicati e ampliati a
casidisemplice "colpa”.Laleg-
ge contieneun elenco di ipote-
si-che comunque non esauri-
sce tuttiicasipossibili (siveda
il grafico a destra) percio i tri-
bunali potrebbero, valutata la
situazione concreta, aggiunge-
re motivazioni di gravi irrego-
larita, ma anche, si spera, miti-
gare un’interpretazione trop-
po letterale e rigida dei motivi
direvoca.

Un altro mutamento nella
legge stanelfattocheindue ca-
stlarevocaper graviirregolari-
ta puo essere decisa in assem-
blea, a maggioranza dei parte-
cipanti che possiedano meta
delle quote: per gravi irregola-

rita fiscali e per la mancata

apertura o uso del conto cor-
rente condominiale.
Un’ultima precisazione:
I’amministratore revocato
dall’autorita giudiziaria non
puo essere nominato nuova-
mente dall’assemblea. '
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« avere il godimento dei diritti civili;
* non essere stati condannati per delitti
contro la Pa, Pamministrazione
della giustizia, la fede pubblica,
il patrimonio e ognialtro delitto
non colposo punito con la reclusione
non inferiore, nel minimo, adue annie,
nel massimo, a cinque anni;
non essere stati sottoposti a misure di
prevenzione divenute definitive, a meno
che nonci sia stata la riabilitazione;
» non essere interdetti o inabilitati;
* non essere inseriti nell’elenco

dei protesti cambiari;

e« avereil diplomadiscuola secondaria

disecondo grado;

- aver frequentato un corso di formazione
iniziale e svolgere formazione periodicain
materia di amministrazione condominiale

LATRASPARENZA

trai condomlm dello stabile

03 | IL REGIME TRANSITORIO

Chi ha svolto attivita di amministrazione
dicondominio per almeno unanno

nei tre precedenti lentrata in vigore
della riforma potra fare a meno

del diploma disecondo grado e della
formazioneiniziale, fermo restando
Pobbligo di formazione periodica

04 | LE SOCIETA

Possono fare lamministratore anche

le societa semplici, le Snc, le Sas, le Spa,
le Sapae le Srl. I requisiti devono essere

‘posseduti dai sociillimitatamente

responsabili, dagli amministratori
e dai dipendenti che svolgono
le funzioni di amministrazione

LA REVOCA

01 | IDATI ANAGRAFICI

Quando accetta lanomina

(e aognirinnovo) 'amministratore
deve comunicare i dati anagrafici

e professionali, il codice fiscale

" olasedelegale e la denominazione

societaria, oltre ai localiin cui

‘sitrovano il registro dell’anagrafe

condominiale eil registro dei verbali

01 |ILVOTO IN ASSEMBLEA

La reyoca dell’amministratore pud essere
votata dall’assemblea in qualsiasi
momento, con lamaggioranza prevista

. perlasuanominaoconlediverse

modalita previste dal regolamento

di condominio. L’assemblea convocata
per larevoca o le dimissioni delibera
sulla nomina del nuovo amministratore

‘02 | IL RICORSO AL GIUDICE

La revoca pud essere disposta dal giudice,
suricorso di ciascun condomino:
» quando 'amministratore viene citato
in giudizio o riceve un provvedimento
_che esorbitadalle sue attribuzioni
enoninforma 'assemblea;
s quando 'amministratore
non rende il conto della sua gestione;
* in caso di gravi irregolarita

03 | LEGRAVI IRREGOLARITA

Sono, tra le altre, gravi irregolarita:

» ’omessa convocazione dell’assemblea
per approvare il rendiconto condominiale
efoil ripetuto rifiuto di convocarla per la
revoca o per la nomina del nuovo
amministratore;

» la mancata esecuzione di provvedimenti -
imposti dal giudice, dalle autorita
amministrative o dalle delibere
dell’assemblea;

' » lamancata apertura o il mancato utilizzo

‘del conto corrente condominiale;

delle assemblee e gli orari in cui si pud
prenderne visione o farne una copia

02 | LATARGA SUL PORTONE
Generalita, domicilio, telefono

e recapiti dell’'amministratore

(o di chi svolge funzioni analoghe)
vanno affissi sul luogo diaccesso

al condominio o di maggior uso comune

» lagestione delle entrate e delle uscite che
generi possibile confusione tra il
patrimonio del condominio e quello
personale dell’amministratore, dialtri
condomini o.condomini; :

* l'aver permesso la cancellazione dai
registriimmobiliari delle formalita per un
credito insoddisfatto (pignoramenti,
ipoteche);

‘» lamancata diligenza nelle azioni giudiziarie

controicondomini morosi e le conseguenti
esecuzionicoattive;

» nonaver curato la tenuta del registro
di anagrafe condominiale, del registro dei
verbali delle assemblee, di quello di
nomina e revoca dell’ammlmstrazmne
e di quello di contabilita;

* non aver fornito al condomino
che ne faccia richiesta documentazione sul
pagamento delle spese condominiali e su
eventuali giudizi in corso;

* 'omessa, incompleta oinesatta
comunicazione dei dati
anagrafici, professionali, fiscali
dell’amministratore, nonché dei giorni
edelle ore in cui é possibile prendere
visione della documentazione;

» lamancata comunicazione
all’assemblea delle citazioni o dei
provvedimenti che hanno contenuto che
esorbita le attribuzioni dell’amministratore;

* non-aver informago i condomini.
della convocazione in giudizio per la
revisione dei vatori millesimali -




