Vita da palazzo: i compiti dell’amministratore e i diritti dei condomini. 

 

È l’amministratore che gestisce lo stabile, ma i condomini devono vigilare perché sia rispettato quanto deciso dall’assemblea.


 A CURA DI “ALTROCONSUMO”

La vita in condominio, si sa, non è sempre rose e fiori. Le liti tra vi​cini sono frequenti, così come le discussioni durante le assemblee. Per non parlare delle spese, che sembrano moltiplicarsi a dismisura e au​mentare di anno in anno, tra riscaldamento, lavori di manutenzione ordinaria e straordi​naria e così via. Ma non serve lamentarsi o rassegnarsi: basta conoscere i propri diritti di condomino per poter controllare con maggior consapevolezza la vita, anche eco​nomica, del proprio stabile.

Tutto sotto controllo

A gestire tutto o quasi, controversie compre​se, è chiamato l’amministratore. Un ruolo che, obbligatorio per legge quando ci sono più di quattro condomini e per il quale non è richiesto un particolare titolo di studio, può essere ricoperto sia da uno dei condo​mini stessi sia da una persona estranea allo stabile. L’amministratore, che resta in carica un anno e può essere riconfermato dall’as​semblea che lo nomina a maggioranza, è il rappresentante legale dello stabile e come tale deve agire. È lui a garantire il rispetto delle delibere e del regolamento, a ripartire le spese e a riscuotere i contributi dovuti da ciascun condomino (anche rivolgendosi al giudice nei confronti di chi è moroso), ad assicurare che proprietà e servizi comuni siano utiliz​zati correttamente e a intervenire, anche d’urgenza, per conservare l’integrità delle parti a disposizione di tutti dell’edificio. Tra i suoi compiti c’è anche, e soprattutto, quel​lo di rendere conto della sua gestione con la presentazione di un rendiconto annuale dei costi sostenuti e di un preventivo di spesa per l’esercizio successivo. In caso di necessità, l’amministratore deve essere sempre reperibile, anche durante le ferie. In alternativa, deve comunque delega​re qualcuno che operi in sua vece.

Far valere i propri diritti

I condomini, però, non devono per nulla avere un ruolo passivo: spetta a loro seguire l’operato dell’amministratore e vigilare che quest’ultimo svolga correttamente tutte le sue incombenze e onori gli impegni presi con l’assemblea. È un diritto di ciascun condomino, che può essere esercitato in qualunque momento senza alcuna giustificazione, poter chiedere di analizzare i documenti del condominio, ed eventualmente avanzare contestazioni, oppure esaminare l’estratto conto del proprio palazzo, per controllare entrate, uscite e interessi maturati. Se senza un motivo concreto chi amministra contravviene ai suoi obblighi, i condomini, o anche uno solo di loro, possono richiamarlo all’ordine, inviandogli una lettera raccomandata. La pratica guida di Altroconsumo "Sopravvivere al Condominio" offre pronte risposte in merito; puoi richiederla al numero verde 800.088.751.

La verifica dei costi

Il momento della verità sul lavoro dell’amministratore arriva con la prima assemblea ordinaria dell’anno, durante la quale sottopone all’approvazione dei condomini il rendiconto dell’anno passato e il preventivo per l’anno in corso; in più, sempre durante questo incontro, l’amministratore chiede la riconferma del suo mandato (con relativo compenso). È questa la fase in cui bisogna prestare più attenzione, perché c’è la possibilità di fare controlli approfonditi e chiedere spiegazioni sul lavoro svolto. Almeno cinque giorni prima dell’assemblea, l’amministratore deve rendere disponibili ai condomini i rendiconti e i preventivi di spesa, precisando le voci di entrata e di uscita e la ripartizione dei costi tra i proprietari degli appartamenti dello stabile. Se dall’analisi di questi documenti emerge qualche problema (per esempio: sono presenti spese non documentate o eccessive oppure non autorizzate), i condomini possono contestarli, chiedere chiarimenti e pretendere di vedere le pezze giustificative (ricevute, fatture...). In tutti questi, casi è molto importante muoversi per tempo: infatti, una volta approvati a maggioranza dall’assemblea, i documenti non possono più essere messi in discussione e vincolano an​che chi ha votato contro, a meno che non decida di impugnare la delibera (sempre che ce ne siano i presupposti). Ma se le spese sono maggiori dei fondi a disposizione (per esempio, nel caso si ve​rifichi un aumento dei costi legati al riscaldamento)? In questo caso l’assemblea dei condomini deve approvarle nel consuntivo, prevedendo allo stesso tempo ulteriori ver​samenti per coprirle.

A ciascuno il suo

Punto dolente nella discussione tra condo​mini, a volte, è la ripartizione dei costi. La base su cui viene effettuata fa riferimen​to ai cosiddetti millesimi attribuiti a ogni appartamento, e per la quale possono essere chieste spiegazioni. L’attribuzione dei millesimi tiene conto sia della grandezza degli appartamenti sia di altri parametri, come per esempio il piano e l’esposizione. La ripartizione delle spese può essere conte​stata solamente se è errata in base al conteg​gio dei millesimi. Di solito nei regolamenti condominiali è previsto che le spese per le parti comuni, per i servizi e per eventuali interventi siano suddivise in base al valore delle singole proprietà. Attenzione, però: in certi casi alcune parti comuni possono servire solo ad alcuni con​domini (come scale collocate in una sola ala del palazzo). In questo caso, i costi ricadono solo su quei proprietari che ne beneficiano.

Amministratore, quanto mi costi

Per evitare spiacevoli sorprese, prima della sua nomina, è opportuno concordare con l’amministratore il compenso che percepirà, sottoponendolo all’approvazione dell’as​semblea condominiale. Si può scegliere tra un compenso forfettario o in base alle singole prestazioni. In quest’ul​timo modo, però, diventerebbe più difficile per i condomini verificare e contestare quanto richiesto. Non esiste un tariffario ufficiale e a con​dizionare la cifra del compenso interven​gono diversi fattori, tra cui il numero dei condomini, l’esistenza di una portineria, il riscaldamento centralizzato, la presenza di giardini e impianti sportivi. Quando si propone un compenso forfet​tario è meglio stabilire subito se questa somma copre anche eventuali prestazioni straordinarie. Secondo la Cassazione, se il professionista partecipa ad assemblee straordinarie non dovrebbe essere pagato di più, mentre nel caso in cui segua lavori straordinari avrebbe diritto a un compenso aggiuntivo.

Signori, si cambia

L’amministratore non si fa trovare, non è presente quando serve, presta poca atten​zione alle riparazioni da fare, non è all’al​tezza del suo ruolo. Insomma, i condomini non sono soddisfatti e vogliono sostituirlo. L’assemblea può revocare la sua nomina in qualunque momento, purché la decisione sia presa dalla maggioranza dei partecipanti che rappresentano almeno la metà dei mil​lesimi dell’edificio. Il vecchio amministratore rimarrà in carica fino all’elezione del nuovo. Se, poi, per un periodo di due anni, l’ammini​stratore non rende conto della sua gestione, ciascun condomino può ricorrere all’autori​tà giudiziaria per chiederne la revoca, anche contro il parere del resto dell’assemblea. Maggiori dettagli nella nostra guida, richiedila qui
Urgenze: quando serve l’intervento rapido

- Cornicioni pericolanti, infiltrazioni dal tetto... Nei casi a rischio, l’amministratore deve ordinare subito i lavori urgenti, anche senza l’approvazione dell’assemblea.

- Per il Codice penale, se l’amministratore (insieme ai condomini) non si attiva, dovrà rispondere di omissione di lavori. Se da ciò deriva un pericolo per le persone è previsto anche l’arresto fino a 6 mesi.

- Se l’amministratore non può iniziare la manutenzione (per esempio, per mancanza di fondi), dovrà dimettersi per non essere coinvolto in eventuali responsabilità penali. In ogni caso, deve intervenire nelle situazioni di immediato pericolo (per esempio, mettendo fuori uso gli impianti pericolosi che non possono essere riparati velocemente).

 
Le spese. Entrate e uscite sempre sott’occhio

1. È un diritto dei condomini controllare entrate e uscite, verificando preventivi e consuntivi di gestione.

2. Il preventivo delle spese, inviato prima dell’assemblea ordinaria per l’approvazione del bilancio, deve contenere l’elenco dei costi previsti e la suddivisione in rate.

3. Una volta approvato, il preventivo è vincolante anche per chi ha votato contro. Se a fine gestione, le spese effettive risultano superiori alle previsioni, devono essere nuovamente approvate (con il rendiconto consuntivo).

4. Il consuntivo deve contenere l’elenco delle spese sostenute, con relativa documentazione, e la ripartizione fra i condomini.

5. Il consuntivo deve essere messo a disposizione dei condomini almeno 5 giorni prima dell’assemblea condominiale, insieme alle pezze giustificative di ogni spesa.

6. I fondi per la gestione del condominio devono essere depositati su un conto corrente intestato al condominio stesso e non all’amministratore.

 

Questi e tanti altri utili consigli nella guida gratuita di Altroconsumo 
