
CONTRATTO

DI

AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE

CONDOMINIO ………………………………………….……………………

sito in via ………………………….. codice fiscale ………………………..


L’assemblea dei condomini del ……………… …….. regolarmente convocata e riunita per la nomina del nuovo amministratore, rappresentata dal Presidente pro-tempore eletto Sig. …………………………………… e dal Segretario dell’assemblea Sig. …………………………….. presa visione dell’offerta economica e dei requisiti accertati alla carica,

delibera

che per l’esercizio relativo l’anno …………… è nominato amministratore del condominio ………………………………….. il Sig./ il Rag. / il Dott. /l’Arch. .    ……………………con studio in ……………………Via …………..……n. ….. – tel. ………….. – fax …….. e-mail………………

Condizioni del presente contratto


Il compenso previsto per l’intera annualità di carica e relativamente alle sole attività di ordinaria amministrazione, è di €uro ____,__+ IVA + e/o oneri fiscali e previdenziali da ripartire in base ai millesimi di proprietà per unità immobiliare più accessori di legge.


A questa somma va aggiunto il rimborso delle spese effettivamente sostenute e documentate e, quant’altro previsto dal preventivo allegato che fa parte integrante del presente contratto. 


Concorrerà al pagamento del compenso ordinario, l’inquilino, nella misura del 50%, per unità immobiliari ERP/NON ERP.


Per attività di ordinaria amministrazione s’intendono tutte le operazioni inerenti al regolare adempimento del mandato e quello che attiene all’ordinaria amministrazione dell’immobile/degli immobili.

In caso di esecuzione di opere di straordinaria manutenzione deliberate dall’assemblea condominiale opportunamente convocata, l’assemblea stessa delibera un ulteriore compenso calcolato in percentuale sull’importo della spesa straordinaria al netto dell’I.V.A.

 
Tale compenso è del  ____,___% iva ed oneri esclusi.


Con l’accettazione del mandato di nomina, l’amministratore assume la rappresentanza giuridica del condominio per l’intero anno e pertanto ne risponde per gli atti che riguardano il condominio.

Prestazioni


L’amministratore è tenuto a svolgere l’incarico affidatogli con la diligenza del buon padre di famiglia (1710, comma 1, C.C.).


L’amministratore deve in particolare e salvo delibera condominiale difforme in ordine alle proprie attribuzioni (1130 c.c.) provvedere come di seguito:

1. eseguire le deliberazioni dell’assemblea dei condomini, curare l’osservanza del regolamento condominiale ove esiste;

2. informare tempestivamente i condomini di ogni fatto riguardante la gestione del condominio, assicurare ogni possibile collaborazione a tutela della proprietà;

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

4. riscuotere i contributi secondo le scadenze prefissate dal regolamento e deliberate in assemblea ed erogare le spese occorrenti senza incorrere negli interessi di mora per ritardato pagamento, per la manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’edificio e per l’esercizio dei servizi comuni;

5. compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell’edificio;

6. rendere il conto della sua gestione alla fine di ogni anno.

Obblighi nei confronti dell’Ater


L’amministratore deve, in particolare, nei confronti dell’ATER rispettare i seguenti punti:

· Inviare all’Azienda 15 giorni antecedenti alla prima convocazione assembleare la seguente documentazione: convocazione, bilanci preventivi e consuntivi e quant’altro. In mancanza di tale supporto cartaceo, l’Azienda non parteciperà all’assemblea.

· In caso l’Ater abbia la maggioranza millesimale, il giorno e l’ora delle assemblee dovranno essere concordati con il Servizio Attività Immobiliari;

· La prima lettera di diffida sulla morosità dovrà essere inviata dall’amministratore all’inquilino e per conoscenza all’Azienda ATER.

· Per la deliberazione di lavori straordinari nel caso in cui la maggioranza sia ATER, l’amministratore deve presentare almeno n. 3 preventivi di manutenzione aventi tutti le stesse voci e quantitativi di spesa ed un prospetto comparativo onde consentire all’Azienda ATER una pronta verifica e veloce scelta (come da prospetto standard allegato da prodursi sia su supporto cartaceo che magnetico).

· In caso di lavori di manutenzioni straordinarie urgenti alle colonne di scarico acque bianche e nere, è necessario inviare comunicazione all’ATER a mezzo fax o telegramma dell’intervento di ripristino necessario, la spesa dovrà essere ratificata nella prima assemblea disponibile (art. 1135 del Codice Civile ultimo comma). 

· In caso di deliberazione assembleare di lavori straordinari per importi complessivi a carico dell’ATER superiori agli €uro 2.600,  nell’ottemperare ai pagamenti di tali manutenzioni, la liquidazione verrà effettuata direttamente alla ditta esecutrice, la quale emetterà fattura nei confronti dell’ATER.

· Le richieste di pagamento inviate all’ATER per quote servizi maturate, non potranno avere scadenza inferiore a 30 giorni dalla data di ricevimento della documentazione.

· L’amministratore, dovrà essere fornito di adeguata copertura assicurativa per la responsabilità civile professionale.

· L’assemblea ordinaria annuale potrà nominare n.1 o più condomini con il compito di verificare la contabilità e/o assistere l’Amministratore in caso di lavori di manutenzione straordinaria o di particolare urgenza e di quant’altro sia utile nell’interesse della gestione condominiale della singola scala.


Nei limiti di dette attribuzioni ovvero dei maggiori poteri conferitigli dall’assemblea o dal regolamento, l’amministratore rappresenta il condominio sia nei confronti di terzi che dei singoli condomini (1131 C.C.).


L’amministratore deve aprire un conto corrente bancario intestato al condominio, e le somme versate dovranno essere adibite esclusivamente per il pagamento dei servizi comuni di competenza del fabbricato oggetto del presente contratto.


La gestione amministrativa sarà tenuta separata rispetto alle amministrazioni di altri condomini/autogestioni.

Contenzioso


In caso di contenzioso riguardante problemi di amministrazione contabile, i bilanci dovranno essere valutati da una commissione di revisori nominati nel seguente modo:

1. un revisore dei conti eletto dalla Associazione di Appartenenza degli  Amministratori, un rappresentante della proprietà Edilizia ed uno dalla Camera Arbitrale della Camera di Commercio di Venezia. Alla commissione potrà essere riconosciuto un compenso stabilito in proporzione al valore dei bilanci in contenzioso.

2. In caso di contenzioso tra il condominio e l’amministratore, al fine di trovare in tempi rapidi soluzione alla controversia in via transattiva, si ricorre alla Camera di Conciliazione ed Arbitrato istituita presso la Camera di Commercio di Venezia.

Rinnovo


In occasione dell’assemblea annuale per l’approvazione del bilancio consuntivo e del bilancio preventivo, l’amministratore può essere rinnovato nel suo incarico.


Il contratto si intende rinnovato automaticamente alla conferma dell’amministratore nell’assemblea annuale ordinaria.


Nel caso di aggiornamento prezzi relativi all’offerta o nomina nuovo amministratore, sarà necessaria la stipula di un nuovo contratto. 

Interruzione dell’incarico

In caso di dimissioni, mancata conferma o revoca per inadempienza dell’art.1130 del Codice Civile, all’amministratore spettano il rimborso delle spese sostenute e le competenze in proporzione al periodo che va dall’inizio dell’esercizio finanziario fino il giorno del passaggio delle consegne.


In caso di mancato rinnovo del mandato, l’amministratore uscente resta in carica per tutti gli atti di gestione fino al passaggio della consegna che dovrà avvenire entro e non oltre 30 giorni dalla nomina del nuovo incaricato.


L’Amministratore uscente è obbligato a consegnare al nuovo nominato in modo diligente, trasparente e puntuale  tutti i documenti relativi al condominio e lo informerà dettagliatamente di eventuali lavori in corso, dei problemi e di ogni altra cosa riguardante la gestione ordinaria e straordinaria dello stesso.


Per la voce compensi in caso di revoca o mancato rinnovo del mandato, si rimanda al preventivo di amministrazione condominiale allegato.

Conclusioni


Il presente contratto è vincolante per i condomini residenti al momento della nomina e quelli futuri, subentranti sia nel contratto di compravendita delle unità immobiliari presenti nel fabbricato, che nei contratti di locazione.


Per quanto non previsto nel presente contratto, ci si atterrà alle norme vigenti.

……………, lì………………..

Allegato:

· Preventivo di amministrazione condominiale.

FIRME

Il Presidente dell’assemblea _________________________________

Il Segretario______________________________________________

PER ACCETTAZIONE
L’Amministratore __________________________________________
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