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CAPITOLO PRIMO

L'’AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE E LA SUA EVOLUZIONE

SOMMARIO: 1. Premessa: 'amministrazione del condoimisvolta in forma di societa. — 2. |l

condominio nel diritto. — 2.1(segue):La nascita del condominio. — 2&egue):La natura giuridica del
condominio. - 3. L'organizzazione e la gestione lagii in comune come attivita di amministrazioné de
condominio. — 4 Nuovi adempimenti in riferimento all’attivita di amnistrazione. — 5. L'evoluzione
della figura del’amministratore condominiale e drlo rapporto con il condominio. — 5.(esegue)
L'esordio: I'amministratore persona fisica. — 5.&egue) Le societa di persone. — 5.8segue):

L’apertura alle societa di capitali.

1. Premessa: 'amministrazione del condominio svoitborma di societa.

Di recente, con la legge 11 dicembre 2012, n. Xata riformata da parte del
parlamento italiano una delle discipline che prdlbaénte interessa piu da vicino il
panorama sociale del nostro paese: tale provvedimenfatti, interviene sul
condominio, un fenomeno che riguarda, specialmaniéalia, “un numero molto

elevato di persone, in ragione della notevole difioe sul territorio di tale modalita



abitativa™. “Questa riforma era attesa da molti anni e pillevonviata, ora che si &
prodotta &€ destinata a incidere in quella vastisstnmon sempre pacifica comunita
che é il condominio, forte di quasi un milione diifeci e per circa 40 milioni di
persone, gestiti da oltre 325 mila amministrafori”

Proprio la figura delllamministratore di condominié stata negli anni
protagonista di un articolato dibattito, vista leasmportanza e le attivita da esso
svolte al fine di governare le parti comuni dellfelo e di regolare le eventuali
controversie tra i condomini. Con il passare degini, questa figura ha visto
aggiungere un numero sempre maggiore di attivdbaglempimenti sotto la propria
responsabilita. Tale aumento non € stato solandintipo quantitativo, ma anche
qualitativo con una sempre crescente complessita dperazioni richieste per lo
svolgimento delle mansioni: 'amministrazione dieondominio, infatti, “comporta
indubbiamente la conoscenza di un insieme sempreapipio di normative, che
riguardano diversi settori del dirittd” | cambiamenti riguardanti I'attivita di
amministrazione del condominio hanno portato, natjimi anni, all’elaborazione
di svariate linee di pensiero con riferimento &bmra del’amministratore e alla sua

soggettivita. Il risultato e stato il riconoscimenriegislativo dellammissibilita di

attribuzione del compito di gestire il condominioche ad una persona giuridica e

! SALCIARINI L., La “nascita” del condominigin Imm. e prop, 2012, pag. 426.

2 FRACARO M. — PALMIERI G. Il nuovo condominipMilano, 2012, pag. 3.
3 BORDOLLI G., Gestire il condominio? Compito difficile Via liberdle societa: sanno come

fare, in Dir. e giur., 2006, pag. 16.



quindi ad una societa di capitali, abbandonandgpiledatate considerazioni che
riservavano questo compito alle sole persone &sich

Nel corso dell’elaborato lo scopo sara quello diiniiee la fattispecie della
societa di amministrazione condominiale, partendtbadegge n. 220/2012 sopra
citata e dalle nuove disposizioni riguardanti lgufa dellamministratore da essa
imposte per poi provare a capire in quale tipolodiissocieta essa possa essere
inquadrata.

Per riuscire a rispondere a queste domande ocpertedapprima analizzare il
contesto di riferimento. In questo primo capitotoyeremo quindi a capire cos’e |l
condominio, qual é la figura che si occupa della amministrazione e perché
questa figura € ritenuta necessaria, infine ceecther di capire qual e stata
I'evoluzione della soggettivita dellamministratodel condominio negli anni, per

meglio comprendere come si e arrivati allimposiagi attuale.

2. 1l condominio nel diritto.

Per iniziare il percorso di questo elaborato é interrogarsi su cosa sia il
condominio. La disciplina del condominio si cara#tea per costituire un ramo del
piu generale istituto della comunione. Per comumisiintende “quella particolare

situazione nella quale la proprieta o un altro tidirireale spetta, appunto, in



comunione a piu persorfe’Nello specifico, il condominio si caratterizzajndjue,
per la coesistenza delle unita abitative in pragresclusiva dei singoli condomini
con le parti comuni strutturalmente e funzionalreeobnnesse alle prime. Si puo
dire, in effetti, che il condominio nasce da unanwwenza di fatto:
contemporaneamente in uno stesso fabbricato, enmesidi fabbricati, coesistono
parti che sono di proprieta o uso individuale etipewmuni a tutti o a un certo
numero di condomini

Il condominio riveste, percio, notevole rilievo pca e teorico nel mondo del
diritto, “soprattutto se riguardato in quella dirseme che investe i diversi aspetti
dell’esistenza personale e familiare che non pass@olversi nel mero richiamo
alla disciplina che regola gli assetti della pregiiedilizia®. 1| condominio, infatti,
regola non solo i rapporti tra i proprietari, mala®, e soprattutto, la convivenza tra
le persone all’interno degli edifici destinati addasfare le loro esigenze abitative,
persone che compongono una comunita sociale nelkeqi rapporti sono
particolarmente stretti in dipendenza della coritigabitativa dei componenti stessi.

Tornando qualche passo indietro, all'inizio delgmaafo & stato detto che la
disciplina del condominio s’innesta in quella pia@a relativa alla comunione. In

realta, tra i due € comunque indiscutibile una spodifferenza. Mentre infatti la

4 FERRARI A.,Il condominio ingenerale, in DE RENZIS A. — FERRARI A. — NICOLETAI —
REDIVO R. (a cura di)Trattato del condominit Milano, 2008, pag. 5.

> REZZONICO S. — TUCCI GLa nuova guida per amministratori e condomikiilano, 2012, pag.
5.

6 Come sostiene FERRARI Aop. cit, pag. 7.



comunione deve ritenersi una vicenda occasionabkmsitoriamente collegata
all'appartenenza di un bene (o di un diritto resledi esso), la proprieta comune
condominiale e fisiologicamente una proprieta ¢tla, che si acquisisce e Si
trasmette in conseguenza all’acquisizione o alfdrasento della proprieta
individuale, cui quella comune e, strutturalmentduazionalmente, necessaria,
accessoria e destinata. “La fattispecie in esameademtifica quindi con una
situazione stabile e tendenzialmente definitivaansiderazione della connessione
strutturale e funzionale delle parti comuni delifib rispetto alle parti in proprieta

esclusiva ed individualé”

2.1.(segue): La nascita del condominio.

Come spiegato nel precedente paragrafo, il condonmsn presenta quale
insieme di parti comuni a piu soggetti e di prog@riesclusive degli stessi. Tale
fattispecie viene a realizzarsi in seguito a duedcooni principali: la costruzione
dell’edificio e la distribuzione della proprietaligeunita al suo interno comprese.

Per quanto riguarda il primo punto, la condizioeeassaria € che I'edificio sia
stato costruito nella sua fisicita architettonicavia generale, e di primo approccio,
il riferimento € a un particolare tipo di edificia: fabbricato diviso per piani

orizzontali e composto da una pluralita di piarparyzioni di piano; cid non toglie

che anche nel caso in cui le unitd immobiliari esiele non siano disposte

" FERRARI A.,0p. cit, pag. 9.



verticalmente (una sopra all’altra nello stessdi@d) ma orizzontalmente, cioé una
accanto all'altra, sussiste un’ipotesi di condomjnida qualificarsi come
“orizzontale”, qualora esista un patrimonio comuaetali porzioni, cioé “un
complesso di beni e/o impianti destinati struttionate e funzionalmente al servizio
o al godimento delle unita immobiliari private®*Proprio quest'ultimo punto mette
in evidenza un principio fondamentale, quello died “vincolo di accessorieta” tra
il patrimonio condominiale e le porzioni esclusitel caso in cui si verifichi una
“strumentalita” dell’insieme di beni ed impianti moni a favore di un distinto
insieme di proprieta private, si €, in ogni caso,presenza di una fattispecie
condominiale, a prescindere dal fatto che vi siaemno, la predetta divisione per
piani orizzontali®.

Dal principio sopra enunciato si passa quindi, camoeseguenza diretta, alla
seconda condizione per la nascita di un condonmenaoe la presenza all'interno
dell’edificio di una pluralita di partecipanti, tiaquali sia distribuita la titolarita del
diritto di proprieta sulle porzioni di piano esadles

La sussistenza del condominio non é influenzata p@at numero dei titolari
delle proprieta esclusive, con la conseguenza chdfigiente che ve ne siano anche
due soli affinché venga a giuridica esistenza hdmminio, e si applichino le

relative regole di funzionamento e di gestionep®i dire quindi che “dal momento

in cui il costruttore comincia a vendere, passaimgorietario esclusivo a semplice

8 SALCIARINI L., op. cit.,pag. 431.
° SALCIARINI L., op. cit, pag. 428.

10



condomino®®. Ne consegueheé quindi del tutto irrilevante se sussista un fdema
“atto di costituzione” stipulato dai soggetti irgssati (cio@, dai condomif) vale a
dire il compimento di un’attivita (per esempio, dempimento di una qualche
formalita) mediante cui venga “certificata” (acee#t ufficialmente con valenza nei
confronti di tutti i consociati) la “nascita” debrdominio, e, quindi, la venuta ad
esistenza, per la legge, di un autonomo centnmplutazione di diritti e di doveri.

La costituzione del condominio & automatica e dgifica senza che sia
necessario alcun comportamento o dichiarazione @eraodei partecipanti, e
sufficiente che si verifichino le due predette daimhi: la costruzione dell’edificio e
il frazionamento, da parte dell’'unico proprietani@llo stesso, i cui piani 0 porzioni
di piano vengano attribuiti a due o piu soggetpliaprieta esclusiva. Ovviamente la
condizione appena descritta “non esclude che wrassati possano formalizzare il
rapporto davanti a un notaio, magari in occasioaekladormazione delle tabelle
millesimali”*?. Per concludere, si pud quindi considerare laitesiel condominio
come “automatica” e non dipendente da comportaneenichiarazioni dei singoli
partecipanti, a prescindere anche dal fatto chetgsiesiano 0 meno resi conto della

condominialita del fabbricatd

1 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 9.

1 SALCIARINI L., op. cit, pag. 429.

12 FRACARO M. — PALMIERI G.pp. cit.,pag. 115.
13 SALCIARINI L., op. cit, pag. 431.

11



2.2.(segue): La natura giuridica del condominio.

Si e fin qui fornita una definizione di condomingosi € capito quali siano i
presupposti per la sua nascita asserendo che atispécie si costituisce senza
alcuna formalita, “immediatamente dopo la costrogiaell’edificio e la vendita
anche di uno solo degli appartamenti di proprietélusiva®®. Passiamo ora ad
analizzare quale sia la natura giuridica del cornidmm La figura in esame ha
formato oggetto di dibattito: da un lato la tearid. “collettivista” che ne ravvede un
ente collettivo dotato di una personalita giuridicallettiva che garantirebbe
'autonomia negoziale dei singoli condomini, e, l'détto, la teoria c.d.
“individualista” che lega il singolo condomino progiario con la cosa comune
attraverso uno speciale vincolo di natura pertiiée@Z. In prima battuta, occorre
evidenziare che la dottrina prevalente &, in ligemerale, incline ad escludere
I'attribuibilita al condominio di una personalitdugdica, distinta da quella dei
singoli partecipanti allo stesso. Tale orientamedtstato condiviso negli anni da
vari studiosi tra i quali Safi§ che rileva come i condomini restino persone wlisti
che acquistano ed assumono diritti ed obblighi isuna proporzionale al valore

delle cose comuni; Peretti Grivache parla del condominio come di una particolare

4 DIDONNA R. — SCUCCIMARRA R.]I regolamento di condominjdn Imm. e prop 2005, pag.
491.
5 GASSO L. |l regolamento condominiale di natura contrattualiniti ed inderogabilita con nota a
Cass. 14 dicembre 2007, n. 26468, in Contrattis2pag. 796.

6 SALIS L., Il condominio negli edifiéj Torino, 1959, pag. 258.

' PERETTI GRIVA D. RI] condominio delle case divise in parfiorino, 1960, pag. 35.

12



condizione della proprieta, caratterizzata dal desso inferiore di situazioni
soggettive esclusive con le finalita tipiche ed liegzindibili delle cose di proprieta
collettiva; Viscd®, che riconduce listituto del condominio nella gpettiva della
disciplina delle pertinenze; Marina e Giacobbe quali affermano che nel
condominio si realizza una forma di contitolari@lettiva del diritto di proprieta
sulle parti comuni dell’edificio; ed infine TerzaJoche esclude che nel condominio
possa ravvisarsi un ente dotato di personalitaidioa autonoma rispetto a quella
dei singoli partecipanti. Per contro si discosta glaeste opinioni dominanti
Branc&’, che configura il condominio come un ente colettidotato di una
personalita giuridica, peraltro non unitaria madettiva.

Anche la giurisprudenza prevalente & orientata seglso di ritenere che il
condominio debba considerarsi un ente di gestiom®vsisto di personalita
giuridica. Infatti, appare ormai consolidata I'affeazione secondo cui il rapporto di
condominio non determina I'esistenza di un enteidjico con personalita distinta
da quella dei condomini, ma da soltanto luogo @&nte di gestione il quale opera
nell'interesse comune dei partecipanti e limitatataeal’amministrazione ed al

buon uso della cosa comune, senza interferire méti cautonomi di ciascun

8 VISCO A, Le case in condominjdilano, 1964, pag. 46.

9 MARINA F. A. — GIACOBBE G.,Il condominio negli edifigiin FALZEA A., GROSSI P., CHELI
E. (a cura di)Enciclopedia del dirittd, Milano, 1961, pag. 822.

2 TERZAGO G. |l condominid, Milano, 1988, pag. 4 ss.

2L BRANCA G.,Comunione, condominio negli edificMilano, 1965, 318.

13



condomind®. Tale principio & stato ribadito anche dalla nualiaciplina del
condominio ottenuta con la recente riforma qui sareé®. Leggendo il disegno di
legge si capisce come la commissione abbia infé#nuto che debba essere
salvaguardata I'assoluta prevalenza dell'autonoimmionale ed economica delle
singole unita abitative rispetto alla funzione nmeeate strumentale al miglior
godimento del bene di proprieta individuale, cheattarizza le parti comuni oggetto
del condominié®. Arrivati a questo punto, si pud quindi affermates secondo le
leggi italiane il condominio non ha alcuna persiidabiuridica ed é senza
autonomia patrimoniale. Cioé non é cosa diverstirdgaéme delle parti comuni
possedute (in comunione) dai suoi parteciganal punto di vista pratico ‘il
condominio & sempre piu vissuto come un ente, arta di societa di fatto, cui sono
attribuiti diritti e doveri®®. Proprio da quest'ultima considerazione si capzm®e
la giurisprudenza escluda, pertanto, per costamlieizzo, da un lato, la personalita
giuridica dellente condominio, ma, dall'altro, neonferisca una precisa
“soggettivitd” giuridicd’. Nello specifico si pud notare come, con la riratav
disciplina, il condominio presenti una “soggettivitscale” sempre piu distinta. “Da

hY

quando gli é stato attribuito il ruolo di “sostbutd’imposta” e da quando é

22 Cass. 19 febbraio 2013, n. 4008; Cass. 27 noveait2, n. 21062.
2 L. 11 dicembre 2012, n. 220.

24 Atti parlamentari Nn 71, 355, 399, 1119, 1283-A.

% REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit, pag. 8.

% REZZONICO S. — TUCCI Gop. loc. cit.

2’ GASSO L.op. cit.,pag. 797.

14



interlocutore dell’erario per quel che riguardadktrazioni sulle opere di recupero,
infatti, & divenuto difficile non riconoscergli ungtatus distinto da quello della
collettivita dei proprietar. Non & dato tuttavia di sapere se, prima o pdiedgi
civii si adegueranno a quelle fiscali, per adessosi dovra attenere alla
impostazione che vede il condominio come un entgedtione che, seppur privo di
personalita giuridica e senza interferire nei tliatutonomi di ciascun condomino,
opera nell'interesse dei partecipanti ma limitatateeall’amministrazione ed al
buon uso delle cose coméhi

Proprio queste ultime dovranno ora essere anadizatriuscire ad introdurre la
figura dell’lamministratore di condominio, punto &be per poter proseguire con lo

sviluppo dell’elaborato.

3. L'organizzazione e la gestione dei beni in comurneme attivita di
amministrazione del condominio.

Passiamo ora ad analizzare la figura del’ammiatste di condominio. Scopo
dell'elaborato, come gia detto, € quello di capiteche modo tale figura possa
essere rivestita da una societa, con particolaeaaone al tipo sociale che meglio
riesca a rispondere agli adempimenti su di essanbenti.

L’'amministratore di condominio si presenta come argano che si affianca

allassemblea condominiale e ne completa cosi fattata istituzionale. In tale

%8 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 9.
2 GASSO L.op. loc. cit

15



guadro, “lamministratore costituisce una figuratale, in quanto fisiologicamente
preposto ad assicurare il funzionamento del condionsitesso, a curare gli interessi
ed a collaborare con I'assemblea con l'incaricdipalare di dare esecuzione alle
delibere assemblearf: Il compito dell’amministratore sara quindi quetiboperare
per garantire una disciplinata e regolare ammemsbne del condominio al fine di
evitare possibili divergenze tra gli utilizzatoelt parti comurit. Proprio su queste
ultime si deve focalizzare l'attivita di amministrane del condominio e sara in
riferimento ad esse che 'amministratore cerchereegolare i comportamenti dei
condomini.

Per capire quindi di cosa si occupi 'amministrat@ necessario identificare
qguali sono le parti comuni dell’edificio, intendersil per edificio, l'intera
costruzione, dalle fondamenta al tetto, inclusndqui vani cantinati compresi tra le
fondamenta stes¥e Il testo della riform& fornisce una definizione semplice ma
illuminante di quali parti sono presunte come comguelle “necessarie” all’'uso. Si
tratta in sostanza di quelle strutture o impiartte gpermettono all’edificio di
funzionare come scatola contenitrice degli appagtdm che sono invece di

proprieta singol¥. Proprio per questo motivo, la comunione & unassit. Senza

% sul ruolo dell’lamministratore, v. per tutti FERRRA., op. cit, pag. 81.

31 AMAGLIANI R., L'amministratore in BASILE M. (a cura di),Condominio negli edifici e
comunioneMilano, 2012, I, pag. 334.

%2 Cass, 24 Agosto 1998, n. 1371

% Art. 1, co. 1,1 11 dicembre 2012 n. 220.

% REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 5.
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scale, non si potrebbero raggiungere gli appartim®anza il tetto non potrebbe
esistere nemmeno l'appartamento al pian terreng @bpotutto, € protetto dagli
agenti atmosferici per il tramite degli appartamentrrastanti. Le parti comuni cosi
come intese sono molteplici, volendo fare un bmse elenco possiamo
menzionare: i pilastri e le travi portanti, i tedtii lastrici solari, le scale, i portoni
d’'ingresso, i portici e i cortili. Sono comprespltre le aree destinate a parcheggio
nonché le opere e le installazioni destinate al'aesmune come gli ascensori, i
pozzi, gli impianti idrici e fognari ed i sistemiewtralizzati di distribuzione e
trasmissione per il gas, I'energia elettrica, dcaldamento ed il condizionamento
dell'aria e per la ricezione radiotelevisiva. Sam@prio su queste parti, ad uso
comune per i condomini, che si potranno manifesiatle problematiche, in ragione
della loro “fruibilita” condivisa. Compito dell’ammistratore sara dunque quello di
regolare tali “controversie” e cercare cosi di géra un corretto andamento della
vita condominiale. Si puo dire quindi che l'ammirggore € il “motore” del
condominio: se agisce con competenza, professianaé tempestivita, puo
contribuire non poco a rendere serena e ordinatoi&ivenza tra vicini di casa,
riducendo al minimo liti e incomprensidni Basti pensare in proposito a come un
amministratore che gode della fiducia dei condoreirdi una certa autorita possa

essere la figura piu adatta per risolvere le p&¢olgrandi) questioni che facilmente

possono occasionarsi nei rapporti condominiali. viclente, dunque, come dalla

% FRACARO M. — PALMIERI G.pp. cit, pag. 17.
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adeguata “professionalita” dellamministratore (@llal sua competenza) dipenda

spesso I'armonia e I'efficienza della vita del comtnio®.

4. Nuovi adempimenti in riferimento all’attivita di aninistrazione.

Il nuovo amministratore, come spiegato fin qui,uass un ruolo di grande
rilevanza all'interno delle dinamiche condominidlisuo contributo per la gestione
del condominio é ritenuto talmente importante cheslla nomina & obbligatoria
quando, in uno stabile, i condomini sono piu doption solo, ma nel caso in cui
'amministratore non sia nominato, anche un solnodomino (o 'amministratore
dimissionario) puo fare ricorso all'autorita giuidida e la decisione sulla nomina
sard assunta dal tribunale collegiale in sede agierTali procedure per la nomina
indicano l'assoluta necessita del condominio dindgradimensioni (numero di
condomini superiore a 8) di avere un amministratooaricato a svolgere tutte le
attivita necessarie per gestirlo nel migliore deidm Tale amministratore, per essere
nominato e per poter quindi esercitare, dovra esserpossesso di determinati
requisiti (che analizzeremo nel prossimo capitalo@ tendono a qualificarlo come
un amministratore “professionista”, dotato cioépdrticolari competenze, frutto di
esperienze e di studi passati. E certo che indgeedente dal numero di
condomini, I'incarico potra pero essere svoltodaidomini stessi, i quali potranno,

a turno, amministrare il condominio all'interno dglale abitano. In questo caso, i

% E di questo avwviso FERRARI Aop. loc. cit
87 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 45.

18



requisiti richiesti saranno pero di gran lunga liitié e non sara necessario il
possesso di titoli di studio particolari. Quelloechero e sicuro, € che, visti gli
adempimenti via via pit complessi richiesti all'amistratore del condominio, &
sempre piu difficile che questo compito venga svala un condomino qualsiasi;
anzi, a maggior ragione, pare inevitabile I'approala soluzione che e anche
oggetto di questo elaborato e cioé I'attribuziontakk figura a delle societa.

La complessita delle mansioni di spettanza dell’amstratore di condominio
sono principalmente riscontrabili nel testo deifarma®. Passando ad uno sguardo
piu ampio si capisce pero che i compiti non soritasto quelli indicati nel codice
civile®® ma a questi ultimi vanno aggiunti quelli richiestal regolamento del
condominio, dallassemblea, dalle leggi speciala duelle fiscali, da quelle
impiantistiche relative alla sicurezza e al risparenergetico nonché, naturalmente,
dalle norme generali del diritto civile che troviapplicazioné’.

Certamente la grande mole di attribuzioni cui dagempiere 'amministratore
di condominio, comporta un’ oggettiva difficoltiofgattutto con un alto numero di
appartamenti) di gestione da parte del semplicel@mmo, che nella maggior parte
dei casi finira poi per rivolgersi ad un soggetsieeno che svolga lattivita di
amministrazione condominiale in modo professionalelendo dividere secondo

criteri logici i principali compiti, quelli che sizamente vanno a maggior svantaggio

% Art. 10, |. 11 dicembre 2012 n. 220.
%9 Artt. 1129 — 1130, c.c.
40 REZZONICO S. — TUCCI Gop. cit.,pag. 51.
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del semplice condomino non sono quelli di ordinaaeaministrazione del
condominio, come ad esempio la cura dell'osservadeh regolamento o la
conservazione e manutenzione delle parti comuni, soao quelli contabili,
documentali e giudiziali, dove sono previste resailita molto piu gravi ed
ampie.

La nuova disciplina definisce con queste aree ttibazioni un profilo piu
responsabile e trasparente della gestione condal@jmell’esclusivo interesse dei
condomini ed a garanzia degli interessi dei térzh questo modo, il ruolo e le
funzioni dellamministratore ne escono rafforzati aé contempo i condomini
possono piu agevolmente controllare I'operato daihinistratore, anche a mezzo
del consiglio di condominf8.

Certamente, parlando di attribuzioni dellammirastre, non si puo dire che, a
parte I'adozione di provvedimenti di ordinaria amisirazione, abbia una vera e
propria autonomia decisionale, ma piuttosto funizaingestione dello stabile e di
esecuzione delle decisioni prese dai condomini cmiso delle assembf&e
Nonostante cio, non pare debba desumersi una dgemerancondizionata posizione

di subordinazione dell’lamministratore rispetto ademblea, la quale, per altro,

4l SENATO DELLA REPUBBLICA, Atti parlamentari, Nn.17 pag. 4.
42 Organo di raccordo tra condomini ed amministetoon funzioni consultive e di controllo. Pud
essere nominato dall’assemblea condominiale com festorevole della maggioranza degli intervenuti in
rappresentanza di almeno 500/1000. E composto deettn numero di condomini (almeno tre negli
edifici con almeno 12 unita immobiliari).

4 FRACARO M. — PALMIERI G.pp.loc. cit.
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potra tuttalpiu “ampliarne i poteri nello svolgimendell'attivita che gli € propria
ma, certamente non gli sara consentito di ridurmovero®*. Resta comunque la
certezza che lattivitd di amministrazione condaalm resta, al giorno d’oggi,
carica di adempimenti che comportano indubbiamint®mnoscenza di normative
sempre piu complesse che riguardano diverse adediritto. Proprio per questo
motivo non e raro riscontrare che chi svolge tdiiwita sia costretto a rivolgersi ad
altri soggetti, professionisti o societa di consakg “capaci di applicare le numerose
leggi speciali che, a loro volta, comportano dl#meto numerose e gravi
responsabilita per I'amministratore negligefite’Tale situazione ha portato alla
rapida estinzione del fenomeno del dilettantismer (p meno per gli edifici con un
numero elevato di unita abitative) e al contestuliiondersi di professionisti che
considerano I'attivita di amministrazione come asita. Nel corso del tempo, poi,
si e ritenuto opportuno affidare la gestione ddifieio condominiale anche a
societa costituite da specialisti nei diversi radal diritto®. 1l dibattito sulla
soggettivita dellamministratore e sul suo rappoiol condominio € stato
controverso nel tempo, infatti, mentre primariareentble figura era vista
necessariamente come una persona fisica, sucamesita la giurisprudenza ha
lasciato anche alla persona giuridica tale possibil Si vedra ora nel prossimo

paragrafo qual e stata la linea evolutiva che haompagnato la figura

4 AMAGLIANI R., op. cit., pag. 350.
4 BORDOLLI G.,Gestire il condominio? Compito difficile Via liberdle societa: sanno come fare
in Dir. e giur., 2006, pag. 16.

4 BORDOLLI G.,loc. cit.

21



dellamministratore condominiale negli anni e che portato all’attuale apertura

verso le societa.

5. L’evoluzione della figura dellamministratore condmiale e del suo rapporto
con il condominio.

Nei precedenti capitoli si & presentato il condamim le caratteristiche tipiche
dell’attivita volta ad amministrarlo. Come detto precedenza, le attribuzioni
dellamministratore di condominio sono andate auaweto negli anni fino ad
arrivare all’odierna riforma, la quale, a frontd lileello di complessita dell'incarico,
ha aperto esplicitamente alla possibilita di attiie tale incarico alle societa
comprese quelle di capitali. Il percorso pero éodfia degli esordi accompagnato da
un articolato dibattito riguardante il rapporto ti@mministratore e il condominio,
avente come diretta conseguenza la soggettivita figlira del’amministratore.

Il passaggio, nel tempo, €& stato quello dall'inzi@mministratore persona
fisica, figura “palpabile”, direttamente in contatton i condomini, sulla quale gli
stessi potevano riporre la loro fiducia, allammsinatore sotto forma di societa di
persone fino ad arrivare alle societa di capitaticieta che piu di tutte (avendo
personalita giuridica ed autonomia patrimonialdigita) si presentano come entita a
se stanti rispetto alle persone partecipanti afiaiiva economica. Partendo quindi
dal presupposto che le persone giuridiche godonita detessa capacita di

amministrare delle persone fisiche, si é trattate] tempo, di stabilire se

22



I'ordinamento consentisse o0 meno che una socistefoominata amministratore di
un condominid’.

Nei prossimi paragrafi si provera a capire quaficsstati i procedimenti logici
attraverso i quali si e arrivati allimpostaziorituale. Per affrontare questo percorso
e giusto cominciare dalla concezione del rappoasatp sulla “fiducia personale”,

rapporto che si puo instaurare prevalentementeinarpersona fisica.

5.1.(segue)L’esordio: 'amministratore persona fisica

Secondo la tesi tradizionale, espressa in una rsemtgella Suprema coffee
avvalorata da una parte della giurisprudenza ditaférl'incarico di amministrare,
va inquadrato nell'ambito del contratto di mandatb,e di conseguenza un istituto
basato essenzialmente sulla fiducia. Di conseguefizaapporto che lega
I'amministratore al condominio non puo certo ditse assuma questo stesso legame
nel caso di persona giuridica, visto che la sogetd essere soggetta, nel proprio
assetto proprietario, a continui cambiamenti semeai condomini lo sappianfb La
Suprema Corte ebbe ad affermare, proprio sottotguesnto di vista, che la
disciplina del condominio immagini necessariamdatéigura dell’amministratore

come persona fisica, cio evincendosi dal fatto ¢hezaso di richiesta di revoca

47 LOLLI R., Amministratore del condominio pud essere ancheperaona giuridica? nota a Cass.

24 ottobre 2006, n. 22840, 8ocieta 2007, pag. 849.
*®  Cass. 5608/94
49 Trib. Genova, 11 luglio 2001 &rchivio locazioni e condomini®001, pag. 687.

*  BORDOLLI G.,op. loc. cit.
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dell'incarico da parte di un condomino, per sospejtavi irregolarita compiute
dall’lamministratore, il controllo del tribunale wvie esercitato su fatti concretamente
riferibili a singole persone fisiche; di consegugtiamministratore non puo sottrarsi
richiamandosi a regole proprie di una organizzazicociale e presentando al
giudice un soggetto che e semplice esecutore elitidie e rappresentante di interessi
altrui®,

La convinzione dalla quale muoveva tale impostaziera che la tutela degli
interessi dei singoli fosse meglio realizzata caffilamento nelle capacita di una
persona nominata che, accettando l'incarico, assumaeresponsabilitd personale
diretta per negligenze e omissioni. Secondo qugsbgizione era quindi
indispensabile I'individuazione certa della perscha poteva compiere atti lesivi o
svantaggiosi per il condominio e che doveva essd#r@amata a rispondere,
civilmente e penalmente, delle irregolaritd posteesser®. In quest’ottica, era
senza dubbio presupposta una figura di amminisggbersona fisica; in caso di
amministrazione da parte di un ente si avrebbeocawiatti un contrasto con una
fondamentale caratteristica che deve connotare ibandato conferito
al’lamministratore di condominio, ch’é quella diituitus persona®. Sul fatto che
il rapporto tra i condomini e I'amministratore debbasarsi sulla fiducia & fuor di

dubbio: nello svolgimento del suo mandato, infagli dovra sempre rispettare gli

L LOLLIR., op. cit, pag. 847.
®2 BORDOLLI G.,o0p. loc. cit.
% NAPOLI E.V. — NAPOLI G.E.JI regolamento di condominjan SCHLESINGER P. (diretto dd),

codice civile Commentarjdilano, 2011, pag. 95.
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obblighi di lealtd, correttezza e diligenza dei feonti dei condomini®. La
violazione di questi obblighi potrebbe in effeticidere negativamente sul rapporto
fiduciario intercorrente tra le parti, fino al pontda rendere impossibile lo
svolgimento dell'incarico e la gestione del condaimi Il mandato, quindi, Si
configurava come la fattispecie ideale per rapmtase il rapporto tra il condominio
e il suo amministratore. L’amministratore venivatei come un mandatario con
rappresentanza, avente un rapporto personale condiomini, e che svolge la sua
attivita nell’ interesse degli stessi.

Cio che nel tempo venne messo in dubbio, e chedpoot all'apertura al
dibattito sulla soggettivita dellamministratore, rae il contenuto tipico
dell'obbligazione del mandatario. Questa constdonsVolgimento di un’attivita
necessariamente strumentale all'interesse del mémdael senso di una perfetta
corrispondenza tra il risultato dell’attivita debndatario e l'interesse di colui che da
esso & rappresentato

Proprio su questo ultimo punto, la dottrina e larigprudenza si sono pero
dibattute arrivando ad esplorare nuovi confini.dfoy infatti, che contrariamente a
quanto esposto poc’anzi in merito al rapporto fidto, 'amministratore nello
svolgimento della sua attivita ben pud anche agiudizialmente contro il singolo
condomino. Unitamente a questo, negli anni si eifivgata la tendenza a

ridimensionare il carattere fiduciario del mandatal, momento che gran parte delle

*  GUIDA G.,La responsabilita gestoria dell’amministratoria Imm. e prop 2012, pag. 292.

®  AMAGLIANI R., op. cit., pag. 362.
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norme, la curatio veniva in passato rinvenuta nella fiducia, ad unaapprofondita
indagine sono risultate estranee alle esigenzédegquel peculiare affidamento che
caratterizza i negoantuitus personag.

Quello che ¢ sicuro (e che attualmente, € ancheayioragente condiviso dalla
dottrina) € che il contratto di mandato ben si f@rg®r essere preso come tipologia
negoziale per ricostruire il rapporto che lega baimstratore di condominio al
condominio stesso. E infine opinione largamentedsdsa che il condominio, come
gia detto in precedenza, € privo di personalitaidica distinta da quelli dei suoi
partecipanti, con la conseguenza che “'amministeatmedesimo non potra non
essere qualificato che come mero rappresentantntanio dei condomini (intesi
come singoli individui)®”.

Nel corso degli anni, pero, nuove teorie hanno emtp il dibattito sulla
soggettivita dell’'amministratore condominiale pettaedo di valutare I'opportunita
di affidare I'incarico anche a soggetti diversildglersone fisiche. Proseguendo nel
paragrafo si andra quindi ad analizzare quali sstate le motivazioni che hanno

portato a tale conclusione.

®  D'ACUNTO G., Condominio negli edifici — Amministratore — Nomimersona giuridica -

Ammissibilitg in Dir. e giur., 2006, pag. 558.
" SALCIARINI L., La sostituzione dell’lamministratore: vecchie e reigegole in Imm. e prop

2013, pag. 22.
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5.2.(segue)Le societa di persone

Le ragioni favorevoli all'unicita ed alla fisicitdella persona a cui puo essere
attribuita la carica di amministratore erano staiefutate prima da alcune decisioni
dei giudici di meritd®, e poi da una sentenza della Suprema Tocten convincenti
motivazioni relative agli amministratori in forma docieta di persone. Con tale
decisione la Cassazione si era proposta di vemjca primo luogo, I'eventuale
esistenza di norme incompatibili con I'attribuziade una pluralita di persone della
qualita di amministratore del condominio, giungeadauna soluzione che ha negato
tale sussisten?a Cosi si era cominciato a rilevare che il codideile®, nel
regolamentare la nomina delllamministratore, nonepa alcuna limitazione in
ordine al soggetto che puo rivestire tale qualjfeaeppure il tenore letterario della
disposizione sembrasse apparentemente configuaaneninistratore come persona
fisica unica, nulla portava in realta ad escludgre le persone potessero essere piu
d'una. Non c’era dunque nessuna norma che vietdssd'amministrazione del
condominio potesse essere affidata a piu soggettitemporaneamente. Di
conseguenza, secondo la motivazione della serffenmaprio la possibilita di

nominare una pluralita di amministratori, esplimente prevista in tema di

8 Corte d'appello di Milano, 11 dicembre 2002aiohivio locazioni e

condominiq 2003, p. 666.

% Cass. 24 dicembre 1994 n. 11155
% BORDOLLI G.,op. cit.,pag. 17.

61 Art. 1129 c.c.

62 Cass. 24 dicembre 1994 n. 11155.
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comunioné (ed estensibile anche alla disciplina del condafiffy unitamente alla
considerazione secondo la quale nelle societa diope (ed in particolare nella
societa semplice) lI'amministrazione e la rappres®rd spettano, di regola,
disgiuntamente a tutti i soci, aveva condotto idgiudi legittimita a sostenere che
'amministrazione del condominio potesse esseredaff ad una societa di
person&. Tale conclusione, inoltre, non poteva neppurgatr® un ostacolo nella
mancanza, all'interno della disciplina del condamjidi una norma che, in caso di
pluralita di amministratori, individuasse quale tth loro fosse chiamato a
rappresentare il condominio nei rapporti con i iteposto che, in assenza di
un’espressa disposizione sul punto, la rappreseatdaveva ritenersi sussistere in
capo a ciascuno degli amministratori, fatta semgaésa la possibilita, per i
condomini, di ripartire le competenze tra i diveasaministratori, ovviamente con
rilevanza limitata ai soli rapporti interni al cardinio.

Il conferimento del’amministrazione di condominiad una societd non
incontrava quindi alcun ostacolo nella disciplirelel societa di persone, potendosi
ravvisare, al contrario, un forte somiglianza tteamfo disposto dal codice civile in

tema di condomini®l (secondo cui «’amministratore ha la rappresertadei

6 Art.1106 c.c.

® In forza del rinvio generale di cui all’art. 118%.

%  GUASTALLA E. L., L'amministratore di condominio persona giuridicajota a Cass. 24 ottobre
2006, n. 22840, in NGCC, 2007, pag. 759.

% Art. 1131 c.c.
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partecipanti»), e quanto sancito in tema di rapgresza degli amministratori di
societa di persofié

Successivamente, con un‘altra sentenza della saprerté® veniva toccato un
altro punto cardine nell'analisi della soggettivitall’amministratore di condominio:
quello della possibilita di un mutamento della cagipe sociale della societa
chiamata a gestire il condomififoLa problematica da affrontare era proprio quella
del venir meno, a seguito di una modifica del gaugpi soci, dellintuitus personae
e di conseguenza del rapporto fiduciario tra condomamministratore-societa. A
tal proposito, proprio la stessa giurisprudéhzaveva gia dato, qualche tempo
prima, un input in merito precisando che la fidusaggettiva “non riguarda
necessariamente tutti gli atti di amministraziom@mettendo cosi che alcune
attivitd possano essere compiute anche da unugostit

Si prese percio in considerazione il principio $em cui 'amministratore e
mandatario con rappresentanza dei partecipantiraaminio, e, partendo da questa
tesi, i giudici di legittimita rilevarono che, esado anche nel mandato la
possibilita, per il mandatario, di nominare un gogi, senza che cio vada a mettere
in crisi l'originaria fiducia riposta nel mandatayianalogamente, anche nel caso

dellamministrazione conferita ad una societa dispee, doveva concludersi che

7 Artt. 2260 e 2266 c.c.

®  Cass. 24 ottobre 2006, n. 22840
% Vedi paragrafo precedente.
0 Cass. 22 luglio 1999, n. 7888

™ NAPOLI E.V. - NAPOLI G.E.pp. cit, pag. 95.
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I'ingresso di nuovi soci poteva trovare una spiégaz nel fatto che ai soci originari,
gia investiti della fiducia all’'atto della nominalth societa ad amministratore del
condominio, era rimessa anche la scelta e 'acietta di nuovi soggetti all'interno
della compagine socidfe

Oltre allanalogia appena menzionata, si cominciara portare a supporto della
tesi anche ulteriori garanzie per i condomini chsciano aperta la possibilita di
nominare societa di persone, garanzie che tutttoreano fondamento. Se infatti nel
corso del periodo di gestione si verificasse ur& devante o rischiosa mutazione
della compagine sociale della societa-amministeattar rendere non piu sussistente
I'originario rapporto fiduciario, i condomini pobieero sempre revocare l'incarico.

In ogni caso, qualora vi sia l'inserimento di nuseti nella societa, la prevista
responsabilita del nuovo socio per le obbligazim@gresse, le maggiori garanzie
derivanti dal fatto che i terzi possano contard'auhento del patrimonio sociale,
oltre che su quello dei nuovi soci, rafforzano tasipione della societa scelta in
origine come mandataria, garantendo in definitivaggiormente il mandante
ovvero, nella fattispecie in esame, i partecipahtiondominio.

Si deve considerare poi come la limitazione deliezioni dell'amministratore
del condominio alle sole cose comuni, il controbsercitato dall'assemblea
condominiale sull'operato dello stesso con la igsi di intervenire sui suoi

provvedimenti e la stessa (gia menzionata) pogsildll revoca dell'amministratore,

2 GUASTALLAE. L., op. cit, pag. 760.
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attenuino la rilevanza del rischio che mutamentiadeompagine sociale possano
determinare il venir meno dell'originario rappoftduciario senza potervi porre
rimedio”®.

Tali osservazioni sono riuscite nel tempo a far lwane la concezione
dellamministratore di condominio, in modo da peti@e I'estensione di tale figura
anche alle societa con personalita giuridica edrearia patrimoniale perfetta quali
le societa di capitali. Si andra ora, nel prossipasagrafo, a mettere in evidenza
quali sono state le principali motivazioni che hamportato all’estensione a questo

tipo di tipologie societarie.

5.3.(segue): L’apertura alle societa di capitali.

Come visto in precedenza, il contratto di mandapoyr caratterizzato
dall’'elemento della fiducia, non é tuttavia necessaente basato sulfituitus
personaeonde il mandatario pud avvalersi dell'opera disostitutd*. La Suprema
corte®> ammetteva dunque la possibilita che I'amministeafosse una societa di
persone. Tale decisione, oltre a ribadire che massorma escludeva la possibilita
di avere una societa come amministratore, contadtaffermazione incondizionata

del carattere fiduciario del mandato.

* BORDOLLI G.,0p. cit.,pag. 18.
™ GUASTALLAE. L., op. cit, pag. 762.
S Cass. 24 ottobre 2006, n. 22840
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In virtu di questi significativi riferimenti, l'altita di amministrazione non
appariva quindi affatto inibita ad un soggetto etiVo, a patto che quest’ultimo
fosse in grado di assicurare, da un lato, le pstdeslita necessarie e, dall’altro, di
sopperire anche all’esplicazione di quei compitrangente materiali, nel senso di
puramente esecutivi, che ricadevano in capo all’anstatore condominial&

Queste affermazioni sono state poi naturalmentesesanche alle societa di
capitali, societa che piu di tutte presentavanprésentano) una netta separazione
con le persone fisiche che operano al loro inteRartendo quindi dai presupposti
fin qui delineati si era trattato di capire se peasona giuridica e quindi una societa
(di persone o capitali) potesse svolgere i comagsegnati allamministratore
condominiale. Andando quindi ad analizzare le métipreviste per la funzione di
amministratore non si poté negare che la maggiomptessita delle competenze
richieste all'amministratore giustificava propriassunzione della carica da parte di
una organizzazione piu strutturata quale pud esgezba societarid. La Suprema
Corte quindi, dopo aver osservato che nessun etenmemmativo impediva ad una
persona giuridica di svolgere la funzione di amstnaitore di un condominio,
riconosceva che anche che una societa di capitalespe essere investita
dell'incarico di amministrare un condominio, augpido che tale carica venisse
attribuita in via preferenziale alle societa divéar data la crescente complessita

della materia condominiale, e la richiesta sempoefgrte di diverse competenze

" AMAGLIANI R., op. cit., pag. 381.
" BORDOLLI G.,op. cit.,pag. 19.
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che solo una persona giuridica & in grado di &fftiPiu in generale, la capacita di
una societa di amministrare beni altrui era riconda in tutte le dinamiche
societarie e quindi anche al di fuori dell’argoneentondominio. Sul piano
strettamente normativo, infatti, non si riscontrevadifferenze significative tra le
persone fisiche e le persone giuridiche per quagteardava la legittimazione e la
generalizzata capacita di compiere validamentegattidici. Sul piano operativo, si
era anzi osservato che le societa amministratii@lide societa, qualora la loro
attivita lo richiedesse, potessero dotarsi di unattsira interna organizzata in grado
di assicurare l'adeguatezza e la continuita de#atigne, e che, in virtu™ delle
specifiche norme applicabili, in particolare alteieta di capitali, era (ed €) previsto
un piu penetrante controllo contabile, a maggiomragzia di un corretto
funzionamento dell’organo amministratilo Richiamandosi espressamente ai
principi generali dellordinamento giuridico, si ugise, dunque, a sancire
chiaramente che la capacita generalizzata dellesoper giuridiche doveva
considerarsi come principio dell’ordinamento e calal’ambito di tale capacita
generalizzata, in difetto di specifiche disposizi@ontrarie, si comprendeva la
possibilita di una persona giuridica di essere mama amministratore di
condominid®. Quanto ad affidabilita, dunque, secondo la gurtidenza e la

dottrina, sia passate, che, attuali, le personedighe non sembrano da meno delle

8 GUASTALLAE. L., op. cit, pag. 759.
" LOLLIR., op. cit.,pag. 851
80 GUASTALLAE. L., 0p. cit, pag. 761
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persone fisiche ed “anche una persona giuridicagsgere nominata amministratore
del condominio negli edifici, posto che il rappodiomandato istituito nei confronti
delle persone suddette, quanto allladempiment@ adibligazioni ed alla relativa
imputazione della responsabilita, possa esserdtearaato dagli stessi indici di
affidabilita, che contrassegnano il mandato cotdexil una persona fisicy”

Arrivando ora ai giorni nostri, a supporto delleegedenti tesi espresse dalla
giurisprudenza, si puo inoltre aggiungere che ihfeomento dell'incarico di
amministratore a una societa comporta inoltre \gmitgper i condomini ed in
particolare due: il primo é quello di confrontacsin pit soggetti, ciascuno con le
proprie competenze specifiche (visti i molteplionwiti che 'amministratore deve
assolvere in diversi campi); il secondo € che leieta di capitali rispondono
civilmente con tutti i propri beni, anche se nom cuielli del singolo socfé.

Proprio per i motivi appena citati, il testo detlforma prevede, per la prima
volta espressamente, che la nomina di amminisegiossa essere fatta anche a
favore di una societa. Si andra quindi nel prossiapitolo ad analizzare in modo
puntuale la nuova legge per capire quali sono &xiiphe previste per il nuovo
amministratore condominiale e, valutando i requgtitti nel testo della riforma,

quali sono le tipologie di societa attraverso lalglincarico puo essere svolto.

8 RICCIO E.,Anche la persona giuridica pud amministrare il condnio, in www.anaci.piemonte.it,

consultato nel mese di dicembre 2012, pag. 3.
8 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 45.
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CAPITOLO SECONDO
LA RIFORMA DEL CONDOMINIO: LA NUOVA FIGURA DI

AMMINISTRATORE

SOMMARIO: 1. La nuova disciplina del condominio: tfita di amministrazione. — 2. Nomina

delllamministratore. — 3. La tutela dei condomild: revoca delllamministratore. — 4. | compiti della
rinnovata figura di amministratore. — 4.(segue) obblighi documentali, contabili e giudiziali. = b

requisiti per la qualifica di amministratore di clmminio.

1. La nuova disciplina del condominio: I'attivita dmministrazione.

La parte centrale del presente studio attiene rdfitama della disciplina in
materia di condominio, con particolare riferimeidta descrizione della figura del
nuovo amministratore, posto che la lehgmme si & visto alla fine del precedente
capitolo, prevede espressamente che questo passa asche una societa.

Abbiamo gia notato che I'amministratore di condamirsvolge un ruolo

fondamentale: quello di gestore delle cose comDnienta quindi un mandatario

1 Art. 25, I. 11 dicembre 2012, n. 220.
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con rappresentanza e svolge tale incarico conligedeza derivante dalla natura del
suo incarico, orientando le proprie azioni versaukela degli interessi individuali
dei singoli condomidi cercando cosi di mantenere l'armonia della vita
condominiale.

Certamente, perché questo incarico possa svolgetsimigliore dei modi, &
necessario un rapporto di reciproca collaborazidree 'amministratore e i
condomini. Cio significa che questi ultimi non poss chiudersi in se stessi e
disinteressarsi della vita condominiale, come selhnguardasse In questo spirito
di collaborazione i condomini dovranno quindi végé anch’essi sulle
problematiche del condominio e dovranno invitarministratore a convocare
'assemblea, ove lo ritengano necessario, perdiegene di lavori straordinari o per
altre ragioni serie, al fine di evitare d’incorrerepiu gravi danni a loro stessi e ai
terzi.

Ciascun abitante del condominio avra quindi, n#lta appena descritta, un
dovere di partecipazione attiva alla vita condoalaie al tempo stesso maturera un
diritto soggettivo, che & quello di poter “fruireuha corretta gestione dei beni, dei
servizi comuni e delle somme che versa, nonchéedere rispettate le norme di

legge e regolamentafi’ Proprio per questo motivo & stato necessarimidefcon

2 GUIDA G.,La responsabilita gestoria dell’'amministratgri@ Imm. e prop.2012, 5, pag. 291.

3 DE RENZIS A., L'amministratore del condominjoin DE RENZIS A. — FERRARI A, -
NICOLETTI A. — REDIVO R. (a cura diJTrattato del condominity Milano, 2008, pag. 423.

4 Come sostiene GUIDA Gop. loc. cit.
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chiarezza la responsabilita e i poteri di chi assilrdelicato ruolo di amministratore
e di prevedere, al contempo, un’adeguata tuteldidéi dei condomini e dei terzi.

Il testo di legge in esame quindi, soprattutto par parte riguardante
I'amministratoré, si pone proprio I'obiettivo di regolamentare atgtio la gestione
del condominio per raggiungere questo duplice scafgo un lato, fornire ai
condomini le adeguate garanzie per la fruizionerelg gestione (anche economica)
delle parti comuni, dall’altro, al tempo stessacaee di rispondere all’esigenza per
chi le amministra, di avere sia precise direttiaeséguire per una corretta gestione,
sia una piu definita qualificazione della propigufa professionafe

Proprio I'aspetto della professionalita richiesttamministratore sara oggetto
di analisi piu avanti, quando si affrontera la partlativa i requisiti richiesti per
svolgere l'attivita di gestione del condominio. rRa, pero, € necessario iniziare a
ragionare su da due importanti momenti che delmittemporalmente il rapporto
tra gli utilizzatori dei beni comuni e colui il gleaé chiamato a gestirli: la nomina e

la revoca dell’lamministratore.

2. Nomina dell’amministratore.
Il testo della legge 11 dicembre 2012, n. 220a#ll'9 comincia a parlare di

amministratore proprio dedicandosi alla sua nomi@aesta norma dispone che

> Si tratta delle norme contenute negli artt. 9lss. 220/2011.

6 CIRLA A., La riforma del condominio: una realta che necessitauove regolgin Imm. e prop.,

2011, pag. 788.
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“quando i condomini sono piu di otto, se I'asserabten vi provvede, la homina di
un amministratore é fatta dall’autorita giudiziasia ricorso di uno o piu condomini
o dell’lamministratore dimissionario”. Le poche regghportate fanno gia capire come
'amministratore rivesta, per il legislatore, urolu importantissimo e infatti la sua
presenza e obbligatoria qualora i condomini sidm®nao nove.

Come si € potuto vedere, la nomina dell’amminist&tin via ordinaria viene
lasciata all’operato dell’assemblea condominiakeldgge, a causa della delicatezza
del mandato conferito allamministratore e dellangeguente necessita che il
consenso sia ampio, prescrive che l'assemblea aeaidmaggioranza degli
intervenuti che possieda almeno meta dei millesiir stessa maggioranza non &
invece necessaria per la riconferma alla fine del iacarico annuale: il rinnovo é
automatico, salvo diversa delibera dell’assembfea,in ogni caso la durata € al
massimo di un ulteriore anno.

Quello che rappresenta perd uno dei maggiori camdridéi riguardanti la
nomina delllamministratore di condominio € la fotitgadell’atto di nomina stesso.
Contrariamente a quanto accadeva nella previgen@mativa, dove
I'amministratore assumeva la carica dal momenttadeia nomina salvo che non vi
rinunciasse, la riforma prevede, infatti, 'espeeascettazione dell'incarico da parte

del’lamministratore, sia nel caso di prima nomitne el caso di riconferma: cio

! REZZONICO S. — TUCCI GLa nuova guida per amministratori e condomikiilano, 2012, pag.
45,
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significa che il precedente amministratore resteanca per proroga dei poteri sino
alla formale accettazione dell'incarico da parté mevo nominato, “non essendo
pensabile che nella gestione condominiale si wiifiun “vuoto di poteri”,
nemmeno se limitato nel temgo’Contestualmente all’accettazione dell'incarico, e
ad ogni rinnovo, I'amministratore dovra comunicargropri dati anagrafici e
professionali, il codice fiscale, 0, se si trattaida societa, anche la sede legale e la
denominazione sociale.

Questa accettazione formale rappresenta un cambianm@portante. Non si
permette piu che il mandato del’lamministratoregaosssere tacito (come affermato
anni prima dalla cassaziohee che quindi la nomina possa risultare dal
comportamento concludente dei condomini che abbiamonsiderato
I'amministratore tale a tutti gli effett; ora la riforma stabilisce che I'accettazione
dell'incarico deve essere scritta, e, a pena ditautleve riportare i dati anagrafici e
fiscali del soggetto accettante e I'onorario comuten

Proprio sul concetto di onorario vale infine la gedi fare una riflessione.
Allamministratore, infatti, spetta un compensocili importo, come appena detto,
deve essere dettagliatamente indicato nell’attoodhina o di rinnovo e approvato

dall’lassemblea.

8 CIRLA A, op. cit., pag. 795.
®  Cfr. Cass. 10 aprile 1996, n. 3296.
10 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. loc. cit.
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Non esiste perd un tariffario professionale, poiciod esiste un Albo degli
amministratori di condominfd. Se perd I'amministratore & iscritto a un albo
professionale (architetti, commercialisti ecc.) pcidiedere che sia applicata la
rispettiva tariffa. Da qui si denota come la rifemreveda la possibilita che la
figura del’amministratore sia una figura professite, iscritta al rispettivo albo e in
possesso di particolari competenze, derivanti aa dirpratica sul campo e di studi,
che i semplici condomini non possono avere. Comeasia vedere nel quarto
capitolo dell’elaborato proprio questa necessitdrdifessionalita va ad incrociarsi
con un’altra riforma, quella delle professioni iigguali, la quale interviene su una
disciplina che, come si vedra, potra influire inmesa rilevante sulla ricostruzione
della fattispecie della societa per 'amministram@ondominiale.

Si andra ora, nel prossimo paragrafo, a considenar@tro importante atto che

interessa il rapporto tra 'amministratore e i comihi: la revoca.

3. La tutela dei condomini: la revoca dell’amminidvee.
In precedenza € stato detto che il rapporto chea lég condomini
allamministratore del condominio ben si puo ing@md nella disciplina del

mandato. L’amministratore viene quindi visto comen umandatario con

1 FRACARO M. — PALMIERI G.JI nuovo condominipMilano, 2012, 21.
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rappresentanza, che opera con la adeguata diligierazante dalla natura del suo
incarico, nell'interesse della collettivita condariaile'?,

Cio che contraddistingue il rapporto tra 'ammirasbre e i condomini e
I'aspetto della fiducia che si crea tra gli ste3sile fiducia, ritenuta essenziale, non
viene a mancare, come spiedataeanche nel caso in cui I'incarico venga espietat
da una societa. In tal caso, infatti, se cambitssempagine sociale e i condomini
si dovessero relazionare con un nuovo amminisgattesignato dalla societa,
potrebbero sempre ricorrere alla loro facolta dvooare I'amministratore e
nominarne uno NUOVO.

La revoca dell’'amministratore e quindi il principadtrumento per salvaguardare
la fiducia nel rapporto condomini-amministratoreil enezzo attraverso il quale i
condomini possono mantenere il loro diritto allaretia gestione e il loro controllo
sull’attivita dell’amministratore stesso.

La forza di questo strumento si capisce prima diotudal fatto che
I'amministratore pud essere revocato in ogni tengpehe prima della scadenza del
suo incarico, ed anche senza un giustificato mbtivaffinché si proceda alla
sostituzione di detto mandatario, quindi, hon eeseario adottare e manifestare una
“motivazione” nel relativo provvedimento decisiopalessendo sempre possibile

assumerlo per il semplice fatto di volerlo. Per piil, la liberta di revocare

12 NAPOLI E.V. — NAPOLI G.E.Jl regolamento di condominjon SCHLESINGER P(diretto da), I
codice civile Commentarjdilano, 2011, pag. 99.
13 Vedasi capitolo 1 paragrafo 5.2

14 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit.,pag. 47.
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I'amministratore € talmente ampia da poter avvemas solo, in ogni tempo, come
prescritto dal codice civif8 ma anche “tacitamente”, come nel caso in cui,
omettendo di voler revocare il precedente incavicsit procede piu semplicemente,
e direttamente, ad effettuare la nomina del nuonmistratoré®,

A corollario di tutto cio, e opportuno ricordareecqualunque sia l'ipotesi di
termine/cessazione dell'incarico ad amministraegdca, dimissioni, 0 scadenza), le
attribuzioni (poteri/doveri) spettanti all’lamminigtore non vengono meno, se non si
procede alla nomina del sostituto. Tale regolaonsie all’esigenza di evitare che
I'edificio rimanga privo dell’organo amministratiyd che determina la permanenza
integrale dei poteri/doveri in capo allamministiad, senza che si verifichino, per
tale periodo, limitazioni di sorta sulle relativacblta di gestiong.

In ogni caso, se la revoca anticipata € senza wsdagcausa, 'amministratore
avra diritto al risarcimento dei danni come previdal codice civile in termini di
mandato onerost

Naturalmente, I'organo delegato alla revoca delti@nistratore € I'assemblea

condominiale, che dovra deliberare con la stessggimeanza prevista per la

5 Art. 1129, co. 1, c.c.
6 SALCIARINI L., La sostituzione dellamministratore: vecchie e reioegole in Imm. e prop.
2013, 1, pag. 23.

7 SALCIARINI L., op. loc. cit.

18 Ai sensi dell'art. 1725 c.c. che recita: “la reaodel mandato oneroso (...) obbliga il mandante a
risarcire i danni, se fatta prima della scadenzdaatmine o del compimento dell’affare, salvo cieorra

una giusta causa”.
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nomind®, fatta salva la possibilita che il regolamento dmminiale determini
maggioranze inferiori. Si capisce quindi che, quamlosi voglia revocare
'amministratore in anticipo, diviene in effetti cessario convocare un’assemblea
straordinaria, con all’'ordine del giorno propriorévoca dell’amministratofé A tal
proposito, € paradossale pensare che, il sogg@iemte I'obbligo di convocare
I'assemblea, sia proprio colui che con un atto'aetemblea dovra venire revocato:
'amministratore. In questi casi si andrebbe, infad creare una spiacevole
situazione d’'imbarazzo (nel migliore dei casi)ns@& addirittura obiezioni, minacce
e sabotaggt. Come fare allora nel caso in cui 'amministrataréschio di revoca si
dovesse rifiutare di convocare l'assemblea condahei® La risposta a questa
domanda sta proprio nell’attivita di amministrazdntesa come assolvimento delle
attribuzioni e nel rispetto degli obblighi dell’anmistratore. In riferimento a questi
ultimi € infatti prevista una tipologia di revoc&iforte di quella gia spiegata: la
revoca per giusta causa.

Il testo della riforma dice, infatti, che la revodall’amministratore puo, altresi,
essere disposta dall’autorita giudiziaria, su 8oodi ciascun condomino, se questo
non rende il conto della gestione, ovvero in casgrdvi irregolarita. Tali gravi

irregolarita costituiscono “giusta causa” per laoea del’amministratore e la prima

9 Maggioranza degli intervenuti allassemblea,dppresentanza di almeno la meta dei millesimi, sia

in prima che in seconda convocazione.
0 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. loc. cit
2L Che I'amministratore in carica e a rischio digea andrebbe ad utilizzare in caso di presenza

all'assemblea, nel tentativo di sabotare le diSonss
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causa menzionata € proprio 'omessa convocaziollasgemblea per la revoca o
per la nomina del nuovo amministratore. Si cap@@® che 'amministratore che si
rifiuti ripetutamente di convocare I'assemblea deell’ordine del giorno, la sua
revoca, finirebbe inevitabilmente per incorrere laekituazione stessa che
desidererebbe evitare, perché andrebbe peraltreggigrare la propria condotta
configurando una “grave irregolarita” per la qualarebbe essergli rifiutato ogni
risarcimento del danno per l'interruzione anticipdel mandafd.

Tutte le irregolarita menzionate nel testo delfarma’® sono conseguenti al
mancato svolgimento dei compiti previsti dallammtratore o dall’adempimento
degli stessi senza la diligenza richiesta.

Nel prossimo paragrafo si andra proprio a vederali gono le attribuzioni
stabilite per lo svolgimento dell'incarico di amnstratore condominiale.
L’indagine su tali compiti ci permettera poi di mhelare la figura del nuovo
amministratore attraverso i requisiti che lo stedswe possedere; di tal modo, si
potra procedere con lo sviluppo della tesi delbelato e cioe affrontare

I'attribuzione dell'incarico di amministratore arehlle societa.

22 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit pag. 48.
2 Per l'elenco completo delle gravi irregolarit@usanti la revoca dell’amministratore per giusta

causa, si rimanda all’'art. 9, |. 11 dicembre 201.220.
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4.1 compiti della rinnovata figura di amministratore.

Dopo aver visto i principali atti che segnano temapoente l'inizio e la fine
dell’'attivita del’amministratore del condominioj pud cominciare a descrivere
nello specifico tale figura. Per farlo sara quiddiveroso analizzare i compiti che lo
stesso e chiamato a svolgere, cercando di caplvase questi, se anche una societa
possa portarli a termine in maniera adeguata.

Nell’'espletamento del proprio incarico, “'amministore deve avere come
unico obiettivo la salvaguardia dellinteresse aetomunita condominialé® In
questa prospettiva, egli potra utilizzare i potdre gli vengono attribuiti, onorando
gli obblighi previsti dalla natura del suo incaricabblighi che se non adempiuti,
possono generare anche una revoca per giusta cdineache, se del caso,
I'addebitamento della relativa responsabilita.

La legge 11 dicembre 2012, con l'art. 10, noveldaticolo 1130 del codice
civile, in materia di attribuzioni dellamministi@te. In questo articolo i compiti
vengono descritti in maniera piu articolata e palgucon I'obiettivo, in particolare,
di garantire una maggior tutela della trasparemaao mandafd.

Volendo esaminare analiticamente i compiti dell’amstratore, si puo
procedere con una suddivisione per criteri logimsi facendo, il primo gruppo che

si puo delineare € quello che comprende gli obbligtipo amministrativo.

2 FRACARO M. — PALMIERI G.pp. cit, pag. 23.
% Atti parlamentari Nn 71, 355, 399, 1119, 12834g. 6.
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Primariamente I'amministratore del condominio dovifatti, convocare le
assemblee e dare esecuzione alle delibere chataltio di queste ultime, vengono
prese. In questi termini il ruolo dellamministregoeé di primaria importanza, dal
momento che dovra “operare un controllo di legitrdelle delibere stesse, per
verificare che non siano in contrasto con il regw@ato condominiale o con norme
imperative di legge?®. Oltre ad essere garante del’adeguatezza delibede
dell'assemblea, I'amministratore dovra anche esd#leristode del regolamento
condominialé’, adoperandosi costantemente per farlo rispettare.

Infine in questo primo insieme di attribuzioni riEno I'incombenza di
disciplinare I'uso delle cose comuni e la prestagidei servizi, nonché il compito di
provvedere agli atti di ordinaria amministrazioneel dcondominio per |l
mantenimento delle parti comuni. Per quanto rigaardl primo punto,
I'amministratore dovra gestire le cose comuni irdmehe ciascun condomino se ne
possa servire al meglio. In quest’azione per laelautdelle parti comuni
I'amministratore potra permettéfeil loro sfruttamento anche da parte di un solo
condomino, contemperando le esigenze del singaiogoelle collettive. 1l secondo

punto, invece, prevede che I'amministratore siaamf@to ad avere cura della

% REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit pag. 51.
2’ Documento contenente le norme interne che, altlsciplinare I'uso delle parti comuni, regolano i
rapporti fra i componenti la comunita condominidteobbligatorio se nell’edificio vi sono piu di die
condomini, ma l'assemblea pud decidere d’introdudoche se il loro numero € inferiore. Una volta
accettato o approvato dai condomini, ha valore éimuando non venga modificato.

%8 Come previsto dall'art. 1102 c.c.
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normale efficienza delle parti comuni, “ordinandaeltie opere che, per motivi di
opportunita, di urgenza o di scarsa spesa, nhome haviare dopo una decisione
assembleare e che rientrano nelle sua normali ciexmgpe™.

Questi compiti appena descritti sembrano esseee alitata di un qualsiasi
condomino. La legge pero, presenta svariate altribwzioni, che complicano
enormemente l'attivita di amministrazione e riclied tassi di professionalita

molto piu elevati per I'espletamento dell'incarico.

4.1.(segue): Obblighi documentali, contabili e giudizia

Oltre ai compiti menzionati in precedenza, I'amrsiratore dovra svolgere
molte altre funzioni. Queste contribuiscono ad antiare la complessita dell’attivita
di gestione delle parti comuni, attribuendo allanico di amministratore un carattere
di maggiore professionalita.

Il primo insieme di attribuzioni sono quelle rigdanti gli obblighi documentali.
L’amministratore dovra, infatti, tenere tutta uraais di documenti che annotino la

vita del condominio e le azioni messe in atto pestiglo. | documenti in questione

2 A tal riguardo REZZONICO S. — TUCCI Gap. cit pag. 55, fanno notare come in caso di
manutenzione straordinaria ma non urgente, se liamtratore non la sottopone all'approvazione
dell'assemblea, resta pienamente responsabileutebperato (e non corresponsabile col condominio

come per le ratifiche dell’'assemblea post decisimgente), avendo agito oltre i limiti del suo mated
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sono: il registro di anagrafe condominid)él registro dei verbali del’assemblea, il
registro di nomina e revoca delllamministraftre il registro di contabilita, dove
verranno annotati in ordine cronologico tutti igdhi movimenti di entrata ed uscita
relativi alle spese per il condominio. Tali moviniedovranno essere annotati
dell’lamministratore entro trenta giorhi

Oltre ai documenti appena elencati, 'amministratdovra anche conservare
tutta la documentazione condominiale per poi patetettere a disposizione per la
verifica ai condomini che lo chiedano. Tale docutaeione comprende ovviamente
le cosiddette pezze giustificative dei pagameqgtiardanti 'esecuzione dei lavori e
le forniture di beni e servizi, che devono essareservate in originale; e tutti i
documenti che riguardano lo stato tecnico e ammnéiiso degli edific®.

Il secondo ordine di compiti “professionali” delfaninistratore & quello che
comprendi gli obblighi di tipo contabile: nello sjco, I'amministratore dovra
riscuotere le spese d’amministrazione condomini&e reinvestirle per |l
funzionamento del condominio, redigere il rendicordnnuale preventivo e

consuntivo (che puo essere fatto secondo il anitdiicassa ma da oggi, con la

% Sj tratta dell’elenco dei nominativi dei propsgte dei titolari di diritti reali o personali di

godimento (nuda proprieta, usufrutto, uso, dirittcabitazione, locazione e comodato) di chi abih n
palazzo.

31 Nel quale sono trascritte, cronologicamente gl dli nomina e revoca di ciascun amministratore.
%2 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit pag. 56.

% Compresi i documenti urbanistici, progettualisiiurezza degli impianti, di risparmio energetico

di sicurezza antincendio.
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riforma®*, anche secondo il criterio di competenza); gesiireonto corrente
condominiale, ritenuto obbligatorio dalla riform&,sul quale 'amministratoreara
obbligato a far transitare le somme ricevute aunpgle titolo dai condomini o da
terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogateqoerto del condominiS.

Su quest’ultimo punto vale la pena di spendereparala in pid. E importante
dire che lapertura di un conto corrente intestatocondominio, rappresenta
un’opportuna cautela e garanzia di corretta gestidel’amministratore per i
condomini. Infatti, nella gestione del conto cotee(bancario o postale) intestato al
condominio 'amministratore non puo compiere openaizche eccedano l'ordinaria
amministrazione, salvo il caso di apposita delibesaembleare, ed € previsto che
ciascun condomino possa chiedere di prenderne nésied estrarne copia in
qualsiasi momento.

“La gestione separata delle risorse finanziariecdeldominio e giustificata poi
anche dalla necessita di evitare tutte le conseguetannose per l'ente di
un’eventuale procedura esecutiva o fallimentarepitesse svolgersi nei confronti
dellamministratore, in quanto, com’e evidentectmfusione dei patrimoni potrebbe
condurre i creditori, senza che il condominio posseepire alcunché, a rivalersi
legittimamente su tutti i beni mobili (tra cui iedaro) ed immobili a questi intestati;
per contro, nello stesso caso di confusione deirpaii, il creditore del condominio

potrebbe rimanere vittima dell’illegittimo e fraddato occultamento dei fondi del

3 Nuovo art. 113®is c.c. rinnovato dalla riforma.

% GUIDA G.,op. cit, pag. 292.
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condominio, che venissero versati su conti 0 déigesncari intestati personalmente
al’lamministratore®®. L'importanza dell'incarico di gestione del contmrrente
condominiale da parte dellamministratore, proppex i motivi appena descritti,
viene esplicitata soprattutto dal fatto che la nagm¢enuta del conto & un motivo per
il quale 'amministratore puo essere revocato [estg causa.

L'ultimo gruppo di attribuzioni riguardanti 'ammistratore € quello relativo
agli obblighi di tipo giudiziale. Questi si rifedgno alle varie forme di
rappresentanza che vedono I'amministratore comacipale parte interessata.
L’amministratore ha, infatti, (come vedremo piu cfieatamente nei prossimi
paragrafi) il potere di rappresentanza sostanzialecondominio. “Deve stipulare |
contratti che sono necessari per la gestione dedlarinio e che sono deliberati
dall'assemblea dei condomini, siano essi pattuih @ziende pubbliche, quale
I'azienda per la fornitura dell’acqua, o con aziemivate, quali un’assicurazione o
un’impresa edile o, ancora, con professionisti,liqua ingegnere per la direzione
dei lavori di manutenzione di una parte delleddio un avvocato per la difesa
giudiziaria del condominic”.

Oltre alla rappresentanza appena descritta, 'amstrétiore ne esercita anche
altre di tipo processuale. Si possono citare, giaposito, la rappresentanza nella

mediazione extraprocessuale e la rappresentangaudizio (sia nelle liti passive,

36

Come sostiene GUIDA Gop. cit, pag. 293.
3" TORTORICI G. V.,La rappresentanza processuale passiva dell’lammatiste, in Imm. e prop.

2011, pag. 357.
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che in quelle attiv). Altri obblighi giudiziali attribuiti allamminisratore sono
infine: la ricezione degli atti di notifica dai cdomini per la manifestazione del
dissenso alle Iitf, la comunicazione ai condomini delle citazioni i d
provvedimenti contro il condominio che abbiano emnito che esce dalle sue
attribuzioni e, infine, I'obbligo di dare notiziaella convocazione in giudizio per la
revisione dei valori millesimafi.

Come si e potuto vedere, la nuova riforma prevegerecolui il quale gestira il
condominio una serie enorme di attribuzioni moltmplesse, gestibili in modo
“‘competente” solo da soggetti professionisti, che dedichino, appunto
“professionalmente”, all'attivita di gestione dedrntlominio e che potranno essere,
come visto, anche societa. Non v’'e dubbio, infati] fatto che le attribuzioni
appena elencate possano essere svolte anche ddasaniviamente attraverso
I'operato di persone “fisiche”, partecipanti alleessé’. Che I'amministratore sia
persona fisica o giuridica, pero, per essere namjr@dovra essere in possesso di
determinati requisiti.

Questi saranno esaminati nel prossimo paragrafi@ figerca servira poi per
procedere con l'indagine sui tipi di societa allealy é concesso di ricoprire il ruolo

di amministratore di condominio.

% Le liti passive sono quelle in cui la causa énpwssa contro il condominio, viceversa le liti agtiv

hanno il condominio come parte promotrice.

% | condomini hanno, infatti, il diritto di chiansirfuori dalle cause messe in piedi dal condominio.

40" REZZONICO S. — TUCCI Gop. cit pag. 61.

“L Per il mantenimento del rapporto fiduciario (vedpitolo primo).
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5. | requisiti per la qualifica di amministratore dondominio

Come si € visto, 'amministratore di condominioy g&olgere il suo incarico,
dovra essere in grado di adempiere a tutti i cdrppévisti dalla legg®, gestendoli
con la massima diligenza e accuratezza nonché roevite, in buona fede. Non e
perd concessa a chiunque la possibilita di esseminato amministratore di
condominio. La riforma ha, infatti, oggi identificadei requisiti che dovranno
essere posseduti dal soggetto amministratore.

Fino a ieri, la situazione era pero diversa: “chjug poteva essere nominato
amministratore condominiale, paradossalmente anchtanalfabeta, e i tentativi
delle associazioni di categoria di istituire unaalprofessionale erano caduti nel

nulla™?®

. Anche oggi la riforma ha preferito eliminare l@ysione dell'introduzione
di un albo degli amministratori di condominio, nendolo un adempimento costoso
e non di troppa utilita, vista l'incapacita di gatiee un’effettiva maggiore
qualificazione professionale degli amministratbriD’altro canto, la riforma ha perd
identificato dei requisiti formali senza dei qualisoggetti non possono essere

nominati. La legge 11 dicembre 2012, n. 220 da,l@wh 25", un elenco puntuale

di requisiti e specificatamente dice che, possonmligere [Iincarico di

42 L. 11 dicembre 2012, n. 220 in particolare I'4q.
43 REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit pag. 44.

4 Vedi gli atti parlamentari del senato della refplida, n. 71, pag. 4, dove, per affrontare la téraat
della professionalita dell’amministratore di condoim, si rimanda alla riforma organica delle
professioni.

% Che va a integrare le disposizioni per I'attuaeidel codice civile, inserendo I'art Bis.
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amministratore di condominio coloro: che hannoatignento dei diritti civili; che
non sono stati condannati per delitti contro la lpigh amministrazione,
'amministrazione della giustizia, la fede pubblicapatrimonio o per ogni altro
delitto non colposo per il quale prevede la pen&adeclusione non inferiore, nel
minimo, a due anni e, nel massimo, a cinque arirg; ron sono stati sottoposti a
misure di prevenzione divenute definitive, salvoe chon sia intervenuta la
riabilitazione; che non sono interdetti o inabtiitél cui nome non risulti annotato
nell’elenco dei protesti cambiari.

Come si puo notare la riforma detta dei precisificoper quanto riguarda il
soggetto al quale e concesso di amministrare itl@orinio. Tali confini (almeno
guelli visti fin ora) non hanno lobiettivo di “pfessionalizzare” la figura
dellamministratore, quanto quello di attestarrandrabilita di fronte ai condomini,
di garantire agli stessi l'instaurazione di un rapp di collaborazione, con un
soggetto integerrimo, che non sia stato carcersdtvd I'avvenuta riabilitazione),
protestato, interdetto o inabilitato. A garanziacidi € previsto inoltre che la perdita
di tali requisiti da parte di colui che gia operas@me amministratore comporta
'immediata cessazione dell'incarico e ciascun @mnoho pud convocare
I'assemblea per la nomina di un nuovo amministedtor

| requisiti fin qui descritti, come detto, vengontenuti come minimali, cioé

rappresentano condizioni necessarie perché un #oggsia nominato

4 FRACARO M. — PALMIERI G.pp. cit, pag. 19.
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amministratore, ma non sufficienti perché lo stepessa anche svolgere tale
mansione in maniera professionale. Si € visto,ttinfahe I'amministratore di
condominio non ha un riconoscimento professionake mhrte del sistema
ordinisticd”’, e percio tutti possono svolgere detta mansionehe coloro che non
abbiano conseguito alcun titolo di studio.

Si puo quindi affermare che i requisiti formali deégi sono necessari perché
possano svolgere lincarico di amministratore dnamminio due categorie di
soggetti: i condomini che amministrano il condomim cui abitano, e quanti hanno
svolto attivita di amministrazione per almeno uma@nnell’arco dei tre anni
precedenti all'entrata in vigore della disposiziata¢a dalla riform#.

Per i soggetti che, al contrario, vogliano svolgénearico in modo da renderlo
il proprio lavoro, andando quindi ad amministrasgicondominit®, ai requisiti di
base ne saranno aggiunti altri che avranno la funezdi rendere piu professionale la
figura dell’amministratore.

Proseguendo con la lettura dell’'art. 25 della nfar si aggiunge che possono

svolgere l'incarico di amministratore coloro chenha conseguito il diploma di

scuola secondaria di secondo grado e che hanneefngao un corso di formazione

4" Per via dell’assenza di albo professionale dedica

48 Disposizione dettata dall'ultimo comma dell'atl-bis delle disposizioni per I'attuazione del aedi
civile.
4 In termini di amministratore di condominio, le rm@ UNI 10801/1998, considera come

amministratore professionale quello che esercituéaattivita in almeno dieci edifici.
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iniziale®, e che svolgono attivitd di formazione periodica materia di
amministrazione condominiale.

Dal testo della riforma si evince quindi che l'amisiratore che svolga
professionalmente tale attivita dovra essere irsg&Es0 di un titolo di studio minimo
e inoltre dovra avere specifiche competenze in naatk gestione del condominio.
La riforma quindi non lascia che i condominii sisam@ministrati da soggetti esterni
che si improvvisino amministratori ma richiede iogeche siano prowvisti di un
livello scolastico adeguato e di competenze chepglmettano di svolgere nel
migliore dei modi, e per tutti gli edifici ed esssegnati, i loro compiti.

Come visto quindi, i soggetti che intendano svagativita di amministrazione
in maniera professionale dovranno essere in pass#isaltri requisiti inerenti la
carriera scolastica e il percorso di formazionefgmsionale che andranno ad
aggiungersi a quelli di onorabilita precedentemermitati. Questi soggetti
“professionisti” nell’ambito della disciplina delondominio, com’e facilmente
intuibile, sono sicuramente piu adatti dei semglgitanti il condominio, a svolgere
I'attivita di amministrazione, per via della loroegparazione tecnica sulla materia e
per la loro continua pratica sul campo essendmrimistrazione del condominio,
la loro principale attivita lavorativa. Anzi, volda rafforzare il concetto appena
espresso, si puo dire che ancora meglio sarebh@ataatto per condominii di

grandi dimensioni 0 super-condomini) se l'incarfosse svolto da professionisti

% Che gia molte associazioni professionali sontuake a tenere.
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veri e propri (commercialisti, avvocati etc...) chére ad avere i requisiti di
onorabilita e professionalita richiesti dalla leggigbiano anche un bagaglio molto
ampio di competenze in materia contabile, fiscaleile e penale, tali da poter
svolgere con ancora maggiore efficacia le attribnizprevisté®.

Proseguendo ora con l'esame dell'articolo 25 deifarma, si arriva ad
affrontare la tematica che costituisce la tesi'éalborato, ossia la ricostruzione
della fattispecie della societa di amministraziawendominiale. Nel prossimo
capitolo si vedra quindi come la riforma apra esf@dmente la possibilita di
svolgere l'incarico di amministratore di condomirdtle societa e come i requisiti
descritti in precedenza siano riferibili anche eitp alle figure partecipanti alle

stesse.

*L  Vedi paragrafo 2.4.
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CAPITOLO TERZO

LA SOCIETA DI AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE

SOMMARIO: 1. Esigenza della forma societaria nelfeszio dell'attivita di amministrazione del
condominio. — 2. L'incarico di amministratore e titdbuzione alle societa: le tipologie societarie
ammesse. — 3. Analisi delle figure societarie sced#l legislatore: i requisiti richiesti all’'ammsatiatore
applicati alle societa. — 4.a dinamica dello svolgimento delle mansioni dat@al una societa. — 5.
Rappresentanza della societa e rappresentanzamgbrainio. — 6. Natura giuridica dell'oggetto della
societa di amministrazione condominiale. — 6.1. |drima ipotesi ricostruttiva: societa esercentiigit

di impresa. — 6.2(segue) Natura dell’attivita: impresa commerciale? — 8ha diversa tesi: societa
senza impresa — 6.4. L'impostazione conclusivasdaieta di amministrazione condominiale quale

societa esercente attivita professionale.

1. Esigenza della forma societaria nell’esercizio @ellvita di amministrazione del
condominio.
Cominciamo ora ad analizzare il punto focale dslialio e cioe lo svolgimento

dell'incarico di amministratore condominiale in ifiea societaria.
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Nel capitolo precedente si &€ potuto costatare clanfeyura di amministratore
condominiale sia stata arricchita con molteplicovel attribuzioni e la complessita
di queste ultime & aumentata considerevolmente.

“La riforma attribuisce al’amministratore di cormuio nuovi obblighi da
adempiere sia con riguardo ai presupposti e aiisggaoggettivi richiesti ai fini
dell'espletamento della sua attivita professionala,con riguardo agli obblighi di
formazione professionale costante, sia con rifembmealle necessarie capacita
organizzative e gestionali richieste al fine didisporre al meglio tutti i compiti
demandatigli dalla legge, sia infine avuto riguaadle varie facolta di iniziativa ed
ai vari obblighi di attivazione in presenza di et richieste dei condominti”

Si pud dire, insomma, che I'amministratore del amthio, per svolgere
pienamente e correttamente il suo incarico, dessqutere tutti i requisiti previsti
dalla legge e pensando soprattutto a edifici maltizolati e grandi, dove il numero
di condomini e elevato, dovra essere munito di wmaima organizzazione
sottostante, in modo da far fronte adeguatameni#iali obblighi e le attribuzioni
a lui richieste.

Proprio queste attribuzioni richiederanno che I'anigtratore, nella veste
delineata dalla riforma, adegui e potenzi la p@mtruttura organizzativa ai nuovi

adempimenti imposti dalla legge. Da qui il favoleal legislatore ha riservato alle

! CIRLA A., L'amministratore: un mandatario che deve gestirecindominio nel rispetto della

legge inImm. e prop.2013, pag. 143.
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forme societarie di amministrazione, consentend® lthcarico di amministratore
possa essere affidato anche alle societa.

“Le esigenze dei condomini aumentano e gli ammiaisti sono sempre di piu
chiamati a farvi fronte con impegno e diligenza!l fenomeno del condominio &
ormai diventato una realta economica tale da nderpgiu essere ridotta ad un
semplice centro di gestione delle quote riguardenspese alle quali i condomini
fanno fronte per la conservazione ed il mantenimeei beni e dei servizi comuni e
proprio le responsabilita specifiche che oggi fasapo al’amministratore in tema
di sicurezza e manutenzione degli impianti comunii €onservazione delle parti
strutturali dell’edificio condominiale sono provercrete di questa concezione.

“Non e un caso che la professione di amministratbreondominio sia da un
lato considerata una tra le piu emergenti e dalbakenza dubbio tra le piu
complesse e impegnative: i servizi che devono es&ogati in favore dei
condomini, unitamente agli altri innumerevoli cotgihe oggi 'amministratore &
chiamato a svolgere necessitano di una precisaniaagezione, di puntualita e di
garanzia®.

Ecco quindi che, coerentemente con i principi coutieall'interno della nuova
riforma in materia di professioni non-organizzaee ¢he vedremo nell’ultimo

capitolo del presente studio), I'amministratoreistic oggi ottenuto un formale

2 CIRLA A., op. cit, pag. 153
Come sostiene CIRLA Agp. loc. cit
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riconoscimento all'interno del nostro ordinamerdoche per tutelare gli interessi
dei condomini che riceveranno i vari servizi fornit

La complessita e la numerosita dei compiti che franistratore deve svolgere
in favore dei condomini giustifica I'attribuzioneeltlincarico di amministrare il
condominio ad una societa, visto che la costituzidh una persona giuridica é
indice di una professionalita notevilaitile alla gestione delle numerose parti
comuni. “Una organizzazione ben strutturata, gapleunto una societa, e infatti in
grado di meglio far fronte a tutti gli ormai giofigai incombenti che devono essere
svolti dal’amministratore per soddisfare le rictteedei condominr’

Nell'ultimo decennio la materia condominiale é ataiggetto di numerosi
interventi da parte del legislatore, dal punto dtar della sicurezza degli impianti
ma anche in materia fiscale e per la regolamemaziaegli interventi sulle parti
comuni. Insomma, per riuscire ad amministrare ¢@m@ente un condominio oggi
'amministratore dovrebbe avere un’ampia conoscenzame gia detto in
precedenza, di una moltitudine di discipline, ddkgge, all'impiantistica e al
riscaldamento, passando per la materia contalgkr guella fiscale fino ad arrivare
al come gestire i rapporti lavorativi con i varpdndenti del condominio. Bisogna

inoltre ricordare che gli obblighi dellamministomé non sono solamente quelli

4 CIANCI A.G., La soggettivita del’'amministratore del condominiio Giust. civ, 2002, pag. 19.

®  CIRLA A, op. cit, pag. 154.
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definiti dal codice civile, ma anche dal regolaneedi condominio, dall’assemblea
dei condomini nonché dalla ledge

| condomini, per altro, non si limitano ad esigela proprio amministratore
un’elementare rendicontazione delle entrate e deslééte, ma una contabilita tenuta
nel rispetto dei principi contabili e che sia ahf® stesso di facile comprensione,
una gestione corretta e trasparente, una conos@gmafondita delle norme che
regolano il condominio, un’erogazione dei serviazntinua e regolare e, soprattutto,
una grande capacita di predisporre e coordinarentgrventi di tutti i soggetti,
tecnici e professionisti, a cui egli deve rivolggrsr far fronte alle svariate necessita
del condominio.

Ecco allora che [lattivita dellamministratore as® sempre piu una
caratteristica “professionale”, essendo indispeitigadr lo svolgimento della stessa
il possesso di specifiche competenze e conoscdtreean una grande capacita di
organizzazione piuttosto che una mera superfigat®gscenza degli adempimenti
necessari per gestire un condominio.

“E senza dubbio questo il concetto generale chexgéa ispirato la Suprema

Corte di Cassaziofenello stabilire che anche una persona giuridica pssere

6 REZZONICO S. — TUCCI GLa nuova guida per amministratori e condomikiilano, 2012, pag.
51.
" V. Cass. 24 ottobre 2006, n. 22840. A cid si pggiungere che nel nostro ordinamento il rapporto
fiduciario ben pud coinvolgere addirittura persagieridiche. Ne € la prova l'esistenza di societa

fiduciarie il che porta ad escludere che il rappadi fiducia che deve necessariamente esistere tra

amministratore e condominio possa venir oggettivdmeneno nel caso di nomina di una societa. Quanto
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nominata amministratore di condominio, posto cheatima che solitamente viene
riposta negli organi personali di amministrazionedie controllo della societa,

unitamente alla positiva valutazione di altri fattostrettamente collegati

all'organizzazione ed al funzionamento della s@gist traducono in elementi che, ai
fini dell'affidabilita circa I'esatto adempimenta duanto richiesto dall'incarico e

I'assunzione di responsabilita per I'operato svaitesecuzione dell’incarico stesso,
collocano sul medesimo piano la persona fisicalagersona giuridica”

Queste osservazioni sono la conferma della legi&tindell'incarico di
amministratore di condominio conferito ad una s@ci¢rattandosi appunto di un
incarico per lo svolgimento di un’attivita che,gabrno d’oggi, riesce a raggiungere
i risultati richiesti dai condomini solo se svolt®n in modo individuale, bensi
mediante la costituzione di societa, al cui inteogmuno avra un proprio compito,
non ultimo quello di provvedere ad una propria pease formazione in quei precisi

settori, tra quelli condominiali, dove € chiamatwgpnalmente ad operare.

poi al timore che la nomina di una societa possitdre la tutela risarcitoria del condominio perché
limitata al capitale della societa, & solo il caBoosservare che la societa risponde con lintero s

patrimonio delle obbligazioni assunte. Non € quilsdgualita del soggetto che fa diminuire la tutela
bensi la quantita del patrimonio del soggetto chianad amministrare.

8  CIRLAA., op. loc. cit.
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2. L'incarico di amministratore e I'attribuzione allsocieta le tipologie societarie
ammesse

Come si e visto nel primo capitolo, la figura tetministratore del
condominio e stata al centro di molte discussieftive alla sua soggettivita. Al
termine del percorso evolutivo che si € sviluppate corso degli anni, la
giurisprudenza e la maggior parte della dottrinanloagiudicato legittimo che questa
figura potesse essere ricoperta da una societ&jidewando, unitamente ad altre
varie motivaziori, il fatto che, sebbene non vi fossero esplicfiériinenti nella
legge a favore di cio, al tempo stesso non erarsepti, all'interno della stessa,
nemmeno proibizioni e divieti espressi.

Con la riforma in esame e le nuove norme codidistin materia, la situazione
subisce, invece, un vero e proprio capovolgimehtarticolo 25 della legge 11
dicembre n. 220, infatti, dopo aver descritto iuisdi per la nomina, che abbiamo
analizzato nel capitolo precedente, prosegue dacehd possono svolgere I'incarico
anche le societa di cui al Titolo quinto del Lilmainto del codice civile.

Il legislatore apre con questa frase ad un vertagiolto vasto di possibili
configurazioni societarie che potrebbero essetzaste. Il Titolo quinto del Libro
quinto del codice civile comprende, infatti, la gu#otalita delle forme societarie

previste dall'ordinamento: le societa di persdne le societa di capitati

®  Vedi cap. 1 paragrafi 5.1, 5.2 e 5.3.

19 Delle quali fanno parte la societa semplicepleieta in nome collettivo e in accomandita semplice

1 Comprendenti la societa per azioni, la socig@sponsabilita limitata e in accomandita per azioni
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Per capire la grande novita delle parole usatdedgdlatore, € corretto partire
dalla definizione di societa. L'art. 2247 del cadicivile dice che “Con il contratto
di societa due o piu persone conferiscono bennazer I'esercizio in comune di
un’attivita economica allo scopo di dividerne diiit

Tale affermazione del codice assume un significadito importante nel tema
in esame: i condomini, dovranno avere a che fareaso di nomina di una societa,
con un ente formatosi attraverso un contratto twe @ pid individui®, che
forniscono le proprie prestazioni per il raggiungimo di uno scopo comuthie
quello di dividere tra di loro gli utili derivantall’esercizio della propria attivita o
dell'attivita delle persone che operano sotto ta idirezione.

Gli abitanti del condominio dovranno quindi intexégarsi con un ente, che
rappresenta gli interessi condivisi dalla pluratiéd soggetti che in esso partecipano
ed in cui é perseguito uno scopo di lucro.

Mantenendo I'attenzione sulle parole usate daklatpre, forniamo una rapida
descrizione delle societa ammesse dallo stessa nifelima.

Come detto in precedenza, attraverso il contrait@odieta si realizza una

condivisione d’intenti che si concretizza nellqitth dei soci esercitata in comune e

12 salvo il caso di costituzione per atto unilaterau volonta di un unico socio fondatore, prevjsto
le societa di capitali e a responsabilita limitata.

13 Per linteresse collettivo che caratterizza ihtatto di societa si pud vedere: GALGANO Ee
societa in genere, le societa di persdrie CICU A., MESSINEO F., MENGONI L. (diretto darattato

di diritto civile e commercialeMilano, 2007, pag. 11 ss.
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guesto significa, in ogni tipo di societa, che p&rsone assumono il rischio di una
medesima attivita economica. Tale rischio pero, assume le stesse caratteristiche
in tutti i casi, ma si manifesta con modalita, omgtano sensibilmente, a seconda dei
vari tipi di configurazione societaria.

Da qui, la distinzione nelle varie tipologie prdeislal codice civile, e ammesse
dal legislatore della riforma: si potranno averecis@a di amministrazione
condominiale sotto forma di societa di persone uopli capitali.

Le prime sono caratterizzate dalla responsabilitaiiata e solidale dei soci per
le obbligazioni socialf, dove il socio non rischia solo il denaro o i behe ha
conferito, ma l'intero suo patrimonio. Altra cagtstica tipica di questo modello
societario € il potere di amministrazione dellaistgcche inerisce direttamente alla
qualita di socio. Tale regola, deriva proprio daktd che il socio gode di
responsabilita illimitata. In queste societa, dima®, ciascun socio concorre nella
direzione dell'impresa sociale, ed esercita leqgative di “capo dell'impresd®.

Le societa di capitali hanno invece caratteri inceno senso antitetici rispetto

alle societa di persone. Esse sono infatti contstidte dalla responsabilita limitata

4 Di tutti i soci, senza eccezioni, nelle socigidnbme collettivo; con possibilita di patto conimar

nelle societa semplici; e, limitatamente ad unaegatia di soci (accomandatari) nella societa in
accomandita semplice.

> Come noto, ciascun amministratore & necessariens®tio ma non & detto che ciascun socio per
forza di cose rivesta pure il ruolo di amministrato

16 GALGANO F.,L'impresa e le sociefain GALGANO F. (diretto da)Diritto civile e commercialg

Padova, 2004, pag. 300.
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dei soci, che rischiano quindi solo il denaro @hibche hanno conferito in socitta

e da un potere di amministrazione che é dissodalta qualita di socio, il socio non
e quindi, in quanto tale, amministratore della stici L'imprenditore, in queste
societa, non € ciascun socio identificato comequmerdisica, ma risulta essere la
societa stessa. La qualita d’'imprenditore risulta @ssere “spersonalizzata”, ed e
riconosciuta alla societa unitariamente consideestanerando cosi i soci dagli oneri
di responsabilita previsti invece per le societpetisone.

Come si e visto il legislatore, nel definire lautg del nuovo amministratore di
condominio, ha concesso che tale incarico possiaevevolto da societa di vari tipi,
ognuna avente le proprie caratteristiche specifi¢ghequale fattispecie societaria
pero, si pud adattare meglio I'attivita di ammiragione condominiale?

Prima di rispondere a questa domanda, € opporiaadare che la nomina di
societa ad amministratore di condominio, qualssssila tipologia con la quale la
stessa venga costituita, rimane comunque suboedahaispetto dei requisiti previsti
dalla nuova legg& Questi riguardando I'onorabilita e la professidaapersonali
del soggetto nominato, e dovranno, nel caso deligeta, essere posseduti dalle
singole figure societarie, che, allinterno delléesse, svolgono [lattivita di

amministrazione del condominio.

7 Condizione che vale per tutti i soci delle saxiper azioni e a responsabilita limitata, e solamen

per la categoria dei soci accomandanti nelle saa@ieaccomandita per azioni.
'8 Art. 25, I. 11 dicembre 2012, n. 220.

66



3. Analisi delle figure societarie scelte dal legislet: i requisiti richiesti
all'lamministratore applicati alle societa.

Nel riformare la disciplina del condominio il lefitore ha deciso di prevedere
espressamente che l'incarico di amministratoreodstesso possa essere svolto
anche da societa. Queste potranno essere costi#edtendo le varie tipologie
previste dal Titolo quinto del Libro quinto del doel civile, potra percio trattarsi di
societa di persone (societa semplici, societa imencollettivo o in accomandita
semplice) oppure di societa di capitali (societagmoni, in accomandita per azioni
0 a responsabilita limitata).

Qualunque sia la tipologia scelta pero, la sogietaessere nhominata a svolgere
tale incarico dovra essere in possesso (0 meglimaltra le sue figure sociali) degli
stessi requisiti previsti per le persone fisich&rticolo 25 della riforma, infatti,
dopo aver citato le forme societarie ammesse, guaselicendo che, nel caso di
nomina di societa, i requisiti dovranno essere gaiss dai soci illimitatamente
responsabili, dagli amministratori e dai dipendemtaricati di svolgere le funzioni
di amministrazione dei condominii a favore dei glebocieta presta i servizi

Da questa norma si capisce che per una societaagii@ svolgere attivita di
amministrazione di condominio, il possesso dei igtjudi legge dovra essere in

capo a tre figure principali: soci con responstbiiilimitata, amministratori e

9 In questo punto dell'art. 25 si capisce che leieta di amministrazione condominiale & una societa

che eroga servizi.
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dipendenti incaricati allo svolgimento “concretoéli@ attribuzioni previste dalla
disciplina per I'amministratore di condomiffo

E interessante notare come il legislatore elendts fjuelle figure sociali che, si
badi, ove vi siano, siano in possesso dei requsdvisti. Nella scrittura del testo
della legge non si e, infatti, deciso di dare vitieai tipi sociali e alle loro peculiarita
ma alle persone (figure sociali) che ne contrasmegliagire imprenditoriale.

Tale scelta da parte del legislatore é indicatielichportanza data all’aspetto
fiduciario da sempre caratterizzante il rapporeo condomini e amministratore e
anche se quest'ultimo é una societa, e lo svoldginetelle attribuzioni viene
demandato ad una pluralita di soggetti, si € cerdaporre in evidenza il fatto che
guesti sono ognuno in possesso dei requisiti indayrdi renderli altrettanti
amministratori persone fisiche.

Queste figure menzionate inoltre, nel caso la fosuoeietaria ne richieda la
presenza, dovranno essere tutte contemporaneamenf@ssesso dei requisiti
previsti, sia quelli morali, che quelli professitina

Questa impostazione assume un carattere di rili@anomento che si capisce
come l'attivita di amministrazione di condominiowia essere svolta a 360° dalla
societa, infatti tutte le figure societarie presafdvranno essere in possesso dei
requisiti previsti per la nomina. Non solo, ma siopdesumere anche che Il

legislatore ha previsto che tutti gli appartenemdi una determinata categoria

2 Vedi paragrafo 4.
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all'interno della societa debbano possedere i mtijuQuesta regola ha lo scopo di
identificare la societa come un “unico” grande amistratore di condominio, in
grado di svolgere le attribuzioni e di rispondergli @bblighi previsti dalla
normativa e che all’esterno (nei confronti dei ocoméhi) figuri come
“"amministratore”.

Di conseguenza, dovranno avere 1 requigdiiti i soci illimitatamente
responsabili,tutti coloro i quali ricoprono all’interno della societh ruolo di
amministratore e, infingytti i dipendenti incaricati allo svolgimento concrelelle
mansioni relative I'attivita di amministrazione cmminialé™.

La situazione assume una maggiore semplicita rsel dalle societa di persone,
guesto perché, in queste societa, il soggetto avyeotere di amministrazione &, per
definizione anche socio illimitatamente respong&bil Il singolo socio
amministratore, in questo tipo di societa, e, irgo tale, investito del potere di
amministrazione e rappresentanza e cio indipendemtte dallammontare del
capitale conferito e dalla consistenza del suoimpatrio personafé. Questi avra il

potere, oltre che di decidere, anche di conclubieoperazioni sociali con i tefZi

2L REZZONICO S. — TUCCI Ggp. cit pag. 45.
22 |n queste societa & particolarmente accentuatieilo della persona dei soci nell’'organizzaziane
nel funzionamento della societa, nonché il reciprapporto fiduciario fra i soci stessi. Ne conseghe
la partecipazione sociale €& di regola trasferibidéo con il consenso degli altri soci. Questo casee
totalitario & previsto anche per le modificazioall'@tto costitutivo.

3 CAMPOBASSO G.F.Manuale di diritto commerciafe Torino, 2010, pag. 130.

24 FACCHIN N., Commento sub art. 2266 GRIPPO G. (a cura diommentario delle societa,

Torino, 2009, I, pag. 92.
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Nelle societa di persone per l'amministrazione @onihiale, quindi, il
socio/amministratore dovra essere in possessoedaisiti previsti dall’art. 25 della
legge 11 dicembre 2012 n. 220. Sara piuttosto mitdbahe poi lo stesso provveda,
in pratica, all'espletamento delle mansioni salMme cnon ci siano dipendenti
incaricati, i quali perd dovranno essere anch’egsiiti dei medesimi requisiti.

Si capisce, dalla scelta delle parole del legistat@he le figure societarie
sottoposte al possesso dei requisiti, debbano emlgffettivamente lattivita di
amministrazione di condominio, essendo direttamentevolti nella realizzazione
dell'oggetto sociale per la quale la societa éastastituita.

Prendendo in considerazione le societa di capitalle quali i soci sono
soggetti a responsabilita limitata per le obbligazisociali, e le stesse societa sono
dotate di autonomia patrimoniale perfetta e di geafita giuridica, le figure che
dovranno essere in possesso dei requisiti non rsaraBoci, magari interessati al
solo investimento nella societa ma non operantiangéstione, ma saranno gli
amministratori, ai quali spetta esclusivamente dstigne dell'impresa, dovendo
compiere tutte le operazioni necessarie per |'attuee dell’oggetto sociale.

Certamente i soci potranno essere anche ammioistdella societ® ed in
guesto caso saranno percio chiamati anche a rispoui@l possesso dei requisiti per

la nomina ad amministratore di condominio.

% Vedi art. 2380 del c.c. dove si dice anche chenthinistrazione pud essere affidata anche a non

soci, per cui, letta al contrario, significa chegusoci stessi possono rivestire 'ufficio di amistratore.
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E inteso quindi che i requisiti per la nomina admnistratore di condominio
debbano essere in capo ad un soggetto che, cammpeig decisioni ed il proprio
lavoro, svolga effettivamente lattivita di gestondel condominio, attivita
costituente I'oggetto sociale della societa.

Essendo quindi il rapporto tra amministratore edoonini basato sulla fiducia
e rispondente alla fattispecie del mandato conresgmtanza, la persona fisica che
si rapportera con gli abitanti dell’edificio, e cla¢ tempo stesso rappresenti una
societa riconosciuta come amministratore, rivestifanterno della suddetta societa,
un ruolo ben definito per l'attuazione dell’att&itsociale, cioé attivita di
amministrazione condominiale. Dovra quindi essereciocs illimitatamente
responsabile/amministratore nelle societa di persamministratore avente il potere
di assumere decisioni che incidono direttamentBosghnizzazione e conduzione
dellimpresa sociafé, nelle societa di capitali; ed infine, per tute tipologie
societarie, dipendente incaricato allo svolgimemtda funzione di amministratore
delle cose comuni negli edifici. A questi precisggetti (se presenti all'interno della
societd) saranno richiesti i requisiti di moral@aprofessionalita caratterizzanti la
figura dell’lamministratore di condominio ed ai qual stessa € vincolata per poter

svolgere l'incarico.

% GUIDA G.,La responsabilita gestoria del’amministratgii@ Imm. e prop.2012, 5, pag. 292.

27 MORANDI P.,Commentaub art. 2380 bisin MAFFEI ALBERTI A. (a cura di)Jl nuovo diritto
delle societaPadova, 2005, |, pag. 659.
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Le figure appena descritte, se in possesso deiisigqper la nomina ad
amministratore di condominio, legittimeranno, in me#a consequenziale, la
nomina della societa che rappresentano e per la guastano servizio. La gestione
del condominio pero, fatta in forma societaria,spréa dei caratteri di complessita,
derivanti proprio dal fatto stesso di essere svalea un soggetto giuridico
amministrato da persone fisiche.

Ci saranno quindi alcune tematiche di rilievo, dogranno essere affrontate per

capirne i risvolti pratici e che si analizzeram@ prossimo paragrafo.

4. La dinamica dello svolgimento delle mansioni dat@ali una societa
L’'amministratore di condominio & una figura neceissper la corretta gestione
delle cose comuni e per la regolazione dei rappotércorrenti tra gli abitanti
dell’edificio, i condomini, che devono utilizzaremmunemente alcuni beni, servizi e
luoghi dello stabile condominiale. L’attivita di ammistrazione pud essere svolta,
oltre che dalle persone fisiche, anche da socmtéigurate nelle tipologie previste
dal Titolo quinto del Libro quinto del codice cwijl cioé in forma di societa di
persone (societa semplice, in nome collettivo, caccomandita semplice), o di
capitali (societa per azioni, a responsabilitatita o in accomandita per azioni).
Perché a queste societa possa essere affidataveatp la nomina da parte

dell’assemblea dei condomini, I'incarico di svolgéattivita di amministrazione del
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condominio, i requisiti previsti della riforrffadovranno essere posseduti dai soci
illimitatamente responsabili, degli amministrateridai dipendenti incaricato allo
svolgimento delle funzioni di amministratore nendominii presso i quali la societa
presta i suoi servizi.

Nel momento in cui i condomini, attraverso l'assémab attribuiscono la
nomina di amministratore del condominio in cui ab@ ad una societa, si mettono
in rapporto con un soggetto collettivo, il quala dovra affidare volta per volta il
concreto svolgimento delle mansioni alle persorsictie, facenti parte I'ente
collettivo stesso. Saranno queste persone che eaolgo formalmente le
attribuzioni tipiche previste per I'amministratoresispondendo pero della
responsabilita sia nei confronti dei condomini die#a societa per la quale operano.

Le attivita che 'amministratore di condominio &arato per legge a svolgere
non richiedono piu, infatti, una sua personale tasne, ma solo gli impongono di
assumersene la responsabilita. Il condomino, imawsmstanza, non pretende che il
rendiconto della gestione sia personalmente reddttyamministratore, ben
potendo tale incombente essere svolto da qualchecsilaboratore: I'importante
perd € che venga redatto nel rispetto dei princgitabili e di trasparenza. Cio
significa che il condomino, piu che fidarsi dell@rgona del’amministratore
(intendendo come fiducia la mera conoscenza pelesdet’ amministratore persona

fisica), confida nell’esatto adempimento da parteastui dei compiti che la legge

2 Art. 25 1. 11 dicembre 2012, n. 220
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gli impone di svolgere per la gestione del condamiia sua scelta quindi viene
condizionata, piuttosto che dalla personale capacdel’amministratore,
dall'organizzazione operativa che questi € in grddmettere in campo al fine di
amministrare correttamente il suo condominid&cco allora che oggi il mandato
conferito allamministratore ha perso quel carattepersonale che prima
innegabilmente lo caratterizzava, quando cioe l'amstrare un condominio
richiedeva solo una capacita nel fare i conti ed cnistallina onesta nel maneggiare
i soldi altrui.

Gli incarichi e le attribuzioni previste per la ggé@ esercente amministrazione
di condominio verranno quindi conferiti, di volta volta, ai soggetti operanti
all'interno della stessa societa, siano questici,ggli amministratori o i dipendenti
della stessa, tutti, in ogni caso, accumunati despsso dei requisiti morali e
professionali, obbligatori per la nomina.

Questi soggetti, essendo appartenenti alla socdietainata per l'incarico,
avranno anche una duplice funzione di rappreseatada un lato sara, infatti,
rappresentante, con la societa, del condominiauamtp amministratore dello stesso
e, dall'altro, rappresentante della societa amnratisce (se socio amministratore)

nei confronti dei condomini/clienti e degli eveniuarzi.

2 CIRLA A, op. cit, pag. 154.
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Tali soggetti quindi, incaricati dalla societa naata amministratrice, dovranno
svolgere l'effettiva attivita di amministrazione ldmndominio come addetti della
societa stessa.

Si puo dire, in un certo senso, che avviene unaidagtribuzione dell’incarico:

i condomini, attraverso la delibera di nomina, gas@o l'incarico alla societa, la
quale esercita l'attivita di amministrazione atgeso la coordinazione del lavoro
delle persone fisiche, a loro volta professionist#’ambito del condominio, che al
suo interno operano.

A tal proposito e giusto aprire una parentesi nigaate il caso di societa di
amministrazione condominiale costituite come sactea professionisti protetti da
albo e che analizzeremo in maniera piu approfondél'ultimo capitolo dello
studio.

In queste societa lincarico attribuito dai condninwiene poi esercitato dal
singolo professionista socio della societd. Quesiggettd® rimarra libero di
accettare, o0 meno, I'esecuzione dell'incarico éhedcieta ha assunto nei confronti
dei condomini e, in caso accetti, potra eseguir@rkstazioni con autonomia e
indipendenz. Chiaramente, & opportuno specificare che i comgigmtranno, nel
momento della nomina alla societa, anche desigsaeificatamente l'incaricato o

gli incaricati, “persone fisiche”, con le quali danno e vorranno rapportarsi durante

30 Che per la legge sul condominio, come si & visti;a essere un socio a responsabilita illimitata,

amministratore oppure un dipendente incaricato alNolgimento delle funzioni di amministratore
condominiale.
31 MARASA'’ G., | confini delle societa tra professionisin Societa 2012, pag. 403.
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'anno di mandato e se dovesse mancare tale sgpgeci@signazione, il nominativo
del socio professionista (protetto da albo per é@gsrelto autonomamente dalla
societa tra professionisti nominata amministratridevra essere previamente
comunicato per iscritto ai condomihi

Tornando alle dinamiche generali caratterizzantajiporto condomini-societa,
si puod vedere che si realizza per le societa di iamtrazione condominiale, una
concreta messa in atto dell'attivita di gestionel dendominio, attraverso
un’erogazione della prestazione riguardante lgbattioni e gli obblighi previsti
dalla riforma da parte dei soggetti in possessaatgiisiti previsti dalla legge e che
siano quindi in grado di svolgere professionalméatévita.

Soffermiamo ora [l'attenzione sull'aspetto riguarganle dinamiche di
rappresentanza che investono la societa di ammamishe condominiale,
considerando come rappresentanza sia quella delooonio che quella della

societa.

5. Rappresentanza della societa e rappresentanzaotelaminio
Come visto in precedenza, lattribuzione dell'incar di amministratore di

condominio ad una societa comporta lo svolgimergibedmansioni specifiche da

%2 Questa impostazione & prevista dalla nuova ridordegli ordini professionali e societa tra

professionisti, precisamente all’art. 10, commhb 42 novembre 2011, n. 183.
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parte dei soggetti incaricati che operano all'intedella societa, i quali dovranno
essere in possesso dei requisiti previsti dalPartlella legg¥.

La societa avra la rappresentanza del condominid geale eroghera i servizi
di gestione delle parti comuni, in quanto nominatndatario amministratore dello
stesso. Cosa di particolare rilievo in questo ctin@che, al tempo stesso, i soggetti
che svolgono attivita di amministrazione condomaiagiranno rappresentando la
societa amministratore di condominio per la qualestano i propri servizi
intellettuali.

Per riuscire a capire questo aspetto peculiarepgimiaria importanza dare una
definizione di rappresentanza cosi come espreisgeaho del codice civil&.

Il potere di rappresentanza si puo definire coméatlta di un determinato
soggetto di agire nei confronti di terzi in nomdlalesocietd® concludendo atti
aventi validita di legge. Quindi affinché un dinitacquistato da un amministratore o
un’obbligazione da questo assunta possa qualificarse diritto o obbligazione
sociale, € necessario che questo sia investitopd&dre di agire in nome e
nell'interesse della societa.

Si puo dire che mentre il potere di amministraziomguarda I'attivita

amministrativa interna, la fase cioé decisoriaaleperazioni sociali, il potere di

3 L. 11 dicembre 2012, n. 220.
3 La norma di riferimento & I'art. 2266 c.c.

% FACCHIN N.,op. cit, pag. 91.
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rappresentanza riguarda invece l'attivita ammiatsta esterna, la fase di attuazione
con i terzi delle operazioni soci&li

Come si puo capire, questa definizione pud esstligzata in entrambe le
direzioni per la figura della societa di amminigtcme condominiale: questa e infatti
mandatario con rappresentanza dei condomini neiraun dei terzi per gli atti
messi in atto per la gestione del condominio, e stesso gli amministratori della
societa di amministrazione del condominio, sonoprapentanti della stessa nei
confronti dei condomini o dei terzi con i qualifaninistratore/societa si interfaccia.

Volendo partire da quest’ultimo punto, senza diansgtroppo nel discorso, €
bene dire che la rappresentanza della societaaspeatiascun socio amministratore
nelle societa di persone, e, in via esclusiva, agiiministratori nelle societa di
capitali, insieme con il potere di gestione delpirasa sociafé. Tale potere infine
“si estende a tutti gli atti che rientrano all'ime dell'oggetto socialé€®, che, nel
caso della societa in esame in questo studio, igitatdi amministrazione del

condominid®.

% CAMPOBASSO G.F.gp. cit, pag. 150.

37 BRUNO G.,Commento sub art. 238#) FAUCEGLIA G. — SCHIANO DI PEPE G. (a cura di),
Codice commentato delle S.p-agrino, 2007, pag. 655.

% FACCHIN N.,op. loc. cit

% Per le societa per azioni e a responsabilitatditmiinvece la rappresentanza & generale (art. 2384
c.c.), questo significa che l'oggetto sociale paesie societa continua a rappresentare un vindolo a
potere decisionale degli amministratori ma nonitiiste piu un limite legale al potere rappresewat

A tal riguardo v. CALANDRA BUONAURA V. Il potere di rappresentanza degli amministratori di
societa per azionin ABBADESSA P. — PORTALE G. B. (a cura dilhuovo diritto delle societdiber

amicorum Gian Franco Campobassorino, 2006, pag. 660.
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Si capisce quindi come gli amministratori possanactudere contratti con i
condomini che scelgano la societa per amministfadificio: in altre parole, una
volta contattata, la societa potra, attraversoagtiministratori che ne hanno la
rappresentanza, accettare l'incarico.

Tornando invece al primo punto, la societa di anmstiazione condominiale
avra la rappresentanza dei condomini nei confra# terzi con i quali il
condominio dovra entrare in contatto. Tale potereraphpresentanza € sancito
dall'art. 1131 c.c., norma imperativa e quindi igiotinderogabile, di conseguenza
non puo subire limitazioni né per delibera assearklaé per volonta dello stesso
amministrator®. Con I'accettazione dell'incarico 'amministratowene investito
del potere di rappresentanza negoziale dei cond®mihlel caso quindi il
condominio abbia bisogno di interventi di manutenei su delle parti comuni,
I'amministratore potra, su indicazione dei condamiicthiedere all'impresa (scelta
dagli stessi condomini con delibera assembleareale seguito ai lavori di
riparazione o ristrutturazione necessari. Tale mhroavra validita in gquanto
'amministratore  rappresenta il  condominio. Questa  rappresentanza

dell’lamministratore si esplica in tutte le attivité gestione del condominio e tale

" FRACARO M. — PALMIERI G.JI nuovo condominipMilano, 2012, 24.
“ A tal riguardo TORTORICI G. V.l.a rappresentanza processuale passiva del’ammiiiste, in
Imm. e prop. 2011, pag. 356, specifica che I'amministratorgprasenta tutti i condomini, compresi
quelli che erano assenti all'lassemblea in cui # staminato e, persino, quelli che hanno votatdroola
sua nomina o la sua riconferma, nonche quelli swhgrper acquistanter vivos nella compagine

condominiale nelle more della gestione annuale.
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potere di intervento gli permane, anche se gia digoa sino a che non venga
sostituto dal nuovo amministratore.

Fin qui si e parlato solamente di rappresentanztipdi negoziale ma esiste
un’altra forma di rappresentanza importante nelbamdelle dinamiche societarie:
guella processuale.

Seguendo quindi lo stesso schema usato in precadeaiziamo col dire che gli
stessi soggetti che hanno rappresentanza all’'mteéetia societa di amministrazione
condominiale per gli atti compiuti in nome dell@sta societa nei confronti dei
condomini o dei terzi, possono agire ed esserearurtivin giudizio per la societa
Ai soci amministratori delle societa di personegé amministratori delle societa di
capitalf® che facciano attivita di gestione del condominispetta quindi
rappresentanza processuale attiva e passiva delkt®’,

Questa societa pero, proprio per la natura delligtt che svolge, € anche
rappresentante dei condomini a favore dei qualstpre propri servizi. Essendo
nominata amministratrice dell’edificio, e qui afgmo al secondo punto, la societa

di amministratore condominiale possiede, infatirdppresentanza in giudizio del

condominio sia contro i condomini che contro i i€z

42 FACCHIN N.,op. cit, pag. 93.
43 Per la rappresentanza processuale delle soaetazjpni v. BRUNO G.Commento sub art. 2384,
in FAUCEGLIA G. — SCHIANO DI PEPE G. (a cura djpdice commentato delle S.p.&arino, 2007,
pag. 660.

4 CAMPOBASSO G.F.op. cit, pag. 259.

4 REZZONICO S. — TUCCI Gop. cit.,pag. 52.
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La rappresentanza processuale dell’lamministratogaustifica essenzialmente
per consentire al condominio di costituirsi ritualme in ogni azione giudiziaria.
“Laddove, infatti, non esista 'amministratore, V@ntuale atto di citazione di un
terzo deve essere notificato a tutti i condomimdistintamente, non essendovi un
soggetto unico legittimato passivo per il condowmiiffi,

La rappresentanza giudiziale della societa ammatste del condominio sara
esercitata dai soggetti delegati sia nelle causana, contro dei condomini dello
stabile, sia in quelle contro altre persone fisiohgiuridiche (si pensi allimpresa
citata nell’esempio precedente che abbia eseguilamente i lavori di
manutenzione).

La rappresentanza processuale viene assunta kdimglassive (dove la causa
e promossa contro il condominio) che in quellevatticausa promossa dal
condominio). Nelle prime la rappresentanza dell’anisiratore-societa non ha
limiti*’, nelle seconde invece & automatica solo nei lidgfie attribuzioni a lui

conferite per legdfé

4 TORTORICI G. V.0p. cit, pag. 357.
47 Atal riguardo le Sezioni Unite della Cassazi¢®eagosto 2010, n. 18331 e n. 18332) hanno fissato
il principio secondo cui I'amministratore pud caiisi in giudizio e impugnare una sentenza sfavole
senza previa autorizzazione dell'assemblea, puntteénga la necessaria ratifica del suo operato in
seguito, da parte dellassemblea stessa.

4 Art. 10, I. 11 dicembre 2012, n. 220.
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Infine, & doveroso ricordare che tutto quanto segservato, tuttavia, non priva
i singoli condomini del potere di agire autonomateea difesa dei loro diritti, né
impedisce loro di intervenire in un giudizio giaieato contro il condominfg.

Dopo aver capito le figure di riferimento per lac®ta di amministrazione
condominiale e come queste figure agiscano in ndella societa e al tempo stesso
in nome dei condomini abitanti I'edificio, & oracessario, per comprendere come si
configuri la fattispecie della societa per I'ammsinazione del condominio,
classificare I'attivita di amministrazione condomaie, cercando di ricondurla a una
categoria prevista dal codice civile o da altratdonormativa. Questo permettera,
successivamente, di effettuare un’importante caliegnto: quello con la riforma

delle professioni intellettuali.

6. Natura giuridica dell'oggetto della societa di ammistrazione condominiale.

Per poter inquadrare la societa di amministrazicoredominiale all’interno di
una disciplina specifica, € necessario riuscire lassificare I'attivita da essa
esercitata.

Abbiamo visto, lungo lo svolgimento del percorsn §ui intrapreso, che le
attribuzioni previste per l'amministratore dal testlella riforma sono molto
numerose e complesse. Tali compiti riguardano up#itodine di diversi ambiti

disciplinari, dalla contabilita all’area fiscaleagsando per le varie attivita che

49 TORTORICI G. V.0p. loc. cit.
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concernono l'ordinaria amministrazione sulle cosengni e la conduzione dei
momenti assembleari della vita condominiale. Qdirgueste, bisogna ricordare che
il regolamento condominiale o una delibera asseanblepossono attribuire
all’lamministratore poteri e compiti diversi e pithgi rispetto a quelli contemplati
nella disposizione codicistica in questidhee questo comporta un ulteriore
incremento dei compiti e delle responsabilita defiministratore.

Proprio per la numerosita delle attribuzioni svaldl’amministratore e per la
loro complessita, si € pensato di richiedere absso il possesso di alcuni requisiti
di professionalitd, in aggiunta ai requisiti “base” di moralita chene ritenuti
necessari per poter conseguire la nomina da pattastemblea. Questi requisiti
sono stati introdotti dalla novella proprio per @lam taglio piu professionale alla
figura del’amministratore condominiale, figura cllegiorno d’oggi e assai diffusa.

Tema dello studio in esame € pero quello di ricosrla fattispecie della
“societd” di amministrazione condominiale, dal maeweeche, come abbiamo visto,
tale conformazione e espressamente prevista neldefia riforma del condominio
da poco emanata.

Punto cruciale ora per capire quale tipo di socieéglio si addica a svolgere

questo ruolo é quello di classificare l'attivitaadhministrazione del condominio. La

'  RIBALDONE M., | poteri del’amministratore in materia contrattuglin Imm. e prop.,2008, 5,

pag. 285.

L Per i requisiti morali e professionali richiestidasi paragrafo 5 cap. 2.
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domanda alla quale si cerchera di rispondere é:atfivdta svolge la societa che
gestisce il condominio?

Per rispondere a questa domanda non si puo nonnciamg dall’analisi
dell'oggetto sociale (ovvero lo “scopo-mezzo”, abe i soci si ripropongono di
fare, onde raggiungere lo “scopo-fine” rappresentiala divisione degli utili) della
societa di amministrazione del condominio posto, ctedl’ambito della disciplina
societaria, esso rappresenta I'attivita economiodtas?.

Si reputa che l'oggetto sociale possa essere gibstitla pit attivita, e che
“accanto ad una o piu attivita principali ve ne g% essere di strumentali ed
accessorie purché non si arrivi ad una sua tatalketérminatezza®,

Per altro, si ricordi che I'oggetto sociale, ai Setell’art 2328 del codice civile,
deve ricondursi ad un’attivita e non ad una o fpologie di attt*. Essendo quindi
un’attivita, questa componente dell’atto costitatdlovra essere descritta come tale,
a prescindere dalle singole tipologie di atti idopestrumentali ad integrarfa
Questo fatto spiega perché nella sua descrizioreea grado di genericita, oltre ad

essere normale, sia anche necessario.

%2 Sj consideri che nella fattispecie specificamitainistrazione del condominio, si tratta di atévit

svolta con “metodo economico”, cioé produttiva dowa ricchezza, secondo modalita che consentano
quanto meno la copertura dei costi con ricavi Sopes uguali alle spese, conseguendo un profitto.

® NTUK E. L., Commento sub art. 2328) COTTINO G. — BONFANTE G. — CAGNASSO O. -
MONTALENTI P. (a cura di)|l nuovo diritto societarioMilano, 2009, pag. 63.

*  TASSINARI F.,Commentosub artt. 2326 - 2328n MAFFEI ALBERTI A. (a cura di),ll nuovo
diritto delle societaPadova, 2005, I, pag. 39.

®*  RICHTER M.S.,Commento sub art. 2328y MARCHETTI P. — BIANCHI L. A. — GHEZZI F. -
NOTARI M. (a cura di)Commentario alla riforma delle societijlano, 2005, pag. 109.
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“Si puo dire che e la medesima dimensione orgatiizzdella societa a imporre
che il grado di precisione delloggetto socialecsllochi necessariamente in una
fascia intermedia tra I'assoluta determinaziona pill ampia determinabilit®, La
prima non e consentita perché rischierebbe di congpe il potere gestorio degli
amministratori; la seconda al pari hon puo essenmiasibile perché potrebbe
spostare al di fuori delle competenze degli orgauiali scelte proprie di questi e
perché comunque, non rispetterebbe il carattemadla del procedimento per cui
I'atto costitutivo acquista la sua rilevanza orgaativa.

“L’oggetto sociale, insomma, puo essere anche vastliversificato, ma pur
sempre determinato e determinabile e pertanto rogrio e onnicomprensiv”

Nella fattispecie specifica in esame, proprio pérchappresentante lo
scopo/mezzo attraverso il quale raggiungere I'tib@tella realizzazione di utili da
dividere, I'oggetto sociale della societa di ammiirdzione condominiale non potra
che essere la stessa attivita di gestione del ecoimilm cosi come rappresentata dalla
riforma nell’elencazione delle attribuzioni preegier la figura dell’amministratore.

Tale attivita/oggetto sociale potra essere pretenteell’atto costitutivo
attraverso il dettaglio dei compiti principali pistv dalla legge e di quelli ad essi
strumentali, ma sara pur sempre perimetrata dabéura dell’incarico di
amministratore di condominio e cioe di gestoreedglirti comuni in comproprieta

tra gli abitanti I'edificio condominiale.

% RICHTER M.S.pp. cit, pag. 110.

" Come precisato da NTUK E. lap. cit, pag. 66.
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Ora che si é definito l'oggetto sociale della stiiali amministrazione
condominiale, e cioe l'attivita svolta dalla stessa cerchera di capire come
quest’attivita possa essere classificata. Per swelguesto percorso sara opportuno
partire da alcune ipotesi base, cercando di vaitaalta di trarre le opportune

conclusioni al fine di accreditarle o meno.

6.1.Una prima ipotesi ricostruttiva: societa eserceatsvita di impresa.

Cominciamo in primo luogo con lipotesi di attiitdi amministrazione
condominiale considerata come avente natura ditat'impresa.

Per studiare questa impostazione € necessario ciaman dalla lettura
dell'articolo 2247 c.c. che determina il contenspecifico del contratto di societa:
con questo, due o piu persone conferiscono bearnoazs per I'esercizio in comune
di un’attivita economica allo scopo di dividerne wjli.

L’elemento dell’esercizio in comune, da parte dedw piu persone, di una
“attivita economica” permette di evidenziare un stessistente fra societa e
impresa: I'esercizio di una attivita economica fatith uno degli elementi tanto della
nozione legislativa di “imprenditoré® quanto di quella di societa. Rispetto alla
definizione di imprenditore quella di societa praseun elemento in piu, dato dal

fatto che I'attivita economica € esercitata, in comtra loro, da piu soggetti.

% V. art. 2082 c.c. che recita: “E imprenditore elircita professionalmente un’attivita economica

organizzata al fine della produzione o dello scanthibeni o servizi” e I'art. 2247 che dispone ¢Ben
il contratto di societa due o pill persone conferischbeni o servizi per I'esercizio in comune diattivita

economica allo scopo di dividerne gli utili”.
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Tale concetto, nel caso l'attivita esercitata gtavitga d’'impresa, € cido che fa
delle societa altrettante forme di imprese collettil contratto di societa si presenta
quindi, sotto questo particolare aspetto, come olncontrattuale che unisce fra
loro piu persone le quali esercitano collettivareeassumendosi i relativi rischi e le
conseguenti responsabilitd, una medesima attitiitipcesa’.

Se si intende per “organizzata” I'attivita che @esvolta mediante I'utilizzo di
strumenti preordinati al fine, consistenti in merzateriali e/o risorse umane, Si
comprende come nella concezione della societa cogamizzazione (per I'esercizio
di un’attivita economica) si determini un’assonafzaimprenditore e societa tale
da far assumere all'organizzazione il ruolo di aguisito comune che gia di per sé
caratterizza I'imprenditore individuale e che égamte anche nella societa quale
soggetto economico collettitd

Partendo da questo concetto, se si assume chelst@so di impresa che nel
caso di societa vi sia un'attivita organizzatapribblema del rapporto tra le due
definizioni resta, di conseguenza, il requisitolalgirofessionalita, nel senso che
l'attivita svolta dalla societa non debba essersuak od occasionale, ma

sistematicamente svolta pur senza continuita néseita®.

% GALGANO F.,op. cit, pag. 268.

8 DI SABATO F.,Societa in generale Societa di PerspimePERLINGIERI P. (diretto da)[rattato
di diritto civile del consiglio nazionale del notato, Napoli, 2005, pag. 27.

A tal riguardo si pensi ad esempio alle impresmgienali o al lavoratore subordinato a tempo

parziale che esercita anche un’attivita d'impresa.
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Prima di passare ad analizzare quest'ultimo puite,si esaminera in segito
facciamo un passo indietro e torniamo ad indeuatiéid’attivita d'impresa attraverso
I contenuti che la contraddistinguono.

L’esercizio dell'impresa in forma societaria &€ ¢teazzato proprio dalla natura
dell'attivita svolta che, per essere consideratwit imprenditoriale, deve essere
finalizzata alla produzione o allo scambio di berservizi di vari tipi. E, in breve,
attivita produttiva (in senso lato) di nuova riczhe ed irrilevante e invece la natura
dei beni o dei servizi prodotti 0 scambiated il tipo di bisogno che essi sono
destinati a soddisfate

Si capisce quindi da questa impostazione cheVitttd'impresa deve generare,
attraverso un’organizzazione di risorse materialne&ne, un valore aggiunto per la
collettivita in termini di beni collocabili sul meato e di servizi usufruibili da una
molteplicita di possibili utenti, che sia svolta dm singolo imprenditore o,
viceversa, da pill soggetti legati da un vincoldetacic™.

Guardando quest’ultimo punto non sembra perd fatilscire ad associare
'amministrazione del condominio ad attivita d’in@ga cosi come appena

identificata. Per continuare su questa impostaz®mene scendere maggiormente

62 v, paragrafo 6.3.

% Discorso a parte & quello fatto per le professiuellettuali.
®  CAMPOBASSO G.F.p. cit, pag. 12.

% A rafforzamento di questa espressione sta I'sgmhe dell’attivitd di mero godimento; attivita &io
che non da luogo alla produzione di nuovi beni wige Il soggetto esercente questa attivita non &
considerato imprenditore in quanto non produce audilita economiche ma si limita a godere i frdei

propri beni: infatti si applica la disciplina deBamunione, come ci dice l'art. 2248 c.c.
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nel dettaglio analizzando un connotato particoldetattivita d'impresa e cioé la

“‘commercialita”.

6.2.(segue): Natura dellattivita: impresa commerciale?

Continuando nell’ipotesi di inquadramento dell\ati di amministrazione del
condominio quale attivita d’'impresa, proviamo a immBse questa possa essere
attivita commerciale o mefd

Sono “societa commerciali” quei tipi di societa resati attivita tra quelle
definibili come “commerciali” sulla base dell’a195 del codice civile.

Piu nel dettaglio, all'interno di questo articBlosono elencate le attivita di tipo
commerciale che precisamente sono: attivita industdiretta alla produzione di
beni e servizi; attivita intermediaria nella ciraplone dei beni; attivita di trasporto
per terra, acqua o aria; attivita bancaria o assitia; altre attivita ausiliarie a quelle
appena elencdte

Andando a vedere le attribuzioni previste dallarrnfa e gli obblighi gravanti
sulla figura del’lamministratore di condominio, uie difficile riuscire a far
rientrare I'attivita di amministrazione condomirgah uno di questi ambiti. Non e,

infatti, sicuramente attivita industriale, né dinomercio (intendendo con tale

%  Essendo evidente che non puod trattarsi di atigigricola visto che l'art. 2135 individua delle

fattispecie tipiche.

7 Riguardante I'obbligo di registrazione nel registelle imprese per gli imprenditori commerciali.

% Tra le attivita ausiliarie DE STEFANIS CSocieta tra professionisti e associazioni professio,

Rimini, 2012, pag. 202, cita ad esempio gli agdntiommercio o i mediatori.
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termine comune l'intermediazione nella circolaziatiebeni), né, tantomeno, di

trasporto o di credito/assicurazione. In base, djuia tale argomentazione, si puo
dire che la societa di amministrazione condominrada@ € una societa che svolga
attivita d'impresa di tipo commerciale.

A conferma di questa impostazione si puo richiamiarenaniera immediata, la
scelta fatta dal legislatore della riforma in paraton riferimento ai tipi societari
ammessi per ricoprire l'incarico di amministratadel condominio. All'art. 25,
infatti, troviamo scritto che “possono svolgerendarico di amministratore di
condominio anche societa di cui al Titolo V del idbV del codice”, con cio
intendendo pure la societa semplice, societa @rdegge, non puo essere utilizzata
per svolgere attivita imprenditoriale di tipo conmaiele. Questa scelta del
legislatore non puo che avvalorare l'impostaziooenifa: il fatto, quindi, che
I'attivita svolta non sia ritenuta commerciale antt@ehe la societa per la gestione
del condominio possa essere costituita come sos@tiplic&®. Se cosi non fosse
stato il legislatore della riforma non avrebbe @ssp anche I'utilizzo di questo tipo

di societd’.

%  Considerata dalla legge come tipologia societadaiduale, utilizzabile solamente per lo

svolgimento di attivita non-commerciali.
0 v, art. 25, I. 11 dicembre 2012, n. 220, dovediie che “Possono svolgere lincarico di

amministratore di condominio anche societa di ttit@o V del libro V del codice.
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Dunque la societa di amministrazione del condomima esercita attivita di
tipo commercial€. Per esclusione, quindi, si pud dire che I'atlivin esame
dovrebbe rientrare tra quelle ritenute imprenditiorima al tempo stesso non
commerciali, e di conseguenza esercitabili anckte arma di societa semplice.

Questo tipo di attivita rispecchia la configurazatipica delle attivita agricole
che perd come evidenziato in precedenza (notae88gndo riservate a ben precisi
soggetti’, non possono ovviamente essere associate all’astraizione degli
immobili condominiali.

La conclusione alla quale si arriva da questi pggsteorici € quindi che la
societa di amministrazione condominiale non svol#vita d'impresa, dal
momento che il suo oggetto sociale, che come alubidetto e I'attivita di gestione
del condominio in senso stretto, intesa come Bmg delle attribuzioni previste
dalla legge, non si puo ricondurre né alle attivt@mmerciali” né a quelle non
commerciali e di conseguenza non si puo equipaiardinea piu generale, ad
attivita d'impresa, sebbene sia esercitata ecoremméate ed in maniera organizzata.

Preso atto di tutto cio che € stato detto, sardnecassario muoversi partendo da
un’ipotesi ricostruttiva differente, quella cioe lldesocieta di amministrazione

condominiale vista come societa senza impresa.

I E di conseguenza non sara tenuta a sottostarekduighi previsti per Iimprenditore commerciale

come liscrizione nel registro delle imprese, laug delle scritture contabili e le disposizionil su
fallimento.
2 Lart. 2135 c.c. infatti dice: “E imprenditore meplo chi esercita una delle seguenti attivita:

coltivazione del fondo, selvicoltura, allevament@adimali e attivita connesse”.
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6.3.Una diversa tesi: societa senza impresa.

Dopo aver provato ad associare l'attivita di amstiaizione condominiale
all'attivita d'impresa, e dopo aver constatato dampatibilita di tale ricostruzione,
passiamo a un approccio diverso, partendo quindi o ipotesi totalmente
antitetica alla precedente e ragionando sulla &bocdi amministrazione del
condominio come societa senza impresa.

Grazie a quanto osservato in precedenza, si pu ldadefinizione di societa
senza impresa quale societa che resta tale peloilfatto di esercitare un’attivita
economica organizzata, pur non assurgendo quéstzulid attivita d’impresa o per
la mancanza del requisito di professionalita (éago delle societa occasionali), o
perché, quella svolta non & per sua natura attiVitapresa (ed € il caso delle
societa esercenti le libere professioni, che restnggette alle norme sulle societa
ma non a quelle sull'imprenditdr.

Iniziamo con la prima delle due tipologie indica&evediamo se la societa di
amministrazione del condominio possa essere samietsionale.

L'art 2247 c.c. menziona uno degli elementi dellezione legislativa di
imprenditore: I'esercizio di una attivita economioaa non li menziona tutti, non fa
cenno, in particolare, alla professionalita. Il cetto di societad si presenta, sotto
guesto aspetto, piu ampio del concetto di impresiettva, e si € in presenza di

societa anche quando [lattivita economica svolta @mune non sia

* BUONOCORE V. Le societa — disposizioni generaith SCHLESINGER P. (diretto dalj, codice

civile commentarioMilano, 2000, pag. 191.
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“professionalmente” esercitata e non sia, quindfinibile come impresa sulla
scorta dell’art. 2082 c.c.

Questo requisito tipico dell'imprenditore implicdnec I'attivita sia esercitata
abitualmente e sistematicamente, escludendo, dieguenza, che siano societa con
impresa quelle che esercitino solo occasionalmariteo attivitd*.

All'opposto l'art 2247 c.c. ammette che siano stici@nche le societa
occasionali ossia costituite per I'esercizio “o¢oaale” di attivita economica, anche
solo per un singolo affare, se questo implica mgmento di un’attivitZ’.

Collegandosi alla condizione appena descrittanetié esista una societa, sia
pure occasionale, occorre lo svolgimento di unvaéti economica, cosi come
richiesto dall’art. 2247 c.c., non basta quindc€ardo di piu persone per compiere
in comune, ed allo scopo di dividerne gli utili, simgolo attd®, ma sara richiesto
che gli atti siano piu di uno e che questi vadanocamporre un’attivita
rappresentante I'oggetto sociale della societa.

Partendo quindi dai presupposti sopra citati pangttqsto immediata la
conclusione che la societa di amministrazione comdi@le non puo essere

accostata a societa occasionale. La societa pamiaistrazione delle parti comuni

" GALGANO F.,op. cit, pag. 21.
> GALGANO F.,Le societa in genere, le societa di persone, léesddi capitali, i gruppi di societa,
il fallimento e le altre procedure concorsifalin GALGANO F. (diretto da)Trattato di diritto civile
Padova, 2010, IV, pag. 9.

®  Si pensi ad esempio a pill persone che si acapqEnacquistare, una volta sola, titoli in borea p

dividersi fra loro I'eventuale differenza positiadine mese.
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degli immobili é infatti per definizione non-occasale, nel senso che la natura
stessa dell’oggetto sociale non prevede che lidtivoossa essere svolta
saltuariamente ma al contrario impone alla soaietadoperarsi sistematicamente
per l'attuazione delle attribuzioni previste pegde durante tutto il periodo di carica
successivo alla nomina dell’'assemblea dei conddmini

Inoltre si presume che una societa venga costipgtaamministrare i condomini
proprio in maniera “professionale”, garantendo uvgémizzazione del lavoro
maggiore rispetto al singolo individuo e prendemdgestione continuamente nuovi
condominii (anche contemporaneamente) in modo daerdée costantemente
alimentato il proprio business.

Esclusa l'ipotesi di societa per 'amministraziahed condominio come societa
occasionale passiamo infine a considerare I'aligastica di societa senza impresa e
proviamo ad associare I'attivita di gestione conuhoahe all’esercizio di professione

intellettuale.

6.4. L'impostazione conclusiva: la societa di amminigtome condominiale quale
societa esercente attivita professionale
Arriviamo ora ad un’ultima ipotesi con la quale cae di ricostruire la

fattispecie della societa di amministrazione dehdmminio, ipotizzando che

T V. art. 9, I. 11 dicembre 2012, n. 220 dove étscche “L’incarico di amministratore ha durata di

un anno e si intende rinnovato per eguale durata”.
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I'attivita svolta (costituente I'oggetto socialep i tipo professionale e cioé una
professione intellettuale vera e propria.

Si é infatti visto nei paragrafi precedenti cheetalttivita non puo essere
considerata attivita d’impresa alla stregua dell2082 c.c. ma al tempo stesso
neanche attivita priva del requisito della profesalita com’é il caso della societa
occasionale.

Procedendo per esclusione, si arriva allora dlligdt dei professionisti
intellettuali che, come €& noto, non e consideratdladlegge quale attivita
d’'impresd®. Lo si puo ricavare innanzitutto dallart. 2238). cl°, c.c., il quale
assoggetta i professionisti intellettuali alle nermsugli imprenditori solo se
“I'esercizio della professione costituisce elemeditan’attivita organizzata in forma
di impresa”. E il caso, ad esempio, “del medico ghstisce una clinica privata nella
quale opera, o del professore titolare di una scpolata nella quale insegrid”

L’attivita professionale, quindi, non pud mai divare attivita d'impresa, ma |l
soggetto che la esercita potra essere ritenutoe ahe professionista, anche
imprenditore, nel caso eserciti la professioneiraéitno di una organizzazione
complessa di capitale e lavoro che si avvalga drasto apparato di mezzi umani e

materialf®.

® GALGANO F.,op. cit, pag. 25.
" Come specifica CAMPOBASSO G.bp. cit, pag. 19.
8 || confine tra professionista intellettuale e mapditore & quindi assai labile, dato che i reitjuis

propri dell'attivita d'impresa possono ricorrerdtitanche nell’esercizio delle professioni inteileti.

95



Andando ora a considerare le attribuzioni previgter I'espletamento
dellincarico di amministratore condominiale, si t@mocome queste siano
prevalentemente fondate sul lavoro intellettualdati soggetto e considerando i
ragionamenti fatti fin ora, escludendo cioé chetiVga di amministrazione del
condominio possa essere di tipo imprenditorialecoasionale, si potrebbe allora
dichiarare che questa si classifichi come professiotellettuale.

Tale conclusione fa sorgere pero alcune probletmatitgguardanti in primo
luogo la figura del soggetto amministratore di a@m¢hio etichettato come
“professionista” e successivamente le varie fatigpin relazione alle quali si puo
parlare di associazionismo professionale.

La nuova domanda che quindi bisogna porsi € laesggu 'amministratore
condominiale, che sia persona fisica 0 societa, fduei oggi professionista
intellettuale a pieno titolo?

Oltre alle considerazioni appena osservate fanopgodere per una risposta
affermativa altri aspetti. Prima di tutto, il fatbthhe 'amministratore di condominio
esercita un’attivita lavorativa che é riconoscingcessaria dal codice civile quando

si e in presenza di un condominio con piu di ottodomini, successivamente anche

Infatti I'attivita dei professionisti & attivita pduttiva di servizi, di regola condotta con metedonomico

e prefiggendosi lo scopo di lucro.
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il fatto che per il suo svolgimento I'incarico riekde al soggetto che lo pratica
intelligenza e cultura, ed & organizzato per ua @hpotenzialiti.

Tali affermazioni non sono pero sufficienti per grotlire con assoluta certezza
che lattivita di gestione delle parti comuni negiifici sia qualificabile come
professione intellettuale, partendo dall'importaptesupposto che non é previsto
alcun albo per la figura di amministratore del acaméhio rendendo cosi impossibile
il considerarlo come un professionista intellettuptotetto come regolamentato dal
codice civilé®

Come noto, infatti, “I'attivita del professionistatellettuale € ordinata nel
codice civile nel’lambito della figura del contmttd’opera®, qualificato dal
carattere strettamente personale della prestazaineno per quanto attiene alle
professioni c.d. protette, quelle cioé di avvocattel medico, del dottore
commercialista, ecc., per il cui servizio sono 3segie un’apposita abilitazione e
liscrizione in specifici aldi*,

La protezione per questo tipo di attivita intellieti consiste soprattutto “nella
interdizione ad esercitare la professione per cfuemon sia iscritto nell’albo o ne

sia stato espulso, e si manifesta, inoltre, nediggezione degli iscritti al potere

disciplinare che gli ordini professionali, consiaerper legge quali enti pubblici,

8 VASAPOLLO A., La responsabilitd professionale dell’lamministratatiecondominio per abuso di

taluni condomini nell’'uso della cosa comuyireResp. civ.2009, 4, pag. 353.
8 Cfr. artt. 2229 ss.

8 DI SABATO F.,op. cit, pag. 30.

8 Artt. 2229 ss. c.c.
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esercitano sui singoli professionisti a salvaguanklla dignita e del decoro della
professione®.

Ci sono pero altre attivita, ugualmente definiloiime professioni intellettuali,
I'esercizio delle quali non e tuttavia protetto:p&nsi, ad esempio, agli agenti di
pubblicita, agli esperti di ricerche di mercato agme nel nostro caso, agli
amministratori di condominio. Questi soggetti esmgu prestazioni d’opera
definibili, agli effetti dell’art. 2230 c.c., comprestazioni d’opera intellettuale”, e,
se le eseguono professionalméhtesono qualificabili come professionisti
intellettualf”.

Che la serie delle professioni intellettuali nonesiaurisca nelle professioni
protette si desume dagli artt. 2229, co. 1° e 22811° c.c.: 'uno lo lascia intendere
stabilendo che “la legge determina le professiateliettuali per I'esercizio delle
quali & necessaria l'iscrizione in appositi al@lenchi”; I'altro ammette 'esistenza
di prestatori d'opera intellettuale soggetti allerme sul contratto d’opera
intellettuale e, tuttavia, non obbligati all'isdone in albi professionali, allorché
stabilisce che “quando l'esercizio di una attivpgofessionale & condizionato

all'iscrizione in un albo o elenco, la prestazi@seguita da chi non & iscritto non gli

da azione per il pagamento della retribuzione”.

8  GALGANO F.,op. cit, pag. 26.
8 vVedi sullargomento il paragrafo 6.3, capitolo 3.

87 GALGANO F.,op. cit, pag. 33.
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Si capisce come il codice abbia previsto che olitke attivita protette,
regolamentate dagli albi di categoria, possanoreissache altre attivita considerate
come intellettuali ma non vincolate all’iscrizioa¥'interno di uno specifico albo.

Si pud quindi, con un immediato collegamento, imeerl'attivita di
amministrazione condominiale all’interno di quesitegoria, dal momento che,
come precedentemente affermato, questa attiviteerattivita di impresa né attivita
occasionale e si puo svolgere attraverso il laywevalentemente intellettuale dei
soggetti che la esercitano. Si puo, pertanto, ifieese come professione
intellettuale, seppur non protetta a causa dellacaraza di un albo o un ordine di
riferimentd®.

Tale impostazione trova conferma anche a livelfpslativo dal momento che
con la nuova legge 14 gennaio 2013 n. 4, si sorte, d@ome vedremo piu
approfonditamente nell’ultimo capitolo dello studidelle nuove disposizioni in
materia di professioni non organizzate.

All'interno del testo della legge queste attivitangono definite come attivita
economiche, anche organizzate, volte alla presiazib servizi o di opere a favore

di terzi, esercitate abitualmente e prevalentemeamgdiante lavoro intellettuale, o

8  Come gia si evinceva in maniera inconfutabiléirairno del disegno di legge della riforma sul

condominio degli edifici dove si trova scritto ctee & preferito eliminare la previsione dell'intrezione

dell'albo o elenco degli amministratori che cosste un inutile e costoso adempimento senza peraltr
garantire una maggiore qualificazione professiondégli amministratori. Sembra piu ragionevole
affrontare tale problematica nel contesto dellarnfa organica delle professioni”. Da qui viene

spontaneo coordinare con la I. 4/2013 relativa afipalle professioni non organizzate.
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comunqgue con il concorso di questo, con esclugi@tle attivita riservate per legge
a soggetti iscritti in albi o elenchi ai sensi @atl 2229 del codice civile.

Le affermazioni date in precedenza, unitamentelaatefinizione fornita dalla
legge 4/2013 permettono finalmente di classifickaétivita di amministrazione
condominiale in esame, che si puo quindi defincme professione intellettuale non
organizzata a livello ordinistico e disciplinatasansi dell’art. 1 co. 2, |. 14 gennaio
2013 n. 4.

Tornando all’articolo 25 della riforma del condomoinin esame, si puo
affermare, quindi, che i soci illimitatamente resgabili, gli amministratori o anche
i dipendenti della societa in possesso dei reqgisitla nomina di amministratore di
condominio, saranno dei “professionisti” esercettivita professionale cosi come
definita dalla nuova legge 4/2013, in grado di geo¢ al meglio I'incarico di
amministratore affidatogli dai condomini, ma facqudrte di un soggetto giuridico
collettivo che all’esterno sara visto come “I'amistratore di condominio”.

Questo soggetto sara costituito appositamentefftentare in maniera migliore
e maggiormente organizzata il compito amministmatattribuitogli, in modo da
poter prendere in carico piu edifici ed essereradg di gestirli tutti nella maniera
piu efficace ed accurata possibile.

Questa societa sara costituita come contratto dca che desiderino trarre
profitto dall’esercizio di un’attivita professiorealnon organizzata, e questi ultimi

potranno 0 meno essere professionisti intellettemsiperti nella disciplina del
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condominio e in possesso dei requisiti di leggee@onda del tipo societario scelto
per lo svolgimento della societa. Nel caso ad egeutipsrl 0 spa i requisiti saranno
chiesti agli amministratori o ai dipendenti incaticessendo i soci soggetti a regime
di responsabilita limitata per le obbligazioni sdci

Appurato il fatto che Il'attivita di amministraziormndominiale e classificata
come professione intellettuale non organizzataltn @ collegi, si tratta di capire,
analizzando le varie possibilita previste dallagegcome questa possa essere
effettivamente svolta in forma societaria e ché dipsocieta siano piu adatti per il

Suo esercizio.
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CAPITOLO QUARTO
LA SOCIETA TRA PROFESSIONISTI PER SVOLGERE L'INCARD

DI AMMINISTRATORE CONDOMINIALE

SOMMARIO: 1. Professioni intellettuali e tipologid dssociazionismo professionale. — 2. La societa
per l'amministrazione del condominio come societsereente nuova attivitd professionale non
organizzata. — 3Vantaggi e svantaggi nell'utilizzo delle varie tipgie societarie. — 4Un’ulteriore
possibilita: la nuova societa tra professionistmeosocieta di amministrazione condominiale. — 4.1.
(segue) Il percorso di avvicinamento alla nuova societa professionisti. — 4.2. L’esclusivita

dell'oggetto sociale della STP e I'attivita di anmisirazione condominiale.

1. Professioni intellettuali e tipologie di associaziemo professionale.
Nel precedente capitolo si e visto come [lattivith amministrazione
condominiale possa essere qualificata come professntellettuale. La societa che

svolga tale attivita avra come oggetto sociale poofesecuzione delle attribuzioni
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previste dalla riforma per 'amministratore deghmobili e quindi I'esercizio di
attivita economica di tipo professionale.

| soggetti all'interno di questa societa per i gualobbligatorio per legge il
possesso dei requisiti, cioé quelli indicati daifarma’, dovranno essere, a seconda
della tipologia societaria scelta, soggetti “prefenisti” nell'ambito del
condominio, in possesso cioé dei requisiti morgra&essionali richiesti dall’art. 25
della legge 11 dicembre 2012, n. 220 ed esercenfegsione intellettuale non
organizzata cosi come definita dall’art. 1 co.. 24 gennaio 2013 n. 4.

Cio premesso, nulla vieta che un professionistatito”, persona fisica, possa
fare 'amministratore di condominio, in tal castir@ad avere la qualifica derivante
dall'iscrizione all’albo professionale di riferimgn dovra essere in possesso dei
requisiti richiesti dalla riforma in esame ed el@inprecedentemente.

Se pero si parla di attivita professionale di amstiazione del condominio
svolta in forma societaria, possono sorgere deliepticanze, viste le problematiche
legate alle professioni protette e alla costitugiah societa per I'esercizio delle
stesse, ed in particolare gli ostacoli storici adizionali allammissibilita delle
societa professionali, rappresentati della mancdniaprenditorialita nell’'esercizio
dell'attivita professionale, e dalla caratteristidella personalita della prestazione

posta in essere dal professionista intelletfuale

! Soci illimitatamente responsabili, amministratoridipendenti incaricati allo svolgimento delle

funzioni di amministrazione dei condominii a favale quali la societa presta i servizi.
2 FREZZA G. — BAUCO C. — VALENTE GLe societa di professionisfililano, 2002, pag. 15.
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In primo luogo, perché una societa si possa defitina professionisti”, dovra
rispettare il vincolo dato dall’oggetto sociale cbevra essere necessariamente
attivita professionale in senso stretto, per larealizzazione & necessario lavoro di
tipo intellettuale.

L’attivita professionale dovra corrispondere coogtjetto della societa e non
potra essere semplicemente un’attivita strumerahlettenimento di altro oggetto
differente. In tal caso, infatti, la societa riemgbbe tra le societa tra capitalisti per
I'esecuzione di altrui servizi intellettudlidove I'oggetto sociale non & I'esercizio di
professione intellettuale ma invece si connota caitigita d'impresa nell’ambito
dell'interposizione tra quanti domandano serviZeliettuali e quanto offrono il
proprio lavoro intellettuafe In altre parole, I'attivita professionale nonedae piu il
centro delloggetto sociale della societa, ma delglne strumentale all’attivita
d'impresa costituente l'oggetto della stessa, trasédndo [I'esercizio della
professione da servizio fornito ai clienti ad unzaeper il raggiungimento di un piu

articolato e diverso scopo.

® A tal riguardo v. GALGANO F.Le societa in genere, le societa di perspria CICU A.,

MESSINEO F., MENGONI L. (diretto da)rattato di diritto civile e commercialeMilano, 2007, pag.
32 ss.

4 Dove due o piu capitalisti costituiscono una stimpresa avente ad oggetto I'utilizzazione del
lavoro intellettuale dei propri dipendenti. L'eseémpclassico sono le societa di “progettazione
industriale” (oconsulting engineeringdove I'attivita non pud dirsi prestazione intéil@ale in senso
proprio dal momento che le prestazioni degli ingggmlipendenti sono solo componenti di una piu

complessa prestazione organizzata in forma d'ingpdedia societa.
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Una volta assodato questo concetto € quindi netegsa@cedere con ordine,
allo scopo di individuare le varie fattispecie @lazione alle quali si puo parlare di
associazionismo professionale.

In primo luogo, nulla vieta che un incarico professle sia conferito ad una
pluralita di professionisti, sia disgiuntamente cleengiuntamente, con la
conseguenza che ciascun professionista stipulalodiente (nel nostro caso gli
abitanti di un edificio condominiale) un distint@ntratto seppure di contenuto
identico ai contratti stipulati dagli altri colleglfOvviamente in questo caso non si
sta parlando di fattispecie sociale.

Ci sono poi quelle unioni di professionisti chemteno il nome di “societddi
mezzi e di servizi, le quali non hanno come oggétsercizio comune della
professione, con conseguente creazione di un nsmygetto professionale, ma solo
lo scopo di permettere ai professionisti che soeisso di dividere le spese per i
servizi richiesti dallimpianto e dallo svolgimentdello studio professiondle
Quest'ultimo & sicuramente una struttura moltogialla e leggera della sociegd
e una forma gia largamente utilizzata, anche wéepsionisti operanti nel settore del
condominio.

Anche in questo caso, pero, non si puo parlaredeta tra professionisti, per il

fatto che I'affidamento dell'incarico non va al gegto “studio” in quanto tale, ma,

> Anche se il termine societa in questo caso éa@mente usato.

6 BUONOCORE V.,Le societa — disposizioni genetailn SCHLESINGER P. (diretto dal), codice
civile commentarioMilano, 2000, pag. 194.

! DE STEFANIS C.Societa tra professionisti e associazioni profassiip Rimini, 2012, pag. 30.
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congiuntamente o disgiuntamente, ai professiordbe nello studio operano e
agiscono in comunione di mezzi e servizi.

La vera e propria societa tra professionisti € lguguindi, che abbia ad oggetto
sociale I'esercizio di una determinata professi@o®, comunione di spese e di utili
fra i soci e che, allesterno, appaia come il psefenista. A differenza delle
fattispecie precedenti, in questo caso il contrattmico e il cliente affida I'incarico
ad un soggetto diverso dai singoli professionisti.

Questa forma di societa, ritenuta tempo addietno possibile per via della
“spersonalizzazione” della prestazione che avrepbdato e concessa solo ai
soggetti esercenti attivita forense attraversadaiplina della societa tra avvocati, €
stata da poco riformata con l'art. 10 della leggendvembre 2011 n. 183 e vedremo
successivamente se, a pil amministratori condotali;empo stesso professionisti
protetti da albo, sia concesso di costituirla peolgere lattivita di gestione
amministrativa dellimmobile condominiale e qualneoli di forma debba avere.

Per il momento, facciamo perd un passo indietro;hgefino ad ora si é parlato
solamente di professioni “protette”, prevedendo clsmggetti che legalmente le
esercitano possano anche essere amministratoeigsrohali di condominio.

Come si e detto pero, lattivita di amministraziated condominio si classifica
pil propriamente come attivita professionale najanizzata e viene di conseguenza

regolamentata dalla recente legge 14 gennaio 2043 n

106



E quindi possibile I'esercizio di queste neo-riceciate professioni intellettuali
in forma societaria?

Si deve osservare anzitutto che per queste proféssdn possono valere quegli
ostacoli che, per le professioni protette, si pameva monte del problema: principi
come quelli dell’esecuzione personale dell’'incaricdella retribuzione adeguata al
decoro della professione, sicuramente inderogaletlile professioni protette, non
possono dirsi altrettanto inderogabili per quelbe protettd 1l che equivale a dire
che gli esercenti professioni intellettuali non tptte, come I'amministratore di
condominio, non debbono, necessariamente, regible rapporto con i clienti-
condomini secondo lo schema imposto dal codicdecper le professioni protette;
essi possono invece fruire di una maggiore libersdendo liberi di adottare altri
schemi contrattuali, non importa se implicanti uspersonalizzazione della
prestaziongo una retribuzione determinata secondo schemianglic’,

L'esercente prestazioni intellettuali non protettée quindi anche
I'amministratore di condominio professionale) paajndi, sottrarsi alla particolare
condizione giuridica assicurata dal codice ai msifenisti appartenenti ad albi di

categoria, potendo quindi scegliere, per le progmestazioni, altre forme di

8 GALGANO F.,op. cit, pag. 37.
o Concetto affrontato anche dalle sentenze dekaazione in tema di condominio citate nel primo
capitolo.

1% Fermo restando, come dicono FRACARO M. — PALMIER] Il nuovo condominipMilano, 2012,

21 ss., che se un amministratore di condominiocétis anche ad un albo professionale (architetti,

avvocati o commercialisti) puo richiedere che @pl@ata la rispettiva tariffa.
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contratto, e nel caso piu professionisti di quespo decidano di mettersi in
collaborazione fra loro, non ci sara alcun ostacthe possa impedire loro di
stipulare un contratto sociale.

| prestatori d’opera intellettuale non organizzatee si uniscono in societa
costituiranno quindi un soggetto nuovo che aglihodei clienti (nel nostro caso gli
abitanti del condominio) appare come il professitne che potra esercitare attivita
organizzata con finalita economica di tipo profesale ma non protetta.

Per I'esercizio dell’attivita di amministrazionermominiale e quindi possibile,
a livello concettuale, lo svolgimento in forma saria. Vediamo ora, nel prossimo
paragrafo, come sono disciplinate dalla legge kevayprofessioni intellettuali non

organizzate, tra le quali si pud ben comprendamministratore di condominio.

2. La societa per 'amministrazione del condominio eosocieta esercente nuova
attivita professionale non organizzata.

Come si € detto la professione di amministratoralominiale non rientra tra le
discipline per le quali e prevista l'iscrizione appositi albi o elenchi regolamentati

nel sistema ordinistico.
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Per questa professione, perd, come per molte @iafessioni intellettuali non
protette presenti nel panorama socio-economic@aita) € prevista da poco una
regolamentazione, dettata dalla legge 14 genndi8 804",

Questa legge ha proprio I'obiettivo di regolameatardare un’adeguata tutela
anche alle molte professioni non prot&tiehe si sono sviluppate, nel nostro paese,
con intensita crescente nel corso degli ultimi armprbfessioni che non hanno
ottenuto il riconoscimento legislativo e che nejlaasi totalita dei casi hanno dato
vita ad autonome associazioni professionali ragptasive di tipo privatistico.

Si tratta delle cosiddette professioni non regolatate o «non protette», diffuse
in particolare nel settore dei servizi, che nonessitano di alcuna iscrizione ad un
ordine 0 a un collegio professionale per poter ressesercitate. Nonostante
quest’ultima condizione pero, queste attivita pssfenali sono contraddistinte da un
percorso di formazione e da un’istruzione profassi® notevoli, oltre che da un
insieme di competenze che le rendono complesstiedlate.

Tra i casi piu famosi e ricorrenti di professiorinnorganizzate (menzionate
all'interno dei lavori preparatori alla legge 4/3)1si trova subito I'amministratore
di condominio, seguito dagli archeologi, dai soogpl e dai professionisti

nell’ambito di materie molto recenti come i biotetogi.

1 pubblicata nella gazzetta ufficiale del 26 gear2013, n. 22 riguardate le disposizioni in mateliia

professioni non organizzate in ordini e collegi.

12 Lavori preparatori alla legge 14 gennaio 2013}, mpag. 3.
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Si tratta di una serie di categorie intellettualinpre piu importanti e diffuse per
le quali il legislatore ha ritenuto necessario tuste una disciplina ed una
protezioné®,

All'interno della legge si da una definizione diofgssione non organizzata in
albi o collegi; precisamente, il testo dell’articospiega che con tale qualifica
s’intende ogni attivita economica, anche organgzzablta alla prestazione di servizi
o di opere a favore di terzi, esercitata abituabmen prevalentemente attraverso
lavoro intellettuale, o comunque con il concorsoqdesto, con esclusione delle
attivita riservate per legge a soggetti iscrittiailbi 0 elenchi ai sensi dell’art. 2229
del codice civile, delle professioni sanitarie dalattivita e dei mestieri artigianali,
commerciali e di pubblico esercizio disciplinati sfgecifiche normativé.

Dalla definizione fornita dalla legge si capisceneol’attivita professionale non

protetta si realizzi attraverso il lavoro inteligite dei soggetti che la esercitano

13 Quello delle professioni non regolamentate & emoimeno in cui operano, oltre ai professionisti

molto diffusi come gli amministratori di condominibtributaristi o i naturopati, anche altri chespono
risultare magari sconosciuti ai piu, ma che sonstidati ad una rapida diffusione parallelamente all
sviluppo del mercato.

Come si pud evincere dai lavori preparatori alggke 14 gennaio 2013, n. 4, pag. 7 “E in forte aspes
esempio la professione dedunselor(circa 2.500 professionisti che, attraverso ilatia e l'interazione,
aiutano le persone a gestire ed a risolvere prabéem prendere decisioni), quella deglterapeuti
(specialisti che utilizzano il linguaggio delle iadon finalita di tipo strettamente terapeutico e
riabilitativo) e deitecnici emodialisi(circa mille professionisti che svolgono attivitai gpazienti
necropatici in dialisi per problemi inerenti la cuzione, il controllo e la manutenzione delle
apparecchiature di terapia), senza dimenticatmical monitors(che accompagnano la sperimentazione
del farmaco dal laboratorio al paziente)”.

14 Art. 1, co. 2, |. 14 gennaio 2013, n. 4.
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anche se non in maniera totalitaria: si parla,tinfdi lavoro intellettuale abituale e
prevalente, nonché di “concorso” dello stesso raltgimento dell’attivit&’.

Questa definizione presenta le professioni non epi®t come attivita
economiche, anche svolte in maniera organizzatareapntanti vere e proprie
professioni intellettuali che, a differenza di daelegolamentate dagli artt. 2229 e
SS. C€.C., hon sono protette da albo.

La legge al comma 5 dell'art. 1 prosegue poi dicecdkle tale professione cosi
descritta potra essere esercitata in varie forme,lé¢ quali, oltre alla forma
individuale, associata e di lavoro dipendente,itnmo anche la forma societdfia

L’attivita professionale non organizzata €, infatitenuta libera e fondata
sull'autonomia, sulle competenze e sull'indipendedt giudizio intellettuale e

tecnica, nel rispetto dei principi di buona fedell'dffidamento del pubblico e della

> Meritevole qui di un'ulteriore riflessione & iloofronto tra la figura del lavoratore autonomo

(comprendente anche i professionisti intellettualjuella dell'imprenditore. L'art. 2222 c.c. idiict il
lavoratore autonomo come colui che “si obbliga agigre verso un corrispettivo un’opera o un seoyizi
con lavoro prevalentemente proprio e senza vindokubordinazione nei confronti del committented; d
cido emerge come l'elemento organizzativo rapprésemtatto discriminante il lavoratore autonomo e
'imprenditore, atteso che il primo ne €& sprovvistoentre il secondo deve essere munito di
organizzazione di fattori produlttivi (cfr. art. 208.c.).

Per questo motivo, e considerando il testo deligde4/2013 in materia di professioni non organzzat
tra i ragionamenti fatti durante lo sviluppo defftudio € stata presa in considerazione anche wa'alt
ipotesi ricostruttiva che, sebbene non sembri \éeper il caso di specie, & comunque degna dresse
citata: si tratta della visione della societa dinaimistrazione condominiale come “impresa civile”.
Societa, quindi, in grado di fornire servizi intdthali ed esercente attivita d'impresa atipican no
propriamente commerciale né agricola, organizzatanodo imprenditoriale ed avente come oggetto
sociale lo svolgimento di professione intellettuads protetta.

6 Art. 1 co. 5, |. 14 gennaio 2013, n. 4.
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clientela, della correttezza, dell'ampliamento kad&pecializzazione dell'offerta dei
servizi, della responsabilita del professiorlistahe nel caso in esame sara la
societa.

E percid espressamente previsto che queste parfigssiquindi anche quella di
amministratore condominiale, possano essere eserait forma societaria, andando
quindi a “completare” ed avvalorare la legge 1ledibre 2012 n. 220 e i concetti
espressi in precedenza.

Questa societa esercente attivita di amministrazi@ondominiale come
professione intellettuale non organizzata alla ldeka legge 4/2013, avra come Soci
illimitatamente responsabili, amministratori o digenti incaricati, persone fisiche a
loro volta aventi i requisiti previsti dalla riforarsul condominio.

La nuova legge 14 gennaio 2013, n. 4 sancisce glambssibilita di svolgere
attivita professionale di amministrazione di condamin forma societaria, dando
quindi una conferma alle argomentazioni precedentdelineando in maniera
definitiva la fattispecie in esame.

II fatto che [lattivita di amministrazione condorate rientri tra quelle
regolamentate dalla legge sulle professioni noremizzate a livello ordinistico,
permette di riflesso anche alla societa per il ssercizio di essere maggiormente

protetta nello svolgimento dell’attivita che ne titogsce I'oggetto.

7 Art. 1 co. 4, |. 14 gennaio 2013, n. 4.
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| soggetti operanti al suo interno avranno, secdadwova legge, una maggiore
professionalizzazione e daranno all’esterno, neifroati dei condomini, una piu
ampia sicurezza della bonta della prestazione gsafpale grazie alla
regolamentazione attraverso le associazioni digoai® previste e indicate nella
legge stessa.

Queste associazioni, anche nelle forme aggregpti@ste dalla legge, hanno
funzioni di promozione e qualificazione delle athv professionali che
rappresentano, nonché di divulgazione delle infarora e delle conoscenze ad esse
connesse e di rappresentanza delle istanze corallmisedi politiche e istituzionali.
Inoltre collaborano all'elaborazione della normatitecnica UN®® relativa alle
singole attivita professionali, attraverso la papazione ai lavori degli specifici
organi tecnici o inviando all'ente di normazionepropri contributi nella fase
dell'inchiesta pubblica, al fine di garantire lagsiana consensualita, democraticita e
trasparenza.

La societa di amministrazione condominiale potavgie di questa condizione
dei suoi soci, amministratori e dipendenti incdijcatenuti veri professionisti del
settore (anche se non protetti da albo) capacowhire una doverosa garanzia di

competenza dell'attivita professionale svolta iateen solo come prodotto in s€, ma

18 per 'amministratore di condominio, come gia delionormativa UNI & la numero 10801 del 1998, che
presenta tratti di particolare interesse nella igieme della polizza di responsabilita professienal
nell’esclusione di conflitti di interesse con predenisti, imprese o fornitori di servizi del comdimio e,

soprattutto, nella gestione della documentaziomgleminiale.
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anche come risultato finale di un processo di faiore attento all'aggiornamento
continud?®.

Siamo quindi arrivati ad una definizione chiara mecmsa della societa di
amministrazione condominiale, una societa esercaméattivita economica
organizzata, che come oggetto prevede lattivitanaistrativa di gestione degli
immobili condominiali e, quindi, I'erogazione dirsei ai condomini abitanti tali
edifici. Questi servizi pero, come detto, non satassificabili alla stregua dell’art.
2195 c.c. ma sono servizi puramente intellettuddinotando cosi lattivita svolta
come professione intellettuale non organizzatalaesgentata dalla nuova legge 14
gennaio 2013, n. 4.

Ora, dopo aver catalogato la fattispecie della etacidi amministrazione
condominiale, vediamo quali siano i pro e i contedl’'utilizzo delle varie tipologie
societarie concesse per la sua conformazione,dsmasido il possesso dei requisiti

in capo alle figure societarie previste dalla 1egg6/2012.

3. Vantaggi e svantaggi nell’'utilizzo delle varie tipgie societarie

Ora che si e data una definizione di societa di emstnazione condominiale,
necessario vedere quali alternative abbiano i sbei vogliano intraprendere tale
attivita economica di tipo professionale. Cioe gs@no i vantaggi e gli svantaggi

nelle varie scelte inerenti la tipologia societataautilizzare.

1 Lavori preparatori alla legge 14 gennaio 2013}, mpag. 8.

114



Tenendo ben presente la fattispecie di amministnrezcondominiale descritta
nei precedenti paragrafi proviamo a analizzareiverde forme societarie presenti
all'interno del Titolo V del Libro V del codice adie e concesse dalla legge sul
condominio all’art. 25.

Partiamo quindi dalle societa personali, societaotlte per la maggiore
importanza attribuita alla persona dei soci e gemdn titolarita di personalita
giuridica, cosa che invece spetta di diritto atleista capitalistiche.

Il legislatore per le societa di persone ha netmfoersonalita giuridica, ma ha
concesso alle stesse un’autonomia patrimonial@usepmperfett?, con I'obiettivo
di tutelare sia i creditori sociali che il patrimiordei singoli soct".

Il patrimonio destinato non € dunque del tutto impeabile rispetto a pretese
che non ineriscono I'attivita sociale e la resptiiga dei soci per i debiti contratti
nell’esercizio dell'attivita non & limitata a quartonferitg.

Queste societa, d'altro canto, sono sicuramentdonmll snelle dal punto di

vista amministrativo, per le stesse non € infatiivgta un’'organizzazione basata

2 Naturalmente, a seconda del tipo prescelto meblieo della categoria delle societa di persone,

esistono differenze notevoli in punto di autonorp@rimoniale, basti solo pensare al beneficio di
preventiva escussione che discrimina societa sengp$iocieta in nome collettivo.

2l DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 37.

22 MORERA U. — OLIVIERI G. — PERASSI M. — PRESTI G cura di),ll diritto delle societ§,
Bologna, 2009, pag. 24.
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sulla presenza di una pluralita di organi e ad aggio € quindi riconosciuto il
potere di amministrafé

La societa di persone per lo svolgimento di asiviprofessionale di
amministrazione condominiale avra quindi molti \zydi: 'equaglianza dei soci; il
potere di amministrazione e rappresentanza spetentiti i soci disgiuntamente
(salvo diverse dichiarazioni presenti nell’atto t@asivo) il che consente maggiore
snellezza nelle decisioni; una particolare rilewandel “rapporto fiduciario”
intercorrente tra i so® lassenza di un capitale minimo richiesto per la
costituzione.

A queste positivita se ne aggiungono altre relativenaniera particolare alla
societa semplice, nominabile anch’essa amministadd condominio: pud essere
costituita sia verbalmente che con scrittura pavatl ogni socio ha diritto a
concorrere alla gestione sociale, il che compontaainvolgimento molto profondo
nella vita della societa.

In una societa di amministrazione condominiale itd&t come societa di
persone le attribuzioni previste dalla rifofhsaranno svolte dai soci/amministratori
della societa dal momento che, essendo illimitataene@esponsabili, dovranno

essere in possesso dei requisiti morali e profeabiprevisti per la professione, o

3 CAMPOBASSO G.F.op. cit, pag. 130.
24 | attivita personale del socio prevale sul cdpita lui conferito.

2 Art. 10, I. 11 dicembre 2012, n. 220.
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tuttalpiu, nel caso ce ne siano, dai dipendentarsgicieta professionisti nell’ambito
del condominio anch’essi.

Certamente da questo punto di vista una distinzilave essere fatta nel caso di
societa in accomandita semplice dove le attivitandininistrazione e rappresentanza
sono riservate esclusivamente ai soli soci accoatand dotati di responsabilita
illimitata, ma se i requisiti previsti dalla leg@20/2012 sono posseduti dai soci
accomandanti questi potranno sfruttare la deroghivadto di immistioné® prevista
dall'art 2320 c.c. dove si dice che “i soci acconamti possono prestare la loro
opera (nel nostro caso intellettuale-professionas®fto la direzione degli
amministratori” e tale lavoro secondo la dottriramihante € da considerarsi come
prestazione di lavoro subordinato alle direttivesiei accomandatafi

Questa situazione porta quindi i soci accomandandiventare i dipendenti
incaricati citati dal legislatore della riforma s$iuedifici condominiali.

La societa di amministrazione condominiale cogtitwiome societa di persone
andra a espletare le proprie funzioni attraverdavibro intellettuale dei suoi soci-
amministratori, che saranno amministratori condaatiiprofessionisti in possesso
dei requisiti richiesti dalla legge, cosi come digiendenti della societa nel caso ve

ne siano.

% sancito dall’art. 2320 c.c. il quale stabilis¢eec"i soci accomandanti non possono compieredatti

amministrazione, ne trattare o concludere affarnéme e per conto della societa se non in forza di
procura speciale per singoli atti”.
2’ DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 238.
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Il servizio intellettuale offerto ai condomini satdrutto del lavoro congiunto di
guesti soggetti e il rapporto diretto con i condeinfad esempio la partecipazione
alle assemblee condominiali) sara instaurato diaviol volta da soggetti dipendenti
o direttamente appartenenti alla compagine sdtiale

Certamente utilizzare queste tipologie di sociganette un risparmio sui costi
€ una gestione organizzativa piu rapida e flessilpresentandosi cosi come una
soluzione molto valida per il tipo di attivita chabbiamo detto essere
'amministrazione condominiale e per il tipo di pmpto che I'amministratore
mandatario dovrebbe avere con i condomini. Al tersigsso pero utilizzare queste
tipologie societarie costringe i soci ad assumemna tesponsabilita illimitata e
solidalé® per le obbligazioni sociali esponendoli ad un dortschio in caso di
inadempimento nei confronti dei creditori socialprattutto per quanto riguarda i

soci della societa in nome collettilo

% Cosa che, a parere di chi scrive, risulta magegmte applicabile alla realta considerando la

compagine sociale ristretta delle societa di perseril lavoro direttamente esercitato dai soci she
mettano in societa per svolgere la loro professaireenministratore. Tale forma di societa di peesper
I'amministrazione condominiale andra infatti a dgofarsi, soprattutto in caso di societa sempkoene
alternativa agli studi di amministrazione condomiaigia presenti sul territorio.

29 || fatto che la responsabilita sia solidale, cospiega GALGANO F.[’impresa e le sociefain
GALGANO F. (diretto da)Diritto civile e commercialePadova, 2004, 1, pag. 299 ss., comporta che il
creditore sociale possa scegliere a propria digorezil socio al quale rivolgersi, ed esigere da Iu
'adempimento per la totalita della prestazione.

% Come indicato in CAMPOBASSO G.Fop. cit, pag. 146, nella societd semplice la responsabili
dei soci non investiti del potere di rappresentgnzaessere infatti esclusa o limitata da un app@sitto
sociale. Nella s.n.c. invece tale patto non pudeaedfetto nei confronti dei terzi (art. 2291 c. €)a

responsabilita illimitata e solidale di tutti i s@critenuta inderogabile.
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Proprio per questo motivo i soci potrebbero optage tipologie societarie di
tipo capitalistico come le societa per azioni, deista a responsabilita limitata o le
societa in accomandita per azioni.

In queste societa la responsabilita dei soci p@bldigazioni sociali & limitata
alla quota conferita: per il socio, quindi, si ieah una limitazione del rischio. E la
societa che qui risponde unicamente con il sudrpatio alle inadempienze nei
confronti dei creditori sociali.

Questa impostazione € la conseguenza dell’attdmgzi alle societa
capitalistiche della personalita giuridica e delddena e perfetta autonomia
patrimoniale permettendo cosi la vera e propriaaziome di un centro di
imputazione di rapporti e situazioni giuridiche nnconfondibili con i rapporti e le
situazioni giuridiche dei singoli soci e che (afeliénza delle societa personali) si
caratterizzi per una distinzione assoluta fra ittdie gli obblighi della societa e
quelli dei soci e per I'impossibilita per i creditgarticolari dei soci di far valere le
proprie pretese sul patrimonio della societa & pexditori della societa di rivolgersi
al patrimonio dei soci per 'adempimento delle adpationi sociafi*.

Certamente se dal punto di vista del rischio leetadi capitali presentano dei
punti di forza, dove oltre alla limitazione dellasponsabilita troviamo anche la
possibilita del socio unico, per molti altri aspetiresentano invece delle

complicazioni, soprattutto la societa per aziotie mon sembra particolarmente

31 RESCIGNO M.,Societa per azioni e personalita giuridida, CAGNASSO O. — PANZANI L. (a
cura di),Le nuove s.p.aMilano, 2010, pag. 324.

119



adatta per una societa che abbia come oggetto digisento dell’attivita di
amministrazione condominiale, la quale, in quarttivita professionale, necessita
quasi interamente di lavoro intellettuale piuttoshe di capitale investito.

La limitazione della responsabilita dei soci viemeé controbilanciata da costi
elevati di costituzione e di gestione, dall’obblidictenuta della contabilita ordinaria
anziché semplificat3, del deposito del bilancio annuale e della terdea libri
sociali, da un assetto organizzativo che, se d#&tengarantisce un controllo piu
attento dell'operato della societa, dall’'altro remieno snella e veloce la gestione
vista l'inderogabilita di un’organizzazione basatdla presenza di una pluralita di
organi (assemblea, organo di gestione ed organondiollo), ciascuno investito per
legge di proprie specifiche funzioni e competéhnze

Certamente una societa che faccia 'amministratibreondominio in forma di
s.p.a. darebbe una grande garanzia di stabilitdradomini sul suo operato e sulla
solidita della gestione, ma risulta forse la medeguata viste le problematiche
appena espresse. Al di 1a, pero, di questa osseneazertamente la societa in
esame potra costituirsi come s.p.a. e in tal cdisangministratori e i dipendenti
incaricati allo svolgimento delle funzioni di amnstrazione dei condominii a
favore dei quali la societa presta i servizi dom@essere in possesso dei requisiti

previsti dalla riforma.

%2 Prevista invece per la s.n.c.

% CAMPOBASSO G.F.gp. cit, pag. 130.
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C’e pero una tipologia societaria che pud essdesancome “compromesso” tra
le societa personali e la societa per azioni ea sotieta a responsabilita limitata.
Anch’essa potra essere utilizzata per svolgere epsidne intellettuale non
organizzata quale I'amministrazione condominiale.

Tale modello societario pud essere sottratto aaignpianto predisposto per le
societa per azioni, pur godendo del regime deBaaesabilita limit&. Tutti i soci
beneficiano della responsabilita circoscritta @leota sociale che hanno conferito
(ad eccezione del caso in cui vi sia un unico satie, in caso di insolvenza, a
determinate condizioni risponde illimitatametije

La societa a responsabilita limitata sembra quimdi soluzione ideale per soci
che vogliano svolgere lattivita di amministrazioneondominiale in forma
“personalistica” restringendo allo stesso tempdsithio gravante sugli stessi alla
sola quota conferita.

La s.r.l. oltre alla limitazione del rischio peraviella personalita giuridica,
garantira molti altri vantaggi tra i quali: una ngame scioltezza di forme e

flessibilita nella disciplina amministrativa, chebuona parte puo essere lasciata alla

% DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 252.
% L'unico socio delle s.r.l., ai sensi dell'art.6c.c., risponde illimitatamente in caso di insolza

della societa in due ipotesi: quando non abbiarditze integralmente i conferimenti all’atto della
sottoscrizione; quando non sia stata data pubdblmiil registro delle imprese della circostanza lehe

societa € unipersonale.
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volonta dei soci, aventi una presenza piu attiVBameministrazione della societa
formalita semplificate di convocazione dell’assesablvantaggi a livello fiscale
costi piu ridotti per la costituzione tra i qualipio comprendere un minimo legale
previsto per il capitale sociale di 10.000, molid Ipasso rispetto alle s.p.a.

La societa a responsabilita limitata pud esseredijuin’alternativa molto valida
per svolgere lattivita di amministrazione condoiala in modo professionale.
Secondo cio che e stato detto, i soci in possessoeduisiti di amministratore di
condominio professionale potranno costituirla e idee di amministrarla
mantenendo la responsabilita limitata e svolgendo gutonomamente, o con
l'ausilio dei dipendenti incaricati (anch’essi o&mente aventi i requisiti), le
attribuzioni previste per l'incarico.

La s.r.l. risulta quindi particolarmente adatta jmesvolgimento di professione
intellettuale non organizzata, unendo la gestidassibile delle societa personali
(particolarmente indicata per il ruolo ed il rappoche la societa stessa dovra avere
nei confronti dei condomini) alle limitazioni digponsabilita tipiche delle societa di
capitali.

Ora che si sono presentati i punti di forza nellzago delle varie tipologie

societarie per lo svolgimento dell’attivita di ammisirazione condominiale si

% A differenza delle S.p.A., I'art 2475 c.c. offdeie tipi di amministrazione sociale: quella di stam

“capitalistico” mediante consiglio di amministrag® e quella di stampo “personalistico” basata sui
metodi di amministrazione congiuntiva o disgiuntarsgensi degli artt. 2257 e 2258 c.c.
37 Gli utili della societa sono liberamente gestiflossono essere accumulati e distribuiti ai s

momenti fiscalmente piu convenienti.
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potrebbe ritenere conclusa l'argomentazione, aveddtineato quale sia la
fattispecie ideale per una societa che voglia ®relgattivita professionale di
amministrazione degli immobili condominiali.

In realta, la fattispecie presentata non risultsees 'unica possibile, ve ne é
un’altra rientrante nell'ipotesi di costituzione giha societa tra professionisti cosi
come riformata dall’art. 10 della legge 12 novemd®@d 1 (c.d. legge di stabilita) e
cioé esercitante attivita professionale protettasidéema ordinistico.

Nei successivi paragrafi sara quindi doveroso soifesi su quest'ultima

possibilita che merita indubbiamente uno spaziandilisi.

4. Un'ulteriore possibilita: la nuova societa tra pessionisti come societa di
amministrazione condominiale

Abbiamo visto, durante lo svolgimento dell'analische [Iattivita di
amministrazione condominiale, non essendo professiotellettuale protetta da
albo, € inclusa allinterno di quelle discipline tetlettuali recentemente
regolamentate dalla nuova legge in materia di ggd®i non organizzate, la legge
14 gennaio 2013 n. 4.

Precisamente, abbiamo visto come si cerchi contglegge di dare delle linee
guida per le molte professioni non disciplinate siastema ordinistico, utilizzando
'associazionismo professionale per garantirne Ydugpo, la promozione e le

qualificazione.
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Allinterno della leggé® troviamo un’importante precisazione e cioé che la
definizione di professione non organizzata non aemge le attivita riservate per
legge a soggetti iscritti in albi o elenchi ai dedsll'art. 2229 del codice civile.
Successivamente, inoltre, viene precisato che afiegsionisti esercitanti attivita
professionali non organizzate, anche se iscriti associazioni di categoria , non &
consentito I'esercizio delle attivita professionddiervate dalla legge a specifiche
categorie di soggetti, salvo il caso in cui dimiostril possesso dei requisiti previsti
dalla legge e l'iscrizione al relativo albo professle®.

Da questo passaggio si puo quindi desumere, inaramiuttosto ovvia, che
'amministratore condominiale non potra fare I'agato o il commercialista, salvo
il possesso dei requisiti specifici e I'iscrizioa#albo di categoria, viceversa invece
il professionista protetto potra svolgere attivitofessionale di amministrazione
condominiale, semplicemente se in possesso deisitguorali e se, dopo aver
svolto un corso di formazione iniziale, si adopeello svolgere attivita di
formazione periodica in materia di amministrazionadominialé®.

Per il professionista “protetto” persona-fisica nsinmanifestano particolari
difficolta per lo svolgimento dell’attivita di gest del condominio. Lo stesso
inoltre potra essere socio di una societa che avialp compito e che sara quindi

configurata nelle modalita presentate precedentemen

¥ Art. 1, co. 2, |. 14 gennaio 2013, n. 4.
¥ Art. 2, co. 6.
40 Cosi come richiesto dall'art. His delle disposizioni per I'attuazione del codiceileiwiformato

dall'art. 25 della legge n. 220/2012.
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Per i soggetti professionisti “protetti” si presenperd anche una nuova
fattispecie societaria, pensata specificatamente glgere la loro attivita
professionale principale: la societa tra profedsionosi come riformata dall’art. 10
della legge 12 novembre 2011 n. 183 (c.d. “legg=abilita”).

Con la stesura di questa nuova legge, da tempsaaftme vedremo nel
prossimo paragrafo), il legislatore ha inteso tegare l'esercizio societario di
quelle che un tempo si chiamavano professioni itk attivita, insomma, per il
cui esercizio sia richiesta l'iscrizione in un atbelenco professiondfe

In particolare al comma 4 di questa legge troviamiito che: “E consentita la
costituzione di societa per l'esercizio di attivipgofessionali regolamentate nel
sistema ordinistico secondo i modelli societariotay dai Titoli V e VI del Libro V
del codice civile.”

Questa riforma si presenta quindi come un impoetgminto di svolta per
I'esercizio di discipline intellettuali protette filorma societaria, viene infatti abolito
il divieto, contenuto nella legge n. 1815/1939, dwomsentiva I'aggregazione tra
professionisti protetti solo attraverso la formdédlo studio associato.

La nuova S.T.P. (societa tra professionisti) sspn¢éa, quindi, come una societa
di tipo personale o capitalistico (Titolo V del kibV) o di tipo cooperativo (Titolo

VI del Libro V) con alcuni elementi di specialital piano della fattispecie, di cui si

“l IBBA C., Le societa tra professionisti: ancora una falsateaza??in Riv. not, 2012, pag. 1.
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dira proseguendo nel capitolo, ma che, per il raftoe essere regolata interamente
dalla disciplina del tipo concretamente utilizZato

Prima di analizzare le nuove specificita delle B.Te come gueste possano
essere utilizzate anche per svolgere l'incariccamiiministratore di condominio,
vediamo rapidamente qual é stato il percorso ewoluthe ha portato fino alla
nuova legge n. 183/2011 e che ha accompagnatioaittdo sull’apertura alle societa

per I'esercizio di professioni “protette”.

4.1.(segue)ll percorso di avvicinamento alla nuova societa prafessionisti

Le tappe di avvicinamento alla legge n. 183/20Itbria molte negli anni a
cominciare da un graduale restringimento del caoaBtprestazione intellettuale.
Per ottenere questo cambiamento le societa tragmiohisti vennero suddivise in
due tipologie: quelle in senso stretto, dove I'ezép della professione costituisce
I'attivita principale, e tutte le rimanenti nelleiai Io stesso ha carattere strumentale
e costituisce parte di un’attivita piu articolata@mpless®. L’obiettivo di questa
distinzione era quello di diminuire il campo nelatpitrovava applicazione la legge
n. 1815/193%, legge che, allart. 2, non permetteva di utilizzaforme di

associazionismo professionale diverse dallo stagsmciato.

42 MARASA'’ G., | confini delle societa tra professionistin Societa, 2012, pag. 398.

43 Appartenenti a questa categoria sono, ad esefepsogieta di ingegneria, le societa di elaborezio
elettronica e le societa di revisione contabile.
4 Tale legge, come spiegato da FRANZONI Malla colpa grave alla responsabilita professionale

Torino, 2011, pag. 3., “in via di eccezione, consenad ogni professionista di svolgere la proptiavita
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Successivamente, come abbiamo visto, si porto valémza un’altra
distinzione: quella tra “professionisti protetti'egercenti attivita soggetta ad
iscrizione in un albo professionale) e “non pra@tethi primi venne negata la
possibilita di svolgere I'attivita professionaleforma societaria per via dell’obbligo
imposto dall’art 2232 c.c. riguardante I'esecuziopersonale dell'incarico; ai
secondi invece, non dovendo sottostare allo stessoolo, si concesse la
costituzione di societa per lo svolgimento in comuiella propria attivita (regolata
ora dalla legge n. 4/2013), privando pero gli stdefla qualifica di “professionista
intellettuale”.

Ulteriore avvicinamento alla nuova riforma sullecisba tra professionisti fu
'entrata in vigore dell'art. 24 della I. n. 266AP (c.d. Legge Bersani) che
prevedeva, al primo comma, I'abrogazione dell'artdella . 23 novembre 1939, n.
1815, con lo scopo di eliminare I'impedimento is@&sontenuto. Tale legge aveva il
compito di regolamentare le societa tra professtorissandone i requisiti, non
teneva conto pero del fatto che il via libera akestituzione di queste societa non
poteva essere ottenuto solo attraverso I'abrogeziati’art. 2 della legge del 1939
poiché restavano presenti gli altri ostacoli contemall'interno del Codice Civile

(artt. 2229 ss. e in particolare I'art. 2232) deltdggi speciali.

in coordinamento con altri. Si trattava di dispasiz che servivano prevalentemente per rendere
funzionale il rapporto interno tra professionisaJvaguardando dal lato del cliente il vincolo tsé@ente

personale con il singolo professionista”.
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La legge Bersani affidava ad un regolamento il dtongi intervenire su una
materia regolata da norme di legge. La bozza dgblasnento prevedeva una
moltitudine di interventi: la possibilita per i gessionisti iscritti in albi o elenchi di
esercitare I'attivita in forma societaria; la fa@oti costituire societa di ogni tipo:
societa di persone (s.n.c. e s.a.s.), di capitatioperative; la possibilita di costituire
societa interprofessionali (escludendo pero legasibni sanitarie); la possibilita di
iscrivere le societa negli Ordini e Collegi di rifeento; la concessione al solo socio
o dipendente in possesso dei requisiti di eseglirgrestazione professionale
conferita alla societa.

Tale regolamento, tuttavia, non vide mai la lucegdtetto di una pesante critica
circa l'inadeguatezza dello strumento utilizzatoer‘pintervenire su materia
disciplinata da fonte primaria e rilevando I'incoamtipilita dell’esercizio in societa
delle attivita professionali con l'art. 33 della €ituzione che pone il requisito
del’esame di statd®.

La particolare natura delle problematiche coinvelie implicazioni civilistiche
(art. 2232 c.c.) e costituzionali, esigevano infatt ulteriore intervento legislativo (e
non semplicemente regolamentare) che non si lisetasl una semplice rimozione

degli ostacoli ma dettasse anche delle norme do@izrazione con le regole vigenti

% DI CARO A, Il modello della STP: tappa o punto di arrivolldesocieta tra professionistj?n

Societa, 2001, 10, pag. 1163.

128



nel settore, che potessero rendere possibile ldizzazione delle societa
professionaff’.

Cosi é stato attraverso una vera e propria filia@mativa che porto
all'introduzione della societa tra avvocati da patel d. Igs. 2-2-2001 n. 96, con cui
e stata data attuazione alla direttiva CE n. 9888a a facilitare il libero esercizio
della professione di avvocato nellambito dell’Umé Europea ed avente come
fondamento la disciplina di impresa emergente allbvcomunitario intendendo
'impresa quale generico svolgimento di attivitgoeomica, che prescinde dallo
status giuridico del soggetto e dalle sue moddlifainzionamento. Tale concezione
“funzionale” dell'impresa, emersa con riferimentibadiberta di concorrenza, fu
ritenuta idonea a comprendere anche le attivitdepsionali degli esercenti le
professioni intellettuali protette

Da qui 'ammissione della prima, vera e propriacieta tra professionisti
definita “ad oggetto speciale” per via dell’esclitsi del proprio oggetto sociale
ovvero 'esercizio in comune della professioneafipresentanza, assistenza e difesa
in giudizio da parte dei suoi soci professionisti.

Ulteriore passo in avanti fu la legge 4 agosto 200@48 (c.d. Decreto Bersani)
la quale consentiva alle societa di persone opglleeassociazioni tra professionisti

la prestazione di servizi professionali interdisogwi. Tale scelta era mirata ad

4 SCHIANO DI PEPE G.|’oggetto sociale nelle societa tra professionigti DE ANGELIS L. (a
cura di),La societa tra avvocatMilano, 2003, pag. 121.
47 FREZZA G.- BAUCO C. — VALENTE Ggp. cit.,pag. 19.
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evitare le medesime censure di legittimita cosiitozle gia sollevate contro lo
schema di regolamento del quale si & parlato pg€o f

L’interdisciplinarieta consisteva nel fatto che @esgti tipi di societa potevano
partecipare contemporaneamente professionistittisal albi o elenchi anche
diversi tra loro.

L'esercizio di servizi professionali interdiscipdin da parte di societa di
persone e associazioni tra professionisti, intrmdoon I'art. 2, co. 1, lett. ¢), d. . 4
luglio 2006, n. 223 (convertito poi nella legge P4& subordinava I'ammissibilita
alla sussistenza di un oggetto sociale esclusiva@ofessionale ed al divieto per
lo stesso professionista di partecipare a piu disotieta, unitamente al fatto che la
specifica prestazione doveva essere esercitatandaoupiu soci professionisti
previamente indicati, sotto la loro personale respoilitd°. Anche questa legge si
rivelo pero una sola ed isolata disposizione, loatdal delineare una fattispecie e

tanto meno una disciplina della societa tra professti>°.

4 MANCUSO F.,Il decreto “Bersani” e le strutture collettive intgisciplinari, in Giust. civ.,2008,
pag. 294.

49 CODAZZI E. — ROSSI Sl,a societa tra professionisti: I'oggetto sociale Societa 2012, pag. 11.
0 Come specifica DE MARI M.|Le societa tra professionisti dopo la L. 4 agos@®, n. 248
(aspettando una disciplina generalef) Societa 2008, pag. 670, “la norma non presenta elementi d
rottura con il dato codicistico per quanto concelmapporto impresa - professioni intellettualamvi e”,
cioé’, assimilazione tra lattivita dimpresa e Haedel professionista intellettuale, anche se lo
svolgimento societario della professione inteligiguimplica comunque, come si sa, una parziale
applicazione dello statuto dellimprenditore peegli aspetti che dipendono dalla mera assunziolie de
forma organizzativa societaria e prescindono dgdj&ito sociale, vale a dire I'iscrizione nel regisielle

imprese e I'obbligo delle scritture contabili”.
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Infatti, 'abrogazione dell'art. 2 della I. n. 1818939 (ad eccezione delle societa
di servizi interdisciplinari e delle societa di aeoati) non permetteva di risolvere
quella che era la questione principale, e cioessef possibile costituire legalmente
societa tra professionisti protetti, dal momentce dlart. 2 della I. n. 248/06
abrogava il divieto di fornire servizi professiongil tipo interdisciplinare da parte di
societa di persone o associazioni tra professicggsiza precisare pero quali fossero
le norme specifiche soggette all’abrogazione.

Appariva, quindi, sempre piu imprescindibile I'appazione definitiva di una
riforma organica sulle professioni intellettualiecne disciplinasse dettagliatamente
anche l'esercizio in comune, fornendo un quadronatvo completo ed esaustivo
della materia, onde superare le critiche inevitaéiite rivolte contro singoli e
circoscritti interventi normativt.

La svolta dopo questo lungo percorso € stata prdjgnnanazione della legge
12 novembre 2011 n. 183, con la quale, in via defay € concesso I'esercizio in
societa di attivita professionali protette e qujreBmbrerebbe, tutte le professioni
intellettuali il cui esercizio presuppone I'appaaza a un Ordine professionale: per
le altre, e cioe quelle per le quali tale presonei non esiste (tra le quali, come
visto, possiamo ben comprendere I'amministrazionecahdominio), non c'era

bisogno di prevedere alcunché, non sussistendoal@strizion&.

*L MANCUSO F.,op. cit, pag. 298.
2 TOFFOLETTO A.Commento alla legge 12 novembre 2011, n. i83pcieta 2012, pag. 32.

131



Il legislatore, attraverso la riforma, ha intessoivere il problema rappresentato
dalla divaricazione tra situazione reale (struttorganizzate per lo svolgimento in
comune dell’attivita intellettuale) e disciplinagkde (ancorata alla natura personale
dell'attivita intellettuale), fissando la discipéindelle societa tra professionisti
(S.T.P.). “In realta I'obiettivo € duplice: da uatd disciplinare quel fenomeno,
dall’altro eliminare i c.d. privilegi di cui avrekbo sinora goduto i professionisti
intellettuali, esclusi per legge dalle regole dircago™?.

D’altro canto, I'impostazione della legge 183/20d4duce a riflettere se oggi sia
ancora attuale un sistema che tenga distinta Vvit@ttieconomica esercitata dal
professionista e quella esercitata dall'imprenéitiipotizzando un ribaltamento di
prospettiva che porti il sistema ordinistico adeesscompatibile con il modello
imprenditoriale, anche attraverso la rimozione al€liversita e dei privilegi che ne
rendono difficile I'avvicinamento.

Proprio per raggiungere tale scopo ed al fine florzare la soppressione delle
limitazioni all'esercizio delle attivita professialn gia previste dall'art. 3 d.l.

138/201%° (poi convertito nella legge 148/2011) e dell’'df.legge 183/2011, l'art.

% ZACCHEO M.,Societa tra professionisti e professioni proteiteSocietd 2012, pag. 16.

*  DESANA E.,Dallimpresa comunitaria alla tutela dellimpresatole. Spunti per una nuova
nozione di impresaRoma, 2012, pag. 14 spassim.

% Che elencava, nel comma 5, i principi che i nuordinamenti professionali avrebbero dovuto
recepire tra i quali: il libero accesso alla prefese; I'obbligo di formazione continua; il tiro@n
retribuito; la definizione del compenso all'atto | deonferimento dell'incarico; I'assicurazione
professionale obbligatoria; l'istituzione di un arg nazionale e di organi territoriali che si odnopdi

questioni disciplinari, pubblicita informativa lite

132



33 del d.I. 201/2011 (c.d. decreto Monti) fissald&agosto 2012 la data entro cui
gli ordinamenti professionali dovevano essere miati in riferimento alle norme
contrastanti con i principi di libera concorrenzasparenza e pubblictfa

Tornando ora all’analisi dell'art. 10 della legge stabilita, vediamo nel
prossimo paragrafo quali sono gli aspetti di nowtée caratterizzano le nuove
societa tra professionisti novellate dalla riforsudle professioni intellettuali e come
queste possano, seppure in maniera indifettaolgere attivitd di amministrazione

condominiale.

4.2. L'esclusivita dell'oggetto sociale della STP e fiata di amministrazione
condominiale.

L'art. 10, I. 12 novembre 2011, n. 183, a comireidal co. &, disciplina le
varie peculiarita caratterizzanti le rinnovate stacitra professionisti.

Le forme giuridiche con le quali & consentita latitazione della S.T.P. per
I'esercizio di attivita professionali regolamentatel sistema ordinistico potranno
essere tutti i modelli societari regolati dai Titdle VI del Libro V del codice civile

e quindi tutti i tipi di societa personali e cafigiche, nonché le societa

%  DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 35.

> Dal momento che, come indicato da NARDONE F.GRUOTOLO A. — SILVA M., Prime note
sulle societa tra professionistiin www.notariato.it consultato nel mese di febbraio 2013, le sodigta
professionisti hanno quale oggetto esclusivo l'@ger di attivita professionali protette.

8 | primi due commi riguardano infatti la riformagli ordini professionali.

133



cooperativé’. In tale contesto, di conseguenza, la norma émeite possibile anche
la costituzione di societa unipersonali, dal mormeohe tale conformazione e
espressamente prevista per le s.r.l. e le s.p.a.

Inoltre, considerato l'oggetto esclusivo della st&j limitato all'esercizio
dell'attivita professionale, onde evitare disparia trattamento tra societa di
professionisti e professionisti che esercitino tldi individuale, va messo in
evidenza il principio per cui la S.T.P. non e sdaggalla legge fallimentare, proprio
per la netta distinzione che l'esclusivita delildth professionale produce nei
confronti dell’attivita organizzativa d'impre¥a

Le societa tra professionisti sono state pensadtelgper permettere finalmente
anche ai professionisti protetti da albo esercattitiita regolate dagli artt. 2229 ss.
c.c. di svolgere la propria professione intelleuiaa comunione con altri soggetti
professionisti attraverso il modello societariomaindando integralmente alla
disciplina civilistica del tipo di societa concretante utilizzat®"

Prima di andare oltre con la discussione é bergedtlie la legge ha previsto che,

nonostante le novita introdotte per la costituzialhesocieta tra professionisti, i

*  In quest'ultimo caso, perd, non sara possibilegare attivitd di amministrazione condominiale in

quanto il titolo VI del libro V non & tra quelli paessi dall’art. 25 della legge n. 220/2012 rigaarte le
modifiche alla disciplina del condominio negli adiif

% DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 41.

®. MARASA'’ G., op. cit, pag. 398.
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modelli societari gia esistenti alla data di emrat vigore della legge potessero
rimanere valid.

Che il legislatore con questa soluzione abbia wolare salve le societa tra
avvocati, introdotte con il D.Lgs. n. 93/2001, chen risulta abrogato, appare
ragionevole. Se pero intendeva fare salve tutés$eciazioni professionali costituite
in base alla legge del 1939, la conseguenza eathhegando per intero la legge

stess&, possa nascere qualche dubbio sulla loro attualiita. Infatti, “con
I'abrogazione della legge che ne prevedeva la toasine, viene a mancare |l
presupposto giuridico del patto associatflo”

Considerando pero le nuove fattispecie societarimdotte dalla legge per
I'esercizio dell'attivita professionale si pud capiche nonostante I'abrogazione
della legge n. 1815/1939 le associazioni profesdiopotranno comungue
continuare ad operare, e questo per il semplite tdte gli studi associati previsti
dallart. 1 della legge 23 novembre 1939 n. 181aner meri fenomeni di

aggregazione di interessi e cio in ragione del tgozieta semplice” ammesso a tale

scopo e proprio come societa semplici gli stessapoo continuare ad esist€te

2 Art. 10, co. 9, |. 11 novembre 2011, n. 183.
6 Alcomma 11 dell'art 10 infatti si legge che “legyge 23 novembre 1939, n. 1815, e successive
modificazioni, & abrogata.”

®  Come sostiene TOFFOLETTO Ap. cit, pag. 33.

% DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 34.
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Ad ogni modo, qualsiasi sia la tipologia societasizelta, le nuove S.T.P.
potranno essere utilizzate dai professionisti ‘@itdt per svolgere attivita di
amministrazione condominiale?

Si e detto in precedenza che le nuove societartrf@gsionisti possono essere
costituite per I'esercizio delle sole professionmbtptte. In realta, la legge non
presenta una descrizione dettagliata delle attogtzsentite, a differenza di cio che é
previsto, ad esempio, per le societa tra avvodadr quest'ultime, I'esclusivita
dell’'oggetto sociale e posta dagli artt. 16, coe 1,7, co. 2 del D. Igs. n. 96, i quali
impongono che l'attivita professionale svolta sieeltp di rappresentanza, assistenza
e difesa in giudizio, esercitata in comune dai preci.

Come si puo notare, in queste societa “il legistatsi € cautelato affinché
I'attivita professionale forense non fosse “inquaiada altre attivita spurie rispetto
all'oggetto sociale®™.

Oltre a questa scelta le societa tra avvocatiettmno anche altre due requisiti
fondamentali: la presenza di soli soci professibmspossesso del titolo di avvocato
e I'esequibilita dell'incarico professionale corferalla societa da parte di uno o piu
soci professionisti.

Si capisce, quindi, come sia impossibile svolgdtith di amministrazione
condominiale attraverso la societa per avvocastavila descrizione dettagliata

dell’attivita costituente I'oggetto sociale.

% SCHIANO DI PEPE G.gp. cit, pag. 124.
67 MARASA'’ G., op. cit, pag. 399.
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Per le nuove societa tra professionisti, pero, ohoetto cambia: delle tre
prescrizioni appena menzionate per le societawacati, infatti, I'unica ribadita
dall'art. 10 della legge n. 183/2011 é quella @skcuzione dell’incarico da parte
dei soli soci professionisti.

Nelle nuove S.T.P. e infatti concessa una compagowale maggiormente
eterogenea, composta da piu categorie di soci: mofessionisti iscritti a ordini,
albi e collegi®; cittadini membri dell’'Unione europea, purché imspesso del titolo
di studio abilitante alla professione; soggetti rnofessionisti per “prestazioni

%9 0 per “finalita di investimento®™.

tecniche
Per quanto riguarda il primo punto, invece, nuliasplecifico viene detto in
merito all’oggetto sociale della S.T.P.
L’art. 10, co. 4, lett. ¢) della I. n. 183/2011lisnita infatti a disporre che I'atto

costitutivo della societa tra professionisti debpegevedere |'esercizio in via

esclusiva dell'attivita professionale da parte siwii.

8 E escluso dalla societa il professionista cheyaesancellato dall'albo.

% La legge, sul punto, non brilla per chiarezza, siapud immaginare un socio d’opera non
professionista in societa tra professionisti dispee, che svolga funzioni ancillari rispetto aiviar
prettamente professionali, oppure a un socio-anstnaidre di societa tra professionisti di capitie si
occupi di gestione e di organizzazione dello studioaltre parole di prestazioni di supporto teonic
organizzativo all’interno della societa.

0 Sitratta di veri e propri soci di capitale. Larma non dice nulla in punto di ripartizione depitale

tra soci professionisti e non, e quindi si potr&ray ad esempio, una societa tra professionisti con
professionisti al 90% e non professionisti al 10%si come, viceversa, si potranno avere societa tra

professionisti con soci di capitale al 99% e preif@sisti all'1%.
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Il legislatore non ha quindi dato un esplicito rileento alla configurazione
dell'oggetto sociale ma si € limitato ad espli@téa previsione statutaria richiesta ai
fini della qualificazione della societa come S.T.P.

E, quindi, necessario appurare di cosa debba rietesclusivo” I'esercizio
dell'attivita professionale da parte dei soci.

Sul punto si aprono tre opzioni interpretative: sidarare I'esercizio esclusivo
di attivita professionale da parte di professionisbn soci e dei soci non
professionisti, lasciando cosi la possibilita digare la prestazione ai soli soci che
siano professionisti iscritti ad albo e non offrenthle concessione anche a
professionisti che non facciano parte della compmgiociale della societa; oppure
esclusivo della possibilita per i soci di svolgattvita professionale al di fuori della
societa, limitandone cosi I'esercizio ai soli inchr presi dalla stessa; o ancora
esclusivo di qualsiasi altra attivita economica p#ate della societa che non sia
attivita professionale regolamentata nel sisterdingtico.

Per quanto riguarda la prima interpretazione si gegumere senza particolari
dubbi I'intenzione del legislatore dalla letturd demma 4, la dove si stabilisce che
l'atto costitutivo deve prevedere criteri e modalitaffinché [I'esecuzione
dell'incarico professionale conferito alla societ@a eseguito solo dai soci in
possesso dei requisiti per I'esercizio della piste professionale richiedta

Questa disposizione € sufficiente per ricavareidteaza del divieto di

svolgimento dell’attivita professionale da partd deci non professionisti e dei

™ MARASA'’ G., op. cit, pag. 400.
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professionisti non soci lasciando aperta ai solci sm possesso del titolo
professionale di categoria la possibilita di eseglé prestazioni previste. In base al
concetto appena espresso si configura, quindi, siezione dove l'esercizio
dell'attivita professionale fa capo alla societasjccome le relative responsabilita)
ma l'esecuzione specifica della prestazione € ditimmnza dei singoli soci
professionisti ai quali la stessa societa affidtechricd?

La seconda interpretazione non consentirebbe aipsofessionisti di svolgere
attivita professionale se non in esecuzione dirinbaprofessionali assunti dalla
societa di cui fanno parte, alla quale sarebbevmgde, legati da un vincolo di
esclusivita.

Contro questa interpretazione non puo essere atdlealcuna obiezione in
guanto non contraria al principio cardine dellaglegn questione e cioe la liberta di
iniziativa economica delle professioni protétteQui infatti non vi & preclusione
assoluta allo svolgimento dell'attivita professitenéche il socio professionista puo
esercitare all'interno della societa), visto clessunzione della qualifica di socio e
frutto della libera determinazione del professitmitesso. Inoltre, tale impostazione

permette di evitare il rischio di situazioni di ¢ktto di interessi, anche potenziali,

2 Questa impostazione nella quale la societa psifieista assume l'incarico affidandolo poi alle

persone dei soci professionisti protetti &€ conféantialla seconda parte dell’art. 10, co. 4, |§tdave &
previsto che “la designazione del socio professtansia compiuta dall’'utente e, in mancanza di tale
designazione, il nominativo debba essere previagnssrhunicato per iscritto all’'utente”.

' MARASA' G., op. loc. cit
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che deriverebbero dalla partecipazioni di un psitessta a piu S.T.F. e che
potrebbero arrecare un danno ai clienti.

Rimane infine la terza interpretazione, quella ahini del presente studio e di
maggiore interesse e cioé l'esclusivita dell'oggetociale alla sola attivita
professionale protetta (o alle sole attivita prei@sali protette in caso di societa
multi-professionale).

Su questo punto é evidente che l'esonero dall'appione del regime
dellimprenditore commerciale comporti un inevit@bivincolo di esclusivita
dell'oggetto sociale. La societa tra professioribie per legge, e proprio in ragione
delle caratteristiche dell’attivita che le & impatanon & soggetta a fallimefitonon
potrebbe includere nell'oggetto sociale ulteridtivita non professionali diverse da
quelle strumentali e accessorie allo svolgimentte dativita principalf®.

Se da tale interpretazione discende che il caeattel’esclusivita vada riferito
all'attivita o alle attivita professionali da indicsi nell’oggetto sociale, potrebbe
derivarne che nell'oggetto stesso non possano esseerite anche attivita

professionali “non protette” cosi come descrittdladéegge n. 4/2013, perché si

" Si pensi ad esempio ad un professionista chessi@o di due societa che assistano parti

contrapposte.
> Sebbene in tempi recenti il legislatore si siasseoverso procedure concordatarie di risoluzione
della crisi anche con riferimento ai soggetti naltilfili: cfr. d.I. n. 179/2012.

® Questa impostazione & confermata dalla disciplieléa societa tra avvocati, dove all'esonero del
fallimento si accompagna la previsione espresskesi@lsivita dell’oggetto sociale e dalla previsio

dell’esclusione di diritto dalla societa del sopimfessionista che sia cancellato dall’albo dirnifento.
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avrebbe una commistione con attivita non insetlt@t@rno del sistema ordinistico
violando cosi il principio di esclusivita

Cio precluderebbe alla societa tra professionispioler svolgere anche attivita
di amministrazione condominiale, inquadrata trgptiefessioni non organizzate in
albi e colleqi.

In realta, analizzando il concetto sotto un altomtp di vista, si pud desumere
che le attribuzioni previste per 'amministraziodel condominio possano essere
svolte dalla societa tra professionisti, purchéstmebbia ad oggetto sociale lo
svolgimento di una professione protetta per laguliatrdinamento professionale di
riferimento consenta di svolgere anche attivita icimente legate
allamministrazione degli immobili.

In altre parole, se l'attivita professionale prtdaeta albo € la sola che puo essere
svolta dalla societa, a nulla rileva distinguera #ttivitd professionali riservate
(organizzate) o non riservate, essendo per defimiziprofessionali tutte le attivita
svolte con proprio titolo dal professionista, puwchicomprese tra quelle il cui
svolgimento & consentito dall’'ordinamento profesald”®.

La volonta del legislatore nel non specificarettesa dell’oggetto sociale delle
S.T.P. (come invece si e fatto per la societavvaeati), € stata quella di conservare

in capo alla societa i medesimi requisiti richiegtisingolo professionista per lo

" Questa & l'interpretazione sposata dal NARDONE. - RUOTOLO A. — SILVA M. Prime note
sulle societa tra professionistn www.notariato.if consultato nel mese di febbraio 2013.
' DE STEFANIS C.pp. cit, pag. 42.
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svolgimento di qualsiasi attivita professionalealagnentata; il che prescinde, come
noto, dal fatto che talune attivita siano o mesemate.

“Un’attivita professionale e tale quando e comprieaaquelle identificate in un
determinato ordinamento professionale ed in quavtmta da un professionista
iscritto al relativo Albo*®,

Come conseguenza di questa interpretazione saradiquiossibile che
professionisti protetti iscritti, ad esempio, altlone dei dottori commercialisti,
costituiscano una societa tra professionisti, cosie regolamentata dall’art. 10, I.
12 novembre 2011 n. 183, avente ad oggetto attdiiteevisione contabile tipica
della professione protetta, con la quale pero gibstessi soci professionisti (dottori
commercialisti) si adoperino nello svolgere le ibtizioni tipiche previste per
'amministratore di condominio. Tale soluzione fave diventare la societa tra
professionisti una vera e propria societa di anmstiazione condominiale, pur
svolgendo l'attivita di gestione dei condomini copeate dell’attivita professionale
protetta caratterizzante I'oggetto sociale dellcieta.

In base alle osservazioni appena svolte, la sodi@taprofessionisti potra
esercitare attivita di amministrazione condominiat@, in tale caso, le figure

societarie indicate dall’art. 25 |. 11 dicembre 204. 220 dovranno essere in

possesso dei requisiti previsti per 'amministratdr condominio.

" Come sostiene DE STEFANIS @p. cit, pag. 43.
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Nel caso quindi di S.T.P. costituita come sociagspnale i soci illimitatamente
responsabili saranno professionisti iscritti adoallprofessionisti in materia di
condominio e svolgeranno in prima persona lativitli amministratore di
condominio.

Nelle societa di capitali tra professionisti, ingegli amministratori dovranno
essere in possesso dei requisiti dettati dalladeg@20/2012, ma I'attivita concreta
di amministrazione di condominio sara svolta, spasta alla disciplina delle nuove
S.T.P. ed in quanto prevista dall’ordine di categodai soli soci professionisti
iscritti allo albo di riferimento.

Infine, le societa cooperative tra professionisti potranno essere utilizzate per
lo svolgimento dell’attivita di amministrazione aominiale in quanto non previste
dalla legge n. 220/2032 | soci professionisti “protetti” che vogliano ligzare una
S.T.P. per svolgere attivita di gestione amministaadegli immobili dovranno
quindi obbligatoriamente scegliere uno tra i tipcigtari previsti per le societa di
persone e di capitali.

E quindi possibile per professionisti intellettupibtetti da ordini, albi e collegi

I'utilizzo della societa tra professionisti, cosbrnee riformata dall’art. 10, I. 12

8 Lutilizzo della societa cooperativa & infatti msentito per I'esercizio di attivita professionale

organizzata dall’art. 10, co. 3, I. 12 novembre 261 183 dove si dice che “E consentita la costing

di societa per I'esercizio di attivita professianaigolamentate nel sistema ordinistico secondod eti
societari regolati dai titoli V e VI del libro V tlecodice civile”; la forma cooperativa non & pero
consentita dalla nuova disciplina sul condominie eli'art. 25 ammette che “Possono svolgere ['iiozar

di amministratore di condominio anche societa diattitolo V del libro V del codice”.
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novembre 2011 n. 183, per lo svolgimento dell’#ivdi amministrazione
condominiale. Tale fattispecie va ad aggiungergualla ricostruita nei paragrafi
precedenti, concedendo ai professionisti “protettia possibilita in piu rispetto agli
amministratori condominiali non professionisti reathbito di discipline organizzate,
che avranno un’unica possibilita di esercizio dsagie della loro attivita
intellettuale; qual &€ quella propria della socigta professionisti non protetti per

I'esercizio dellamministrazione condominiale.
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Conclusioni

Durante il percorso intrapreso si € visto come @aoro i quali svolgono
I'attivita di amministratore di condominio in moduarofessionale sia prevista la
possibilita di costituire una societa per I'esecin comune dell'incarico.

Il fatto che il legislatore abbia espressamentecesso l'utilizzo della forma
societaria per svolgere l'incarico di amministratategli immobili condominiali
deriva dalla necessita di poter far fronte, attreweuna piu solida e organizzata
struttura, a tutti gli obblighi ed a tutte le nuowatribuzioni previste per
I'espletamento dell'incarico, senza portare ad dimainuzione della garanzia di
corretta gestione delle parti comuni nei confraieti condomini.

L’'amministratore condominiale deve avere oggi ladrpaanza di molte
discipline, e si e ritenuto lecito che piu soggetperti nei vari campi interessati
dalla materia condominiale (fiscale, contabile,.egcpossano legalmente stipulare
un contratto sociale per svolgere in comune l'détidi gestione del condominio,
espletando collettivamente I'incarico con l'intenlicdividerne gli utili derivanti.

La societa costituita per svolgere I'incarico dimmmistratore delle parti comuni
diventera, quindi, agli occhi dei condomini che idano di nominarla attraverso
delibera assembleare, “'amministratore di condeaijre dovra cosi assolvere tutte
le funzioni previste dalla legge n. 220/2012 pée fgura assumendosi le relative

responsabilita derivanti dalla natura dell'incarattribuito.
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L’attivita svolta dalla societa sara quella di amisirazione del condominio,
che, come si € visto, si puo definire attivita pssfionale proprio per via della sua
stessa natura (attuandosi attraverso lo svolgimdnton insieme di attribuzioni
realizzabili prettamente attraverso il lavoro ilgtbale dei soggetti “persone
fisiche” operanti all'interno della societa stessaon essendo classificabile come
attivita d'impresa né tantomeno come attivita nomienditoriale di tipo
occasionale) oltre che per il fatto di essere r@gehtata dalla legge con la nuova
disciplina in materia di professioni non organizzet ordini o colledi.

L’attivita di amministrazione del condominio € qdinritenuta attivita
economica di tipo intellettuale-professionale atitgfli effetti, anche se non
rientrante nell'insieme comprendente le professigmotette (commercialista,
avvocato, ingegnere, ecc...) e per la stessa leggerip a causa della liberta
concessa al suo esercizi@ prevista la possibilita di poter essere sviitaarie
forme, tra le quali quella societatiauperando cosi il limite storicamente imposto
alle professioni protette regolate dagli artt. 2229del codice civile.

Alla luce della natura professionale dell’attivigsercitata (che costituisce
'oggetto sociale della fattispecie in esame) laciestd di amministrazione
condominiale puo essere chiamata a pieno titole&otra professionisti, avente al

suo interno soggetti “esperti” nella disciplina dehdominio e ritenuti professionisti

! L. 14 gennaio 2013, n. 4.
Come specificato al comma 4, art. 1 4/2013
®  Commas,art. 1, . 4/2013.
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a loro volta proprio perché esercenti attivita pssionale (non organizzata)
legalmente riconosciuta.

La societa tra professionisti per I'amministradoctondominiale potra essere
costituita secondo uno qualsiasi tra i modelli p&wnel Titolo V del Libro V del
codice civile, purché abbia, in capo ai soggetivisti dalla leggé il possesso dei
requisiti morali e professionali atti a renderli ofgssionisti in materia di
condominio.

Questa societa, poi, volendo scendere piu nel etmer cercando di definire la
sua posizione all'interno del mercato, non sard@bdmente costituita secondo un
modello prettamente capitalistico, per via delldurea professionale dell'incarico
(per la quale é richiesto il lavoro intellettualei doggetti professionisti piuttosto
che linvestimento di ingenti capitali) e per itt@ di evitare strutture troppo rigide,
consentendo cosi una certa snellezza organizzativa ad una partecipazione piu
attiva dei soci nel’amministrazione della societa.

Le ipotesi piu accreditate sono, quindi, quellesdcieta di amministrazione
condominiale di persone, o a responsabilita limitael caso i soci vogliano
lecitamente contenere i rischi derivanti dalle ajdationi sociali.

In societa cosi costituite l'attivitd di amministrene condominiale sara

presumibilmente svolta personalmente dai soci peddmisti o, tuttalpiu, da

4 Che abbiamo visto essere i soci illimitatamergeponsabili, gli amministratori e i dipendenti

incaricati di svolgere le funzioni di amministraz@dei condominii a favore dei quali la societastae

servizi.
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dipendenti incaricati collaboratori degli stessiantenendo cosi, sebbene solo
concettualmente, quell’aspetto fiduciario ritenuto tempo essenziale per rendere
I'amministratore di condominio un mandatario coppi@sentanza dei condomini.

Questi soggetti non necessiteranno infine di titpibfessionali compresi
all'interno del sistema ordinistico, proprio perdaérofessione che esercitano non e
organizzata in albi, ordini e collegi. Certamemtero, vista la numerosita, la varieta
e la complessita delle nuove attribuzioni previgdfla legge 11 dicembre 2012, n.
220, sara piu probabile trovare soci, amministraatipendenti incaricati che siano
anche, al tempo stesso, professionisti protetallda, aventi alle spalle un percorso
di studi e un’esperienza lavorativa e professiomaddto vasti, in grado di svolgere
in maniera ancor piu professionale i compiti preves di far fronte a tutte le
problematiche di varia natura che possano vergicdwrante i periodi nei quali la
societa e incaricata.

Per questi soggetti contemporaneamente amminigtradd condominio
professionali e professionisti “protetti” si preteninoltre la possibilita della
costituzione di una societa di amministrazione conidiale secondo la fattispecie
della nuova Societa Tra Professionigs.T.P.), nella quale i soci, iscritti ad albo,

possano esercitare I'attivita di amministrazioneaidominio a patto che la stessa

° Cosi come definita dalla legge 12 novembre 261183.
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sia prevista e ritenuta valida dall’ordine relatiadla professione organizzata
costituente I'oggetto sociale della societa stessa

Anche in questo caso, la forma societaria utilidead lasciata alla liberta delle
part’, e le considerazioni relative allo specifico tguxietario da utilizzare saranno
le medesime rispetto a quelle di cui si é parlatooga.

Per concludere, qualunque sia la forma utilizzagala costituzione di questa
societa il servizio professionale reso ai condomomn potra che migliorare vista la
nuova professionalita riconosciuta alla figura 'defiministratore e alle garanzie
offerte dallo svolgimento dell'attivita in formadetaria.

Considerando la legge n. 220/2012 riguardante daigliina del condominio
negli edifici unitamente alla quasi adiacente legge 4/2013 in materia di
professioni non organizzate, si puo delineare digptto del legislatore di dare una
regolamentazione ed una nuova legittimazione adpingessione che vede oggi
impiegati oltre 300.000 professionisti, andandoo#dre, con I'introduzione della
forma societaria, un metodo valido e sicuro per skolgimento -collettivo
dell'incarico.

Questa nuova fattispecie sociale non potra cheteoterreno fertile nell’attuale

situazione abitativa del nostro paese, dove quatiati degli abitanti delle citta

6 Nelle S.T.P l'oggetto sociale, come visto, degseee obbligatoriamente un’attivita professionale

rientrante all'interno del sistema ordinistico.
! La legge n. 183/2011 prevede la costituzione re@aino qualsiasi tra i tipi societari previsti dai
titoli V e VI del codice civile, ferma restando rtipossibilita di utilizzare la societa cooperativer p

svolgere attivita di amministrazione condominiale.
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(circa 40 milioni di persone), vivono all'internd dondominf, affrontando nuove
problematiche determinate dalla diversa organiprezidi vita delle famiglie, dai
nuovi servizi di cui esse usufruiscono e dalle ttarstiche diverse delle abitazioni
in cui vivono, e derivanti da profondi fenomeniedioluzione sociale e culturale.

In questo contesto un amministratore condominiat@esa potra diventare una
figura essenziale per aiutare agli abitanti deldooninio a mantenere una serena e

“regolata” convivenza.

La grandezza del fenomeno la si evince dai lgwaparatori alla legge 11 dicembre 2012, n. 220.
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