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CONTRATTO PER L’AMMINISTRAZIONE DI AMMINISTRAZIONE DEL CONDOMINIO
 
TRA I SOTTOSCRITTI

DA UNA PARTE – IL CONDOMINIO

	Denominazione
	

	Sito in
	

	Via, n°
	

	Codice Fiscale
	




	In forza dell’assemblea condominiale di data
	…../………/…………

	
e rappresentato in questo contratto dal Presidente dell'Assemblea succitata:


	Cognome
	
	Nome
	





E DALL’ALTRA – L’AMMINISTRATORE


	Nome/Ragione Sociale
	

	Codice Fiscale
	

	Partita IVA
	

	Sede in
	

	Via/Piazza, n°
	

	Numero Tessera ANACI
	

	Diploma di Scuola Superiore
	

	Laurea 
	

	Requisiti formativi DM 140
	
	

	Compagnia RC Professionale
	

	Numero Polizza
	

	Certificazioni
	

	Orari ufficio
	

	Giornata dedicata alla verifica da parte dei condomini della documentazione
	







CONSIDERATO CHE

	


· Il Condominio è composto da n.                     unità immobiliari ed è quindi obbligatoria la nomina di un amministratore;
· La nomina dell’Amministratore si perfeziona al momento dell’accettazione del presente contratto e del preventivo degli onorari allegato (allegato A) in forza della delibera dell’assemblea ai sensi dell’art. 1136 comma 2 del Codice civile;
	


· Il signor / la signora / la società 
esercita la professione di amministratore immobiliare con l'idonea struttura e mezzi per la gestione degli immobili;
· che il presente contratto è illustrato ai condomini in sede di assemblea di condominio.
Tutto ciò premesso, le parti convengono ed accettano quanto segue:

ART.1 – OGGETTO DELL’INCARICO PROFESSIONALE
Il Condominio, incarica l’Amministratore, della gestione delle parti e i servizi comuni dell’edificio, in conformità delle attribuzioni previste dalla legge; dagli articoli: 1129, 1130, 1130bis, 1135 2 e 3 co., 1131 c.c. e disposizioni di attuazione; del regolamento di condominio e del presente contratto.

ART 2.1 - DURATA DELL’ INCARICO
L’ incarico di amministratore ha la durata di un anno e si intende rinnovato per ugual durata ai sensi dell’art. 1129 I° co. c.c.; decorre dalla data di approvazione della nomina con la proposta del compenso da parte dell’assemblea dei condomini.

ART 2.2 - PROROGA DELL’ INCARICO
Alla scadenza del contratto di amministrazione, qualora l’assemblea convocata per il rinnovo ovvero per la nomina del nuovo amministratore, non vi provveda, esso è prorogato, con lo stesso compenso e le stesse attribuzioni ex art. 1130 c.c., fino al momento della valida nomina dell’amministratore con le maggioranze di cui all’art.1136 II co. c.c. 
Solo se richiesto da almeno due condomini che rappresentino un sesto del valore dell’edificio, l’amministratore è tenuto a convocare l’assemblea per la nomina del nuovo amministratore.

ART.3 - COMPENSO
Il compenso per l’attività di amministrazione è analiticamente specificato nell’Allegato A, che costituisce parte integrante e sostanziale del presente contratto.
Il compenso per la gestione ordinaria si riferisce alle attribuzioni professionali elencate al successivo art. 5.
3.1 Per le attività di straordinaria amministrazione (es. lavori di notevole entità ed adempimenti connessi) e per le eventuali prestazioni non incluse nella gestione ordinaria, sarà dovuto un compenso aggiuntivo, il cui importo dovrà essere specificato e approvato dall’Assemblea contestualmente alla delibera di autorizzazione dei lavori o delle attività stesse.
In caso di revoca del mandato prima della scadenza senza giusta causa, l’Amministratore avrà diritto a percepire l’intero compenso pattuito per la gestione annuale in corso ivi compreso l’onorario per le attività di gestione straordinaria se in corso.
3.2 Per il passaggio delle consegne è dovuto il compenso all’amministratore uscente come indicato nell’ allegato A al presente contratto.
3.3 E’ comunque dovuto il compenso ordinario calcolato fino al momento del passaggio delle consegne.

ART.4 – CESSAZIONE DELL’INCARICO E GESTIONE TRANSITORIA
L’incarico cessa per scadenza del termine, revoca dell’assemblea, dimissioni o provvedimento dell’autorità giudiziaria.
Alla cessazione dell’incarico con la nomina del nuovo amministratore, il primo è tenuto alla consegna di tutta la documentazione in suo possesso afferente al condominio e ai singoli condomini al più presto, compatibilmente con le esigenze dello studio dell’Amministratore uscente e tenuto conto della mole della documentazione da trasmettere.
L’ Amministratore è altresì tenuto a compiere le sole attività urgenti e indifferibili al fine di evitare pregiudizi agli interessi comuni (es. pagamenti di utenze in scadenza se provvisto dei fondi, interventi per la messa in sicurezza).
La responsabilità e i poteri dell’Amministratore uscente cessano al momento del passaggio delle consegne.
4.1 Fino al momento del passaggio delle consegne l’amministratore è autorizzato ad operare sul conto corrente condominiale per le attività urgenti ed indifferibili se presenti i fondi necessari, nonchè a prelevare il compenso ordinario maturato fino al passaggio delle consegne.
4.2 In caso di cessazione anticipata del presente contratto, per qualsiasi causa, l’amministratore sarà tenuto alla redazione del rendiconto delle spese di gestione del condominio fino a quell momento maturate.

ART.5 – ATTRIBUZIONI ORDINARIE DELL’AMMINISTRATORE
Richiamati gli art. 1129 – 1130 – 1130bis – 1135 2 co., 1131 c.c. nonché le disposizioni di attuazione al Codice civile, l’amministratore ha le attribuzioni per:
· Convocare e presenziare all’assemblea ordinaria annuale e, se incaricato dall’assemblea, redigere il relativo verbale.
· Eseguire le delibere dell’assemblea.
· Predisporre e sottoporre all’approvazione dell’assemblea il rendiconto consuntivo annuale e il preventivo di gestione.
· Curare l’osservanza del regolamento di condominio.
· Disciplinare l’uso delle cose comuni e la fruizione dei servizi nell’interesse comune.
· Riscuotere i contributi ed erogare le spese per la manutenzione ordinaria e per l’esercizio dei servizi comuni.
· Aprire e gestire il conto corrente bancario o postale intestato al Condominio.
· Curare la tenuta dei registri obbligatori (anagrafe condominiale, verbali delle assemblee, nomina e revoca, contabilità).
· Adempiere agli obblighi fiscali del Condominio anche attraverso professionista all’uopo incaricati.
· Conservare tutta la documentazione inerente alla propria gestione.
· Fornire al condomino che ne faccia richiesta l’attestazione relativa allo stato dei pagamenti e delle liti in corso.
· Curare i rapporti con i fornitori e i dipendenti del Condominio.
· Sottoscrivere e gestire la polizza di assicurazione del fabbricato.
· Ordinare lavori di manutenzione straordinaria che rivestano carattere d’urgenza.

ART.6 – ATTRIBUZIONI ORDINARIE DELL’AMMINISTRATORE
L’Amministratore ha la rappresentanza del Condominio e può agire e resistere in giudizio, sia in sede civile che amministrativa, per tutte le materie che rientrano nelle sue attribuzioni di legge e di contratto, senza necessità di preventiva autorizzazione assembleare.
In particolare, è autorizzato a:
· Agire giudizialmente per il recupero forzoso dei crediti condominiali, anche tramite decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo.
· Promuovere azioni possessorie e cautelari a tutela delle parti comuni.
· Resistere a impugnazioni di delibere assembleari.
· Partecipare ai procedimenti di mediazione obbligatoria ex art.5 Dlgs 4.3.2010 n.28 e, in caso di proposta di conciliazione, convocare l’assemblea per ottenerne l’approvazione o rifiuto.
Per l’espletamento di tali attività, l’Amministratore può nominare avvocati e consulenti tecnici di propria fiducia, con spese a carico del Condominio. Resta fermo che per le liti che esorbitano dalle sue attribuzioni è necessaria apposita delibera autorizzativa dell'assemblea.
L’Assemblea conserva in ogni caso il potere di decidere se transigere o rinunciare a una lite.

ART.7 – RATIFICA DELL’OPERATO
L’Assemblea dei condomini può ratificare, con effetto retroattivo (`ex tunc`), l’operato dell’Amministratore che abbia agito in assenza o in eccesso dei propri poteri, sanando il difetto di rappresentanza.

ART.8 – OBBLIGHI DEI CONDOMINI
I condomini si impegnano a:
· Corrispondere puntualmente le quote condominiali secondo gli stati di ripartizione approvati dall’assemblea.
· Comunicare tempestivamente all’Amministratore ogni variazione dei dati per l’anagrafe condominiale (es. compravendite, locazioni, variazioni di residenza).
· Rispettare il regolamento di condominio e le norme di civile convivenza.
· Collaborare con l’Amministratore per la corretta gestione delle parti e servizi comuni comuni.

ART.9 – TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI
Le parti si danno reciprocamente atto che i dati personali forniti saranno trattati, in conformità al Regolamento UE 679/2016 (GDPR) e alla normativa nazionale vigente, esclusivamente per le finalità connesse all’esecuzione del presente contratto e agli adempimenti di legge.

ART.10 – RINVIO NORMATIVO
Per tutto quanto non espressamente disciplinato dal presente contratto, si fa rinvio alle norme del Codice Civile in materia di condominio (artt. 1117-1139 c.c.), alle relative disposizioni di attuazione, e in materia di mandato (artt. 1703-1730 c.c.), in quanto compatibili

	


Letto, approvato dall’assemblea dei condomini in data
	


	


in                                                                                                                 alle ore                            
allegato al libro verbali e sottoscritto da:
 
Il Presidente dell’assemblea                                                              Il Segretario dell’assemblea

_________________                                                                       _________________

L’Amministratore
_______________________________




Ai sensi dell’art.1341-1342 c.c. e art.33-34 del Codice del consumo, dopo la lettura all’assemblea degli articoli 2.1 "proroga del contratto"- 3.1-3.2-3.3- (compenso) - 4.1 - 4.2 (passaggio delle consegne e cessazione anticipata), questi vengono espressamente approvati con la maggioranza di nomina dell’amministratore.
Il Segretario dell’assemblea                                                      Il Presidente dell’assemblea




CONTRATTO PER  L’ AMMINISTRAZIONE DEL CONDOMINIO

Allegato A – Specificazione analitica del compenso

1.  SONO COMPRESE LE SEGUENTI PRESTAZIONI:
	Compenso per la gestione ordinaria
	  + IVA
per proprietario



2. PRESTAZIONI NON COMPRESE. DETTAGLIO DELLE TARIFFE APPLICATE: 
	
	(Valori IVA Esclusa)
	

	Prestazione
	Min
	Max
	Applicata
Studio
	

	
	
	
	
	

	ricerca dati anagrafici dei condomini inadempienti al dettato dell'art. 1130 comma 6
	
	
	
	a ricerca

	ricerca recapito dei condomini non più reperibili al vecchio indirizzo
	
	
	
	a ricerca

	suddivisione delle spese per cambio proprietario durante l'esercizio
	
	
	
	a riparto e per soggetto

	
	
	
	
	

	assemblea straordinaria o ripetizione dell’ordinaria
	
	
	
	per assemblea

	· Oltre alla tariffa oraria
	
	
	
	A ora di Assemblea

	assemblea di Consiglio e Consorzio
	
	
	
	per assemblea

	partecipazione udienze in tribunale + vacazione 
	
	
	
	per udienza

	· Oltre alla tariffa oraria
	
	
	
	A ora

	partecipazione incontri per mediazione + vacazione
	
	
	
	per incontro

	· Oltre alla tariffa oraria
	
	
	
	A ora

	
	
	
	
	

	I° sollecito di pagamento al condòmino moroso (bolli esclusi)
	
	
	
	per sollecito

	2° sollecito di pagamento al condòmino moroso (bolli esclusi)
	
	
	
	per sollecito

	Invio pratica al Legale per morosità del condòmino (bolli esclusi)
	
	
	
	per pratica

	
	
	
	
	

	elaborazione e trasmissione telematica del modello 770
	
	
	
	per anno fiscale

	versamenti ritenute d'acconto e modello F24
	
	
	
	Per F24

	certificazioni per fornitore
	
	
	
	Per fornitore

	elaborazione certificazione unica 
	
	
	
	per anno fiscale

	
	
	
	
	

	elaborazione quadro AC
	
	
	
	per anno fiscale

	Invio dichiarazioni per detrazioni fiscali
	
	
	
	a condòmino

	
	
	
	
	

	Costo copie
	
	
	
	a copia

	Costo Fax ( fino a 2 fogli)
	
	
	
	A fax

	Invio comunicazioni condominiali ordinarie (bolli esclusi)
	
	
	
	a busta

	Invio comunicazioni condominiali straordinarie (bolli esclusi)
	
	
	
	a busta

	Spese telefoniche
	
	
	
	A condomini per anno

	Cancelleria
	
	
	
	per anno

	suddivisione delle spese tra proprietario e conduttore
	
	
	
	a riparto e per soggetto

	
	
	
	
	

	Gestione sinistri su polizza condominiale
	
	
	
	per sinistro

	· Con un minimo di Euro
	
	
	
	per sinistro

	· Con un massimo di Euro
	
	
	
	per sinistro

	
	
	
	
	

	Affitto sala dello Studio per assemblea Ordinaria
	
	
	
	ad assemblea

	Affitto sala dello Studio per assemblea Straordinaria
	
	
	
	ad assemblea

	
	
	
	
	

	acquisizione Condominio 
	
	
	
	una tantum

	inserimento dati di gestione nuovo Condominio
	
	
	
	per unità amministrata

	gestione e tenuta dell'archivio anagrafico per ogni anno
	
	
	
	per unità amministrata

	predisposizione documentazione e trasferimento della stessa al nuovo Amministratore 
	
	
	
	una tantum




	
sono comunque dovuti
	
	
	
	

	il costo per le copie richieste dai condomini, che dovrà tenere conto dell’attività necessaria ad estrarle
	
	
	
	

	il rimborso per le trasferte
	
	
	
	

	la collaborazione per la redazione di contratti
	
	
	
	

	la collaborazione e la consultazione con tecnici, legali o professionisti in genere
	
	
	
	

	la redazione del regolamento di condominio o la sua revisione
	
	
	
	

	la revisione della contabilità di anni di gestione precedenti all’assunzione del mandato
	
	
	
	




Ai sensi dell’art.1341-1342 c.c. e art.33-34 del Codice del consumo, dopo la lettura dell’ allegato A Punto 2. al Contratto per l’amministrazione del Condominio, viene espressamente approvato con la maggioranza di nomina dell’amministratore.
Il Segretario dell’assemblea                                                      Il Presidente dell’assemblea
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