Se la spesa non ¢ alta
Pamministratore nomina
il perito autonomamente

I poteri di gestione

Nel caso specifico
I'incarico non rientra
tra gli atti straordinari

Giuseppe Marando

Le ben note vicende dei lavori su-
perbonushannomessoinevidenza
la figura del consulentetecnico, po-
nendoperoilproblemaselasuano-
mina spetti all'amministratore del
condominio o all’assemblea.

Il contenuto del mandato con
rappresentanza dell'amministrato-
recomprendeun’areadipoteriau-
tonomiche vengono esercitati sen-
za necessita di autorizzazione as-
sembleare che sonoindicatidalCo-
dicecivilenegliarticolinizoe1131. Vi
sono tuttaviaalcuni atti della com-
plessa gestione condominiale che
non sono previsti espressamente
nellanormativa e traquestianchela
nominadiunconsulente tecnico, un
professionista abilitato che assista
I'amministratoreinspecifiche pro-
blematiche.La questione assume un
rilievo di nonpoco conto, perché un
atto compiuto al di fuori dei propri
poteri, e non ratificato successiva-
mente dall’assemblea, ricade perin-
tero sull'amministratore che ne
sopportal'onere economicoerima-
nevincolatoversoiterzisenzaalcun
obbligo a carico del condominio.

Le situazioni che richiedono
I'opera diunconsulentesonole pitl
varie: stima dei danni causati da
parti comuni (ad esempio perinfil-
trazioni); studio di fattibilitae spesa

perlavori daeffettuare nell’edificio;
informativa sulle implicazioni e
prospettive legali in ordine ad una
eventuale vertenza giudiziale; revi-
sione delle tabelle millesimali. Per
capire sel’'amministratore puo agire
senza il via libera assembleare il
punto dacui muovere élaripartizio-
ne della gestionein attivita “ordina-
ria”, che spetta all'amministratore
insieme conilavoristraordinari ur-
genti (articolo 1135 del Codice), ed
attivita straordinariadicompetenza
esclusiva dell’assemblea.Quando
un atto possaqualificarsicome or-
dinario noné dettodallalegge, mavi
hasupplitolagiurisprudenza indi-
cando come criterio distintivo la
«normalita dell'atto di gestioneri-
spettoalloscopodell'uso edelgodi-
mentodeibeni comuni, per cui ne-
cessitano della deliberaassemblea-
regli attiimplicanti spese che, sep-
pur dirette alla migliore
utilizzazione delle cose comuni o
imposteda sopravvenienze norma-
tive, comportino, per laloro partico-
larita e consistenza, un onere eco-
nomico rilevante,secondoilgiudice
dimerito» (Cassazione 20136/2017
€10865,/2016; Tribunaledi Roma 17
marzo 2020 numero 5260). Allaluce
dicio, si puoalloraragionevolmente
ritenere che appartiene allacompe-
tenza autonoma dell'amministrato-
re, sempre che 'onere economico
nonsiarilevante, lanomina del tec-
nico peridanniagli immobili, peril
collegamento con il suo obbligo di
compiere gli atti conservativi delle
parti comuni (articolo 1130 numero
4 del Codice); oltre al fatto che una
tale nominarientranellacosiddetta
ordinaria amministrazione (Corte
di Appellodi Catanzaro 914/2022).
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