Articolo 1130
Attribuzioni dell'amministratore

“L'amministratore, oltre a quanto previsto dalleosto 1129 e dalle vigenti disposizioni
legge, deve:
1) esegquire le deliberazioni dell'assemblea, coa@annualmente per l'approvazione

del

rendiconto condominiale di cui all'articolo 113G-bé curare l'osservanza del regolamento di

condominio;

2) disciplinare l'uso delle cose comuni e la froma dei servizi nell'interesse comune,| i

modo che ne sia assicurato il miglior godimentiaaauno dei condomini;

3) riscuotere i contributi ed erogare le spese weoti per la manutenzione ordinaria del

parti comuni dell'edificio e per I'esercizio densgi comuni;
4) compiere gli atti conservativi relativi alle pazomuni dell'edificio;
5) eseguire gli adempimenti fiscali;

e

6) curare la tenuta del registro di anagrafe cond@abe contenente le generalita dei sindoli

proprietari e dei titolari di diritti reali e di diti personali di godimento, comprensive del cedic

fiscale e della residenza o domicilio, i dati ctahgli ciascuna unita immobiliare, nonché ogniod
relativo alle condizioni di sicurezza. Ogni var@ze dei dati deve essere comunig
allamministratore in forma scritta entro sessagtarni. L'amministratore, in caso di inerzi
mancanza o incompletezza delle comunicazioni, eddicon lettera raccomandata le informaz
necessarie alla tenuta del registro di anagrafeo@etrenta giorni, in caso di omessa o0 incomp
risposta, I'amministrazione acquisisce le inforroazi necessarie, addebitandone il costo
responsabili;

7) curare la tenuta del registro dei verbali daksemblee, del registro di nomina e rev
dell'amministratore e del registro di contabilltel registro dei verbali delle assemblee sonosilf
annotate: le eventuali mancate costituzioni dskawblea, le deliberazioni nonché le br
dichiarazioni rese dai condomini che ne hanno fatthiesta; allo stesso registro & allegatq
regolamento di condominio, ove adottato. Nel regigi nomina e revoca dell'amministratore s
annotate, in ordine cronologico, le date della m@re della revoca di ciascun amministratore
condominio, nonché gli estremi del decreto in cdsprovvedimento giudiziale. Nel registro
contabilita sono annotati in ordine cronologicotrertrenta giorni da quello dell'effettuazione

singoli movimenti in entrata ed in uscita. Tale isé@ pud tenersi anche con modali

informatizzate;

8) conservare tutta la documentazione inerentepatlpria gestione riferibile sia al rappor
con i condomini sia allo stato tecnico-amministratilell'edificio e del condominio;

9) fornire al condomino che ne faccia richiestasitizione relativa allo stato dei pagamg
degli oneri condominiali e delle eventuali liti ¢orso;

10) redigere il rendiconto condominiale annualdadgéstione e convocare I'assemblea

at
ata
a,
oni
leta
ai

anti

per

la relativa approvazione entro centottanta giorni”.

SENTENZE

* Nelllambito dell'esecuzione delle delibere condoatino per ottenere lattuazione d

el

regolamento condominiale, attivita che ai sensiatel 1130 c.c., comma 1, n. 1) rientra

nelle normali attribuzioni dell'amministratore, gtiepuo agire in giudizio senza preventi

va



autorizzazione assembleare, sia contro i condorsiaicontro i terzi, come prevede l'art.
1131 c.c., comma 1 (Cassazione Civile, 12.07.20121841).

L'amministratore, non ha autonomi poteri, ma siithmad eseguire le deliberazioni
dell'assemblea ovvero a compiere atti conservat@ni diritti inerenti alle parti comuni
dell'edificio (art. 1130 c.c.). Ne consegue cheghanin materia di azioni processuali il
potere decisionale spetta solo ed esclusivamefdass@imblea che dovra deliberare se agire
in giudizio, se resistere e se impugnare i prouwedit in cui il condominio risulta
soccombente. Un tale potere decisionale non pugetare all'amministratore che, per sua
natura, non & un organo decisionale ma merameatait®g del condominio (Nel caso di
specie la Cassazione ha ritenuto che 'amminisggioteva agire in giudizio solo dopo la
preventiva autorizzazione dell'assemblea condoteimpar chiedere la restituzione di beni
concessi in comodato) (Cassazione Civile, 28.022014988).

Il ricorso (o il controricorso) per Cassazione @mmissibile nel caso in cui 'amministratore
non produca entro il termine fissato la delibera @quale I'assemblea lo ha autorizzato a
costituirsi in giudizio o ne ha ratificato I'opevdCass. Civ. sent. 11.01.2012, n. 144)

In materia di condominio sussiste la legittimaziodell'amministratore in relazione
all'alterazione del decoro dell'edificio, rientranthle atto, diretto a conservare l'esistenza
delle parti comuni condominiali, negli atti consativi dei diritti ai sensi dell'art. 1130 c.c.,
n. 4 (Cass. Civ. sent. 8152/12).

L'art. 1130 n. 4 fa obbligo allamministratore dintpiere gli atti conservativi dei diritti
inerenti alle parti comuni dell'edificio. Nei linnidi questa attribuzione, I'amministratore ha
la rappresentanza dei partecipanti e puo agiréuiizio sia contro i condomini sia contro i
terzi. Tale potere si riferisce ai soli atti maadir{(ad es. riparazioni di muri portanti, di tedti
lastrici) e giudiziali (azioni contro comportameifieciti posti in essere da terzi) necessari
per la salvaguardia dell'integrita dell'immobil®&iad atti meramente conservativi. Resta
esclusa la possibilita di esperimento di azionii @@ntro i singoli condomini o contro terzi
dirette ad ottenere statuizioni relative alla &tdh o al contenuto di diritti su cose e parti
dell'edificio (Cassazione Civile, Sezione |l s&t§.07.2011, n. 16230).

La legittimazione ad agire dell'amministratore c@hdominio in caso di pretese concernenti
I'esistenza, il contenuto o I'estensione dei dskttanti ai singoli condomini in virtu degli
atti di acquisto delle singole proprieta (diritfhec restano nell'esclusiva disponibilita dei
titolari) puo trovare fondamento soltanto nel mdodda ciascuno di questi ultimi al
medesimo conferito, e non gia, ad eccezione dgliilvalente ipotesi di unanime positiva
deliberazione di tutti i condomini, nel meccanismieliberativo dell'assemblea
condominiale, che vale ad attribuire, nei limiti tigge e di regolamento, la mera
legittimazione processuale ex art. 77 cod. proe., cpresupponente peraltro quella
sostanziale. Ne consegue che, in assenza del patppresentativo in capo
all'amministratore in relazione all'azione contralé esercitata, la mancata costituzione del
rapporto processuale per difetto della legittimagiprocessuale inscindibilmente connessa
al potere rappresentativo sostanziale mancanteo(\az tale stregua rilevabile anche
d'ufficio, pure in sede di legittimitd) comportariallita della procura alle liti, di tutti gli atti
compiuti, e della sentenza impugnata (Corte di &asee, Sezione 2 Civile, Sentenza 26
aprile 2005, n. 8570).

Qualora 'amministratore eserciti un’attribuzioneria, riconosciutagli dalla legge (nella
specie: azione nei confronti di un condomino cheti@riamente aveva occupato dei locali
comuni — lavatoi — iniziando dei lavori di ristruthzione degli stessi), la sua legittimazione
attiva prescinde dalla sussistenza o meno di unfedorento di poteri da parte
dellassemblea, salva I'esistenza di una delibereezcontraria della stessa assemblea (Cass.
civ. sent. 6190/01).

L’amministratore del condominio € legittimato, sanfa necessita di una specifica
deliberazione assembleare, ad agire in giudizicoefronti dei terzi al fine di compiere gli



atti conservativi dei diritti inerenti alle partomuni dell’edificio e, quindi, anche ad esperire
I'azione ex articolo 1669 del c.c. nei confrontll@gpaltatore, fondata sull’esistenza di vizi
costruttivi incidenti sulla sicurezza e sulla sli#didei vani condominiali (Cass. civ. sent.
5319/01).

La legittimazione all’azione ex articolo 1669 det.cper gravi difetti di costruzione, che
mettono in pericolo la sicurezza o la funzionalit@lintero edificio, compete, oltre ai
singoli condomini interessati, anche allamminigira del condominio, ai sensi dell’articolo
1130 del c.c., che, attribuendo al medesimo il igotkt compiere atti conservativi dei diritti
inerenti alle parti comuni dell’edificio, deve intgersi estendere tale potere anche al
compimento di atti conservativi concernenti I'edii condominiale unitariamente
considerato, comprensivo, pertanto, dei singolaai@menti (Cass. civ. sent. 7473/01).
L’amministratore del condominio € legittimato aregtare le azioni a tutela del possesso dei
condomini sulla cosa comune (Cass. civ. sent. 18274

L'amministratore del condominio configura un ufficdi diritto privato assimilabile al
mandato con rappresentanza, con la conseguenteicaplith, nei rapporti tra
lamministratore e ciascuno dei condomini, dellspdsizioni sul mandato. Pertanto, a
norma dell'art. 1713 cod. civ., alla scadenza I'amsimatore e tenuto a restituire cio che ha
ricevuto nell’'esercizio del mandato per conto @eldominio, vale a dire tutto cio che ha in
cassa, indipendentemente dalla gestione alla gealsomme si riferiscono (Corte di
Cassazione, Sezione 2 Civile, Sentenza 16 ago6t® 2010815).

Il condomino che interviene personalmente, in dppeiel giudizio in cui sia parte il
condominio a mezzo dell’'amministratore non puo essensiderato alla stregua di un terzo
che si intrometta in una vertenza tra estranegrels invece, una delle parti originarie del
giudizio, che si determina a far valere direttaradet proprie ragioni. Il fatto, infatti, che
esista un organo rappresentantivo dell’ente diigest«condominio» non impedisce al
singolo condomino di agire personalmente, da s@oaanto allamministratore, a tutela dei
diritti esclusivi e comuni inerenti allimmobile,ventualmente impugnando la decisione
sfavorevole al condominio, quando nel precedentadaril condominio sia stato
rappresentato dall’amministratore (Cass. civ. Sé881/00).

In tema di condominio di edifici, perché la docurtaaione presentata dall’amministratore
sia idonea a soddisfare I'obbligo di rendicontccdi all’articolo 1130, ultimo comma, del
c.c., hon e necessario che la contabilita sia t@da&in forme rigorose, analoghe a quelle
prescritte per i bilanci delle societa, ma é sidfite che essa sia idonea a rendere
intelligibile ai condomini le voci di entrata e dscita, con le relative quote di ripartizione,
cioé che venga fornita la prova, attraverso i spondenti documenti giustificativi, non solo
della qualita e quantita dei frutti percetti ma famcdi tutti gli elementi di fatto che
consentono di individuare e vagliare le modalita cai I'incarico sia stato eseguito e di
stabilire se I'operato di chi rende il conto sigeg@adato a criteri di buona amministrazione
(Cass. civ. sent. 9099/00).

L’amministratore di condominio, nellambito dellas attivita di gestione, pud promuovere
il procedimento monitorio per la riscossione degheri condominiali, e I'eventuale
opposizione da parte del condomino ingiunto patraardare la sussistenza del debito e la
documentazione posta a fondamento dell'ingiunziome/ero il verbale della delibera
assembleare ma non puo estendersi ai profili ditaaa annullabilita della delibera avente a
oggetto I'approvazione delle spese condominialke dbvranno invece essere fatti valere in
via separata con l'impugnazione di cui all'articdl®37 del codice civile (Cass. civ. sent.
10427/00).

In ordine alle pretese riguardanti parti comuni I'ddificio, allamministratore e
riconosciuta la legittimazione passiva autonomagquoertrastare pretese di condomini o di
terzi (Cass. civ. sent. 3220/99).



L’amministratore del condominio, a meno di espdickolonta contraria da parte dei
condomini, mantiene i propri poteri in regime m@iorogatio sino alla nomina del nuovo
amministratore (Cass. civ. sent. 2099/99).

Nel giudizio promosso da alcuni condomini per ko dell’amministratore per violazione
del mandato, interessato e legittimato a contraddirsoltanto I'amministratore e non il
condominio il quale non é tenuto né ad autorizzerea ratificare la resistenza in giudizio
dellamministratore medesimo, trattandosi di ipptegranea a quelle previste negli articoli
1130 e 1131 del c.c. e cido malgrado le ripercussien confronti del condominio degli
effetti della pronuncia giudiziale. | condomini chkiedono la revoca dellamministratore
esercitano un proprio diritto e non agiscono irivili un mandato reciproco esistente tra
tutti i condomini (Cass. civ. sent. 8837/99).

Le delibere dell'assemblea che dispongono lI'esengzidi lavori riguardanti i balconi
dell’edificio condominiale (sebbene questi appagtaro in modo esclusivo ai proprietari dei
rispettivi appartamenti), quando le opere delileenacidano sull’armonia architettonica
della facciata, interessano il bene comune del rdeestetico dell’edificio medesimo e
comportano la legittimazione dellamministratordlaeelativa controversia (Cass. civ. sent.
11888/98).

Il rapporto di condominio di case non determinasieenza di un ente giuridico con
personalita distinta da quella dei condomini, masdanto luogo a un ente di gestione il
guale opera in rappresentanza e nell'interesse wenuei partecipanti e limitatamente
all'amministrazione e al buon uso della cosa conserea interferire nei diritti autonomi di
ciascun condomino, onde I'esistenza dell’organ@ragentativo unitario non prova i singoli
condomini del potere di agire a difesa dei digHclusivi e comuni né, conseguentemente, di
intervenire  nel giudizio in cui tale difesa sia tatalegittimamente assunta
dallamministratore o di avvalersi dei mezzi di ingmazione per evitare gli effetti
sfavorevoli della sentenza pronunciata nei confrogiel’amministratore quale
rappresentante del condominio (Cass. civ. sent/680).

L’amministratore di condominio pud agire autonomateesoltanto relativamente alle
azioni che hanno natura conservativa dei dirigsrémti alle parti comuni dell’edificio; per le
azioni reali, e legittimato ad agire, anche seitiae inerisce alle parti comuni dell’edificio.
Il difetto di legittimazione (cosiddettiegitimatio ad causam) € rilevabile in ogni stato e
grado del processo (Cass. Civ. sent. 840/98).

L’amministratore condominiale ha il potere, ai sedegli articoli 1130, 1131, numero 3, e
1135, numero 4, del c.c., di stipulare, vincolandmondomini, i contratti necessari per
provvedere alla manutenzione ordinaria dei beniwuamnmonché alla loro manutenzione
straordinaria, la quale sia stata deliberata daanblea dei condomini — salva l'ipotesi in
cui quest’ultima, nel deliberare I'esecuzione didie di straordinaria manutenzione, abbia
riservato a sé I'approvazione delle singole claaishlquella stipulazione — con eccezione
per le opere urgenti, in relazione alle quali puavgedere immediatamente, riferendone alla
prima adunanza (Cass. civ. sent. 1640/97).

Non sono da ricomprendere tra le attribuzioni delemblea condominiale né
'autorizzazione allamministratore a nominarsi difensore, che lo assista in un processo
penale, sia pure originato da questioni riguarddetiparti comuni dell’edificio, né
'assunzione delle relative spese a carico dei oomndi (con esonero dei dissenzienti).
Poiché esorbita dalle attribuzioni, una delibeffatta deve ritenersi nulla per impossibilita
dell'oggetto (Cass. civ. sent. 5163/97).

In tema di legittimazione dellamministratore a jpoore azioni reali contro singoli
condomini o contro terzi, dirette a ottenere statui relative alla titolarita, al contenuto o
alla tutela dei diritti reali dei condomini su cas@arti dell’edificio condominiale, quando si
tratti di azioni a «difesa» dei diritti dei condamsulle cose o parti comuni che esulino dal
novero degli atti meramente conservativi, 'ammnti@itore e legittimato ad agire solo se



autorizzato dalllassemblea ai sensi dell’artical@1, comma 1, del c.c., con la maggioranza
gualificata di cui all'articolo 1136, comma 2, det.. Ove si tratti invece di azioni a tutela
dei diritti esclusivi dei singoli condomini, taleedittimazione puo trovare fondamento
soltanto nel mandato conferito alllamministratora diascuno dei partecipanti alla
comunione, e non dal meccanismo deliberativo des€anblea condominiale, a eccezione
dell’'equivalente ipotesi di unanime, positiva deliéizione di tutti i condomini (Cass. civ.
sent. 8246/97).

Qualora il contratto di appalto sia stato sottaszidai singoli condomini sia per le parti di
loro esclusiva proprieta che per le parti comumin rc’é dubbia che la partecipazione
dellamministratore al negozio in tale duplice \eefccia venir meno comunque il requisito
dell'imparzialita richiesto dall’articolo 1754 delc. per la giuridica esistenza del contratto
di mediazione (Cass. civ. sent. 10419/97).

L'Amministratore di condominio - nel quale non avvisabile un ente fornito di autonomia
patrimoniale, bensi la gestione collegiale di iessi individuali, con sottrazione o
comprensione dellautonomia individuale configuran wfficio di diritto privato
oggettivamente orientato alla tutela del compladismteressi suindicati e realizzante una
cooperazione, in regime di autonomia, con i conagnsingolarmente considerati, che e’
assimilabile, pur con tratti distintivi in ordindleamodalita di costituzione ed al contenuto
"sociale" della gestione, al mandato con rappresema, con la conseguente applicabilita,
nei rapporti tra amministratore ed ognuno dei comdg dell'art. 1720 primo comma, cod.
civ., secondo cui il mandante deve rimborsare ahdatario le anticipazioni fatte nella
esecuzione dell'incarico diretta ad ottenere ilbonso di somme anticipate nell'interesse
della gestione condominio legalmente rappresemiatouovo amministratore, anche contro
il singolo condomino inadempiente all'obbligo digpee la propria quota (Corte di
Cassazione, Sezione 2 Civile, Sentenza 12 febthefi@, n. 1286).

L'Amministratore di condominio cessato dall'incarig’ attivamente legittimato a proporre
I'azione per il recupero delle somme da lui anéigmell'interesse del condominio nel corso
della sua gestione, non soltanto nei confrontiugisy ultimo, bensi anche nei confronti dei
singoli condomini, per le quote rispettivament®m Icarico; tale legittimazione attiva trova
il suo fondamento, nella disciplina del rapporterdindato, quale e quello configurabile tra
i condomini e l'amministratore (art. 1720 cod. ti\Nella specie il convenuto aveva
eccepito il difetto di legittimazione attiva, affeando che I'attore, non essendo piu
amministratore del condominio, non poteva pretemddgii condomini il pagamento di
guanto essi dovevano per spese condominiali) (Cdirt€assazione, Sezione 2 Civile,
Sentenza 12 febbraio 1997, n. 1286).

La domanda dell'amministratore cessato dall'inoadicetta a ottenere il rimborso di somme
anticipate nell'interesse della gestione condor@nipud essere proposta, oltre che nei
confronti del condominio, anche nei confronti dehgelo condomino inadempiente
all'obbligo di pagare la propria quota (Corte ds€azione, Sezione 2 Civile, Sentenza 12
febbraio 1997, n. 1286).

Per la riscossione dei contributi condominiali,miinistratore pud chiedere il decreto
ingiuntivo immediatamente esecutivo, ai sensi ddll’'63 disp. att. c.c., nei confronti del
condomino moroso, in base al preventivo delle spppeovato dall’assemblea, soltanto fino
a che l'esercizio cui tali spese si riferiscono s terminato, dovendo altrimenti agire in
base al consuntivo della gestione annuale (Casssemt. 1789/93).

Nel corso del giudizio, di cui sia parte costituita condominio legalmente rappresentato
dallamministratore, la cessazione del rapportoagipresentanza per dimissioni comporta
I'interruzione del processo, a norma dell’art. 30p.c., soltanto se e quando I'evento sia
stato dichiarato in udienza, ovvero sia notificatie altre parti dal procuratore costituito;
altrimenti, il rapporto processuale prosegue sasohazione di continuita e senza dar luogo a
successione nel processo quando si costituiscaudizg il nuovo amministratore, ed e



percio valida I'impugnazione proposta dallammirasbre dimissionario il cui potere
perdura fino alla sua sostituzione (Cass. civ..s¥f9/93).

Nei poteri attribuiti allamministratore di condomo dall’art. 1130 c.c. rientra quello di
stipulare contratti necessari per provvedere, ingtildella spesa approvata dall’assemblea,
tanto all’ordinaria manutenzione, quanto alla @asine dei servizi comuni. Detti contratti
sono, pertanto, vincolanti per tutti i condominisainsi dell’'art. 1131 c.c. (Cass. civ. sent.
3159/93).

In virtu dellistituto della «prorogatio» I'ammirtigtore di un condominio di un edificio,
cessato dalla carica per scadenza del terminespoegtall’art. 1129 c.c. o per dimissioni,
continua ad esercitare tutti i poteri previsti @atl 1130 c.c., attinenti alla vita normale ed
ordinaria del condominio, fino a quando non sidostostituito con la nomina di altro
amministratore. Pertanto, 'amministratore devetiomiare a provvedere durante la gestione
interinale, alladempimento delle incombenze edilaizioni previste dall’art. 1130 c.c. e
cosi a riscuotere i contributi condominiali e adgare le spese occorrenti per la
manutenzione ordinaria delle parti comuni dell’amlif e per I'esercizio dei servizi comuni,
compreso quello di portierato, con la conseguerieg i caso di ritardata presentazione
delle denunce contributive e di ritardato pagameleiccontributi previdenziali dovuti per il
portiere, 'amministratore € tenuto a rivalere eghdominio delle somme da questo versate
all'l.N.P.S. a titolo di sanzioni amministratived€s. civ. sent. 3588/93).

Per il disposto dell’art. 1108, comma 3, c.c., a#tlile anche al condominio di edifici per il
rinvio contenuto nell’art. 1139 alle norme sullamamione, la costituzione di una servitu
sulle parti comuni dell’edificio richiede il consam unanime di tutti i condomini. Pertanto,
in mancanza di un tale consenso non e valida iaetarione adottata dall’assemblea dei
condomini, che abbia approvato i lavori eseguili, asltorizzazione dell’amministratore,
dalla S.1.P., di posa di un cavo telefonico suifietb condominiale, in guisa da creare una
situazione di fatto corrispondente ad una servitupakssaggio di conduttura di cavo
telefonico, suscettibile di far maturare con il mm’usucapione di tale diritto (Cass. civ.
sent. 3865/93).

L’'azione di rivendicazione della proprietd comunell’dppartamento abusivamente
costruito da un condomino sul lastrico solare coenulell’'edificio condominiale, non
avendo scopo meramente conservativo, non riergrglitatti che, ai, sensi dell’art. 1130 n.
4 c.c., 'amministratore ha il potere di compieenza necessita di delega o autorizzazione
dell’assemblea dei condomini (Cass. civ. sent. /30

Le obbligazioni contratte verso i terzi dallamnstnatore del condominio (o da chi altri sia
stato delegato dai condomini a contrarle) per calgiocondominio e nei limiti delle sue
attribuzioni o eseguendo deliberazioni dell'asseapkono direttamente riferibili ai singoli
condomini che, in base all'art. 1284 c.c., sonoindjy solidamente responsabili nei
confronti del terzo, dell’ladempimento delle predeibbligazioni, salvo il diritto, di chi ha
pagato, di esercitare verso i condomini condebitodiritto di regresso e di dividere il
debito nei rapporti interni; pertanto, il terzoditere del condominio puo agire per la tutela
del suo diritto sia contro I'amministratore o dii @itri abbia contratto I'obbligazione per
delega o in rappresentanza dei condomini, sia woafrenti dei singoli condomini,
direttamente obbligati nei suoi confronti (Cass. sent. 4558/93).

Le azioni reali nei confronti dei terzi, a difesai diritti dei condomini sulle parti comuni di
un edificio (nella specie, azione di revindicajjdeno a statuizioni relative alla titolarita ed
al contenuto dei diritti medesimi ed, esulandotgreo, dal’ambito degli atti meramente
conservativi (art. 1130 n. 4 c.c.), possono esgam@oste dallamministratore del
condominio solo se regolarmente autorizzato daléasblea, ai sensi dell’art. 1131 c.c., con
la maggioranza indicata dal secondo comma dellld36 c.c. (Cass. civ. sent. 4856/93).
Configurandosi il condominio come un ente di gewstisfornito di personalita giuridica
distinta da quella dei singoli condomini, I'esistandi un organo rappresentativo unitario,



quale 'amministratore, non priva i singoli parfgati della facolta di agire a difesa dei
diritti esclusivi e comuni inerenti all’'edificio omominiale, né, di conseguenza, di
intervenire nel giudizio in cui tale difesa siatatassunta dallamministratore, nonché di
avvalersi dei mezzi di impugnazione per evitare affietti sfavorevoli della sentenza
pronunciata nei confronti del condominio rappreatmntiall’amministratore (Cass. civ. sent.
5084/93).

Nell'ipotesi di un bene comune (nella specie cdattarmica) che sia al servizio di piu
edifici condominiali (cosiddetto supercondominia),comunisti debbono nominare un
amministratore che ne assicuri la gestione, nédfesse comune. Pertanto, gli
amministratori dei singoli condomini, potendo egtare i poteri previsti dagli artt. 1130 e
1131 c.c. soltanto con riferimento all’edificio caono preposti, nhon sono legittimati a
pretendere dai singoli condomini i contributi relatall’'esercizio della centrale termica,
salvo che tale potere sia stato loro attribuito abeliberazione delllassemblea dei
comproprietari della centrale (Cass. civ. sent0#8).

L’amministratore del condominio che € responsaliki danni cagionati dalla sua
negligenza, dal cattivo uso dei poteri e in germrgualsiasi inadempimento degli obblighi
legali o regolamentari, non pud essere ritenutgpamesabile, ancorché sia tenuto a far
osservare il regolamento condominiale, dei danmioreti dall’abuso dei condomini
nell'uso della cosa comune, non essendo dotatootkripcoercitivi e disciplinari nei
confronti dei singoli condomini — salvo che il ré@goento di condominio, ai sensi dell’art.
70 disp. att. c.c., preveda la possibilita di aggdione di sanzioni nei confronti dei
condomini che violano le norme da esso stabilittuso delle cose comuni — né obbligato a
promuovere azione giudiziaria contro i detti condomn mancanza di una espressa
disposizione condominiale o di una delibera asseanbl(Cass. civ. sent. 8804/93).

Ai sensi dell’art. 1131 c.c., in relazione al 118@., 'amministratore del condominio e
legittimato a far valere le norme regolamentarirenguando esse dettino prescrizioni che si
riferiscano all'uso individuale, sempre che incidasulla disciplina e sui rapporti relativi
alle cose comuni, cosicché la violazione di detesgrizioni si risolva in un uso della cosa
di proprieta individuale che si rifletta sulle casmuni, ponendo in essere un uso abnorme
delle stesse (Cass. civ. sent. 2499/83).

L’amministratore di un condominio € legittimato agire in giudizio a norma dell’art. 1130
n. 1 e 1131, comma 1, c.c., per ottenere le cargigmi dovute da un condomino per la
realizzazione di un’opera autorizzata per il migliso della cosa comune (Cass. civ. sent.
6182/80).

La deliberazione adottata da un condominio perfgressione del servizio di portierato
non puo valere anche a legittimare la locazione dehativi locali da parte
dellamministratore, senza che egli ne sia speuifiente autorizzato in base ad una
deliberazione dell’assemblea condominiale (Cassseint. 899/72).

L'amministratore ha, nei riguardi dei partecipaali condominio, una rappresentanza
volontaria, in mancanza di un ente giuridico com wappresentanza organica, talché tali
poteri sono quelli di un comune mandatario, cotitgri come stabilito dall’'art. 1131 c.c.,
sia dal regolamento di condominio, sia dall’assealdondominiale. Pertanto egli € tenuto
ad eseguire le deliberazioni dell'assemblea dedoomni con la diligenza del buon padre di
famiglia ed in virtu di tale dovere di diligenza qqutalvolta, ritenere conveniente di
soprassedere all'esecuzione di una deliberaziamgmel caso in cui questa sia destinata,
di i a breve, ad essere revocata o modificataqGag. sent. 2668/63).



