LA FUNZIONE SOCIALE dell'AMMINISTRATORE
L'amministratore di un con​dominio può essere consi​derato un professionista che necessita delle più alte conoscenze nelle varie materie che ineriscono alla gestione di un immobile, essen​do ormai superata da tempo la clas​sica figura del contabile che doveva "rendere il conto", come testual​mente recita il codice civile, delle spese sostenute e degli incassi delle rate effettuati dai singoli condomini a copertura delle spese di conserva​zione, manutenzione e migliora​mento dei beni e dei servizi comuni dei condomini stessi.
L'amministratore deve infatti gestire il condominio in modo infor​mato, diligente, corretto e disinte​ressato, come prescrive unanime​mente la giurisprudenza; ma da ciò discende che l'attività dell'ammini​stratore, nei confronti dei propri amministrati, deve essere professio​nale, assumendo una posizione di garanzia e di tutela dei beni comuni, impedendo eventi dannosi per i medesimi ( Cass. Pen. 23-09-2009 n.39959 ).
Del resto la stessa giurisprudenza e la dottrina definiscono l'attività dell'amministratore un ufficio di diritto privato assimilabile al man​dato (Trib. Milano 13 settembre 2005, n. 10013), in quanto mentre ex articoli 1703 e 1711 c.c. il man​datario non può agire nei confronti del mandante, l'amministratore, al contrario, può agire nei confronti di un singolo condomino per recupera​re, ad esempio, le rate condominiali di spesa non pagate, anche in forza di un rendiconto preventivo ( Cass. 29-03-2008 n.24299 ), ovvero per imporre sanzioni economiche ai sensi dell'art. 70 disp. att. c.c. ai condomini responsabili di un abuso nel godimento dei beni comuni o di una violazione al regolamento con​dominiale (Cass. 26 giugno 2006, n. 14735).
L'amministratore, attualmente, risponde per eventuali danni che abbia provocato ai condomini sotto il duplice profilo sia del bonus pater familias, che presuppone una colpa lieve, considerato che al medesimo si richiede una diligenza dell'uomo comune che, nella fattispecie, si pre​occupa di tutelare l'incolumità e gli interessi dei propri condomini, sia del professionista che, ai sensi degli articoli 2043 e 2051 c.c. (Cass. 16-10-2008 n. 25251) e dell'art. 40 c.p., abbia agito o omesso di agire e da tale comportamento ne sia deri​vato un fatto illecito lesivo dei dirit​ti altrui. In queste ipotesi è richiesta una diligenza qualificata che deter​mina un obbligo per l'amministrato​re in forza del disposto dell'art. 1130 c.c. inerente proprio ai compiti dell'amministratore di condominio (Cass. Pen. 29-01-2008 n.13934).
Quindi negli stabili, soprattutto se costituiti in super condomini, nei quali esiste un consiglio dei condo​mini, l'amministratore deve collabo​rare costantemente con loro come se fosse un manager propositivo per il condominio.
L'amministratore pertanto deve essere a conoscenza non solo delle più aggiornate disposizioni di legge ed interpretazioni giurisprudenziali delle medesime, ma anche delle procedure di contabilità economica e di statistica, e deve altresì costan​temente rendersi edotto sulle tecni​che di installazione, manutenzione e conservazione soprattutto degli impianti esistenti in un edificio con​dominiale, che spesso vengono con​siderati pericolosi di per sé, stante la loro metodologia di impiego, spesso informatizzata.
In questo senso l'amministratore deve assumere un ruolo propulsivo e di garanzia dei condomini, in par​ticolare nella stesura dei contratti di appalto con i manutentori degli impianti de quibus e nel controllo del loro operato tenendo sempre in considerazione che il condomino, allo stato, è equiparato ad un con​sumatore e come tale deve essere tutelato (Trib. Bari sez 2” 23-04-2010 n.1421; Trib. Milano sez. 4” 08-09-2008 n.10854).
L'amministratore di condomini, quindi, deve dotarsi di una propria cultura e di una propria conoscenza, eclettica e differente rispetto a quelle tradizionali che da sempre si sono interessate alla fattispecie "condominio" quali il diritto e la scienza delle costruzioni. L'esperienza, che da tali discipline deriva, consente di realizzare agevolmente la finalità sopra dedotta e, contestualmente, di porla al servizio non solo dei condomini, ma di tutta la società per la più proficua gestione del territorio, anche in collaborazione con gli enti pubblici soprattutto nelle ipotesi di interventi urgenti di sicurezza pubblica, quali: incendi, scoppi di caldaie, calamità naturali.Tale sua specificità deve servire ai condomini per meglio non solo correttamente adempiere alle disposizioni di legge in materia, ma altresì deliberare con serietà e consapevolezza gli interventi più opportuni alla conservazione delle cose condominiali, quali, ad esempio, un periodico controllo della salubrità dell'acqua destinata al consumo umano negli stabili esclusivamente residenziali, in mancanza di autoclavi e cisterne, per l'uso delle quali esiste una disciplina speciale, ovvero la stipulazione di una adeguata polizza di responsabilità civile del condominio o ancora un continuo aggiornamento del dipendente del condomino inerente ai rischi che il medesimo deve affrontare nell'esecuzione del suo lavoro, soprattutto ex artt. 3 e 10 D.Lgs. 09-04-2008 n-81.

Ne discende sovente il sorgere di conflitti tra condomini che sono portatori di interessi economici diversi e che, a volte, sono rappresentanti di istanze sociali differenti e, pertanto, si comportano con azioni tali da qualificarsi quali atti emulativi, vietati ex lege (art. 833 c.c.), creando una micro conflittualità all'interno del condominio.La complessità della vita condominiale produce spesso situazioni difficili da gestire che richiedono, da parte dell'amministratore, l'utilizzo di strumenti specifici e flessibili (ad esempio, l'emissione di rumori, il modo d'uso dei servizi condominiali, i disturbi provocati dalle presenze di animali domestici, le distanze di alberi e siepi, gli schiamazzi di bambini e adolescenti, il servirsi delle parti comuni per il miglior godimento delle proprietà esclusive).

Poiché sempre più c'è il rischio che le dispute si approfondiscano rendendo difficile la riconciliazione, il dialogo e la coesione sociale, la conciliazione può essere vista e diventare uno strumento idoneo a tentare di creare una maggiore armonia tra i partecipanti al condominio e trasformare il conflitto in cooperazione e comunicazione, attraverso il dialogo per la ricerca di soluzioni mutualistiche non violente e non giudiziarie.

La conciliazione aiuta a comprendere che, per affrontare il conflitto si devono affrontare gli altri, e che per risolvere il conflitto è necessario capire lo "stile" degli altri, cioè come l’altro presenta e difende i suoi interessi.

Capire cioè, in primo luogo, che spesso le persone vedono le cose non come sono realmente, ma attraverso un proprio “filtro” personale:

quali possono essere le proprie reazioni, le proprie emozioni , le proprie posizioni di principio, i propri malcontenti.

E’ necessario pertanto capire gli interessi di tutti i condomini e i loro “bisogni” che determinano l’esito della negoziazione, in quanto sono alla base del conflitto manifestatosi.

Questo consente di scindere le persone dal problema e di concentrarsi in modo del tutto neutrale e indipendente e, a volte, con una certa inventiva, sugli interessi e sui bisogni e non sulle posizioni, generando opzioni e soluzioni soddisfacenti per tutte le parti; solo così l'amministratore potrà negoziare in maniera positiva e duratura, recuperando il dialogo e l'etica tra i condomini nonché riducendo l'impatto sulle controversie giudiziarie con favorevoli ricadute sociali e individuali.

Quanto sopra dedotto è ancor più significativo allorchè i condomini rappresentino diverse etnie, portatrici di proprie culture e usanze, e sovente non perfettamente padroni della lingua italiana.Tra l'altro una conciliazione raggiunta all'interno di un'assemblea di condominio consente di evitare retropensieri e riserve che spesso si manifestano nell'ambito di conciliazioni perfezionate in sede giudiziaria o, anche, in sede amministrativa tramite l'opera del conciliatore nominato dalla Camera di Commercio.E' sempre l'amministratore il vero primo mediatore delle divergenze tra i condomini, indipendentemente dal disposto dell'art. 5 D.Lgs. 04-03-2010 in tema di mediazione obbligatoria, che, peraltro, per le controversie

in materia condominiale si applicherà a decorrere dal 19-03-2012.Per tali motivi, qualora all'amministratore sia conferito l'incarico di redigere il regolamento di condominio, è opportuno che inserisca nel medesimo una clausola che preveda la risoluzione degli eventuali conflitti tra condomini mediante l'istituto dell'arbitrato da radicarsi qualora fallisse il tentativo obbligatorio di conciliazione ex art. 5 citato.L'odierno amministratore, inoltre, non solo deve conoscere le norme inerenti alle strutture sempre più tecnologiche, ma altresì le disposizioni fiscali, giuridiche, amministrative, urbanistiche che interessano il condominio e pertanto deve porsi come garante della buona gestione del condominio; per questo motivo, deve approfondire oggi anche tematiche sino a qualche anno fa sconosciute all'amministratore, quali la sociologia e la psicologia al fine di saper meglio condurre un'assemblea condominiale e meglio coinvolgere i condomini nella più conveniente gestione del condominio stesso. 

Proprio per questa motivazione è utile imparare anche le più moderne tecniche manageriali che consentono di trattare con i terzi che si rapportano con il condominio, quali gli appaltatori, in posizione privilegiata.In relazione a tali capacità professionali è sempre più necessario che l'amministratore di un condominio abbia una sua propria qualificazione giuridica quale lavoratore autonomo intellettuale, quindi, quale professionista, mentre oggi, in totale assenza di una normativa specifica, chiunque, anche colui il quale non abbia effettuato nessuna scuola dell'obbligo, ha la possibilità di amministrare un condominio.

Con ciò non si vuole escludere la possibilità che il singolo proprietario, magari di maggioranza in uno stabile condominiale, possa gestire personalmente quel determinato immobile, ma nella stragrande maggioranza dei condomini esistenti

la conduzione e la gestione dei medesimi deve essere affidata non più al solo vecchio bonus pater familias, ma ad un professionista che si aggiorni costantemente su tutte le novità tecniche, giuridiche ed amministrative che lo coinvolgono  e che, di conseguenza, coinvolgono anche i suoi amministrati, cioè i condomini. 

Questi, a loro volta, dovrebbero comprendere l'importanza che riveste un amministratore professionista e, per la tutela del loro patrimonio, dovrebbero pretendere esclusivamente la nomina di un professionista.

La sensibilità e l'intelligenza dell'amministratore possono consentire gestioni finanziarie che, ad esempio, possano agevolare un condomino momentaneamente moroso nel recuperare il suo ordinario patrimonio senza peraltro danneggiare

economicamente l'intera compagine condominiale. In considerazione di tutto quanto ut supra rilevato, si deve ritenere che la revisione del codice, considerato che ormai sono passati tanti anni dalla sua promulgazione, sia necessaria anche e soprattutto in relazione alla nuova impostazione della vita quotidiana non solo di relazione, ma anche economica e sociale; ritengo però che sia sufficiente intervenire soltanto in merito ad alcune piccole questioni dibattute oggi in giurisprudenza e che non hanno trovato una soluzione unanime all'interno della magistratura, per cui una definizione legislativa può risolvere molta conflittualità che, allo stato, intasa i tribunali proprio a causa della non perfetta identità di fattispecie tra quelle che oggi si manifestano e quelle disciplinate dalla normativa del 1942.

Soprattutto però il legislatore che, troppo spesso, individua l'amministratore quale responsabile di fatti illeciti anche a carattere amministrativo e penale, si pensi a quanto disposto, ad esempio, dal D.Lgs. 19-08-2005 n.192 e dal D.M. 22-01-2008 n.37 deve riconoscere che gli amministratori si sono dotati di una precisa deontologia, che costituisce l'etica professionale in relazione al ruolo specifico che ciascuna categoria professionale svolge, al fine di operare sempre di più nell'interesse dei condomini.

D'altronde l'amministratore professionista oggi valorizza certamente le risorse che la società è in grado di offrire e, infatti, da una parte usufruisce delle innovazioni legislative finalizzate al miglior godimento della vita di tutti i cittadini, tra i quali, ovviamente, i condomini, e dall'altra si impegna personalmente a consigliare ai condomini la loro utilizzazione concreta, ad esempio, per favorire l'installazione di un ascensore a favore di una persona diversamente abile che risieda nello stabile condominiale.
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