


Situazione giuridica 

Nel contratto di amministrazione immobiliare, il proprietario incarica un'amministrazione di gestire il proprio immobile. Di norma, l'amministrazione si assume tutte le questioni che riguardano la manutenzione e la gestione dell'immobile, i rapporti con i conduttori, con le autorità ecc., e può prendere decisioni finanziarie autonomamente fino a un determinato importo.

1. Definizione del contratto di amministrazione immobiliare

Dal punto di vista giuridico, il contratto di amministrazione immobiliare è un mandato ai sensi degli artt. 394 segg. CO, con cui il proprietario dello stabile incarica l'amministrazione di svolgere tutte le attività che sono normalmente associate alla gestione di un immobile. Dietro un compenso annuo, l'amministrazione si assume ogni mansione che rientra nel contesto dell'immobile e della sua locazione tra cui vari conteggi (acqua calda, riscaldamento ecc.), tutte le trattative con i conduttori (selezione, stipula di contratti di locazione, corrispondenza, disdette, ecc.), amministrazione della portineria, inserzioni, manutenzione dell'immobile, contabilità, ecc. Nel contratto di amministrazione immobiliare si definiscono esattamente le mansioni comprese e quelle escluse dall'onorario di gestione. Di norma, si concorda una somma fino alla quale l'amministrazione può prendere decisioni finanziarie autonomamente (somma di competenza). Tutte le spese che eccedono tale limite devono essere preventivamente discusse con il proprietario e da questi autorizzate.

2. Contenuto del contratto di amministrazione immobiliare

Il contratto di amministrazione immobiliare deve necessariamente riportare le seguenti informazioni:

· nome/azienda, indirizzo delle parti contraenti

· descrizione esatta dell'(degli) immobile(i)

· contenuto (in particolare mansioni dell'amministrazione): è importante che il contratto di amministrazione immobiliare descriva con la massima precisione le mansioni dell'amministrazione.

· controprestazione del proprietario (onorario): è importante stabilire quali mansioni sono incluse o escluse dall'onorario. Il compenso può consistere in un importo fisso o in una percentuale degli introiti da locazione.

· inizio e fine del contratto o termine di preavviso

· data e firma delle parti contraenti.

3. Durata e fine del contratto di amministrazione immobiliare

Il contratto di amministrazione immobiliare è un mandato ai sensi degli artt. 394 segg. CO. I mandati possono essere sempre disdetti con effetto tassativamente immediato. Chi però risolve il contratto intempestivamente, deve risarcire l’altra parte del danno. Nel contratto di amministrazione è tuttavia usuale concordare un termine di preavviso che, si noti bene, non può essere imposto per via giudiziaria.

4. Forma del contratto di amministrazione immobiliare

In linea di massima, il contratto di amministrazione immobiliare può essere stipulato senza forme specifiche, quindi anche verbalmente o per tacito accordo. Per motivi probatori, tuttavia, è raccomandabile redigerlo per iscritto eventualmente con il supporto di un giurista.

Contratto di amministrazione immobiliare

tra

Nome
Via, n., NPA Località

di seguito "proprietario"

e

Nome
Via, n., NPA Località

di seguito "amministrazione"

Preambolo 

Considerato che

il proprietario è proprietario dell'immobile [denominazione dell'immobile],

l'amministrazione può attestare un'esperienza pluriennale maturata con più parti nella gestione di immobili a uso abitativo,

il proprietario intende affidare la gestione dell'immobile all’esterno,

le parti concordano quanto segue:

5. Oggetto del contratto

Il proprietario incarica l'amministrazione di gestire il proprio immobile alle seguenti condizioni: 

Immobile: 




[Denominazione dell'immobile]

Inizio dell'attività di amministrazione: 
[Data]

Somma di competenza per anno:

CHF 
[in cifre]

Data di chiusura dei conti:


31. dicembre

Onorario di gestione per anno:

CHF 
[in cifre], escl. IVA [ev. X% degli 






introiti da locazione]

6. Entità del mandato di amministrazione

L'amministrazione si assume tutte le attività necessarie per la gestione ordinaria dell'immobile, in particolare quanto segue:
2.1 
Locazione

Locazione degli oggetti che fanno parte dell'immobile e loro consegna. Sono comprese anche l'acquisizione di informazioni sui conduttori, la stipula, la modifica e la disdetta dei contratti di locazione nonché la stesura dei relativi verbali.

2.2 Fissazione della pigione

Verifica periodica delle pigioni e di tutte le prestazioni suppletive stabilite per contratto. Gli adeguamenti della pigione sono eseguiti di comune accordo con il proprietario.

Variante (seconda frase): 

L'amministrazione ha la competenza di fissare le pigioni.

2.3 Incasso

Incasso delle pigioni, dei depositi eventualmente concordati e di tutte le prestazioni suppletive stabilite per contratto (spese di riscaldamento, acqua calda, ecc.) alla rispettiva data di scadenza.

L'amministrazione può adire le vie legali per imporre l'incasso.

2.4 
Comunicazione con i conduttori e le autorità

Comunicazione verbale e scritta con i conduttori, gli uffici pubblici e i tribunali (incl. l’autorità di conciliazione) nell'ambito dell'amministrazione ordinaria dell'immobile.

2.5 
Assicurazioni

Stipula, controllo e disdetta dei contratti d'assicurazione.

Essi riguardano l'assicurazione di stabili, di cose per stabili e della responsabilità civile del proprietario d'immobili.

Nell’ambito del contratto di lavoro con il portinaio si assicurano infortuni, indennità giornaliera d'infortunio e malattia nonché la responsabilità civile professionale.

L'assicurazione di altri rischi ha luogo dietro accordo con il proprietario.

L'amministrazione notifica i sinistri alla compagnia di assicurazione, con la quale procede alla liquidazione.

2.6 
Contabilità/Bilancio preventivo

Tenuta della contabilità dell'immobile secondo principi commerciali e, su richiesta, stesura periodica di un bilancio preventivo.

2.7 
Conteggio delle spese d'esercizio, di riscaldamento e acqua calda

Accertamento ed esecuzione dei conteggi delle spese d'esercizio, di riscaldamento e acqua calda nonché rendicontazione ai conduttori sulla base delle disposizioni dei contratti di locazione.

Il compenso spettante all'amministrazione per la redazione dei conteggi viene addebitato ai conduttori.

2.8 
Pagamento di fatture

Verifica e pagamento di tutte le spese che riguardano l'immobile, ad es. per il consumo di corrente elettrica e acqua, lo smaltimento dei rifiuti, le imposte fondiarie, le fatture di fornitori e artigiani, i premi assicurativi nonché gli interessi ipotecari e gli ammortamenti.

Qualora sul conto di gestione dovessero mancare i mezzi necessari per il pagamento delle fatture, l'amministrazione dovrà avvisare tempestivamente il proprietario e richiedere una copertura sufficiente.

L'amministrazione non risponde delle conseguenze derivanti dal non avere ricevuto la copertura in tempo utile dal proprietario. Se l'amministrazione anticipa i mezzi, il proprietario è tenuto alla copertura immediata.

2.9 
Manutenzione dell'immobile

Controllo periodico dello stato dell'immobile.

Disposizione di riparazioni e rinnovi entro la somma di competenza e controllo della corretta esecuzione dei rispettivi lavori.

Se i preventivi superano la somma di competenza, l'amministrazione presenta prima al proprietario una domanda di credito. Da tale procedura sono esclusi unicamente i lavori che devono essere eseguiti per evitare un danno incombente.

2.10 
Portineria

Stipula, sorveglianza e disdetta dei contratti di portineria.

Redazione e applicazione del regolamento interno.

Approntamento degli oggetti d'uso e degli apparecchi necessari per la conduzione regolamentare e la dotazione della portineria.

2.11 
Contratti di manutenzione

Stipula, sorveglianza e disdetta dei contratti di manutenzione.

2.12 
Riscaldamento

Mantenimento e controllo di esercizio del riscaldamento, acquisto del combustibile e redazione dei rispettivi conteggi.

2.13 
Collaudi definitivi

Tutela degli interessi del proprietario nei collaudi definitivi nonché nell’eliminazione dei vizi di costruzione e in garanzia.

Informazione tempestiva del proprietario sui collaudi imminenti e/o sulle verifiche dell'immobile, perché vi possa presenziare o inviare un suo rappresentante.

Informazione del proprietario su casi di vizi di costruzione e in garanzia, che si sono presentati con un carattere non irrilevante.

2.14 
Rendiconto

Alla data di chiusura dei conti, l'amministrazione redige un rendiconto dell'immobile e lo presenta al proprietario, il quale ha diritto a visionare la documentazione e i giustificativi.

Se entro 30 giorni dall'avvenuta presentazione non si verificano reclami, il rendiconto s'intende approvato.

7. Onorario di gestione

L'onorario effettivo viene fatturato al proprietario e addebitato al conto di gestione.

L'onorario di gestione comprende soltanto le comunicazioni o le richieste di chiarimenti al proprietario.

Nello specifico, dall’onorario di gestione sono esclusi:

· i costi per le informazioni sui conduttori, sulle esecuzioni e sulle imposte 

· i costi per le inserzioni

· le commissioni bancarie e di PostFinance 

· le spese di esecuzione

· gli incassi straordinari

· i costi e i diritti per gli sfratti e le procedure giudiziarie

· le spese legali

· i costi per l'eliminazione dei vizi di costruzione e in garanzia

· la predisposizione e l'esecuzione di ristrutturazioni e rinnovi di entità consistente

L'addebito separato per altri lavori avviene dietro accordo.

Per quanto riguarda le percentuali di calcolo degli addebiti separati, si rimanda al tariffario della SVIT.

8. Disdetta

Il presente contratto entra in vigore con l'apposizione delle firme valide di entrambe le parti ed è stipulato fino al [data].

Alla scadenza della durata fissa, il contratto può essere di volta in volta risolto alla data di chiusura dei conti osservando un termine di preavviso di sei mesi. La disdetta deve avvenire a mezzo lettera raccomandata.

9. Documentazione

Il proprietario mette a disposizione tutti i documenti necessari per l’ordinario svolgimento dell'attività di amministrazione come il contratto di compravendita, il contratto di appalto, il set completo dei progetti di costruzione, il piano catastale, la lista degli artigiani, le polizze assicurative, ecc.

Dopo la cessazione del contratto, tutti i documenti relativi all'amministrazione devono essere restituiti al proprietario.

10. Procura

Il proprietario conferisce la procura con diritto di sostituzione all'amministrazione per compiere tutti gli atti giuridici derivanti dal presente contratto. La procura in oggetto si estende, oltre alla rappresentanza nei confronti delle autorità, anche alle procedure del diritto di locazione, ai procedimenti sommari (rigetto dell'opposizione, notificazione d'ufficio di disdette, ingiunzioni, questioni non contenziose) nonché di reclamo nel diritto di esecuzione e fallimento.

Il conferimento di un mandato a un avvocato dovrà essere preventivamente concordato con il proprietario.

11. Modifiche del contratto

Modifiche e integrazioni al presente contratto, compresa la presente clausola, necessitano della forma scritta per essere efficaci.

12. Inefficacia parziale

Qualora una disposizione del presente contratto dovesse risultare o diventare giuridicamente inefficace o nulla, ciò non compromette l’efficacia delle altre disposizioni del documento. La clausola inefficace o nulla deve essere sostituita con una disposizione che vi si avvicini il più possibile e in modo giuridicamente consentito per senso e scopo, nonché per volontà delle parti contraenti. Lo stesso vale qualora il contratto in oggetto dovesse presentare lacune.

13. Diritto applicabile/foro competente

Fatto salvo quanto diversamente previsto dal presente contratto, per il resto si applicano per analogia le disposizioni del mandato semplice ai sensi degli artt. 394 segg. del Codice svizzero delle obbligazioni.

Foro competente è [località dell'immobile; variante (in alternativa): sede di una parte contraente].


Luogo e data



Luogo e data

___________________________

___________________________

Firma proprietario



Firma amministrazione


