CONSIGLI E SUGGERIMENTI 

PER LA SCELTA DEL 

BUON AMMINISTRATORE 

DI CONDOMINIO

Dopo le note vicende di cronaca che hanno portato alla luce gestioni non professionali della contabilità dei condomini, la domanda che molti iscritti alla nostra associazione si pongono è: cosa dobbiamo verificare e chiedere per la nomina di un amministratore?

Oltre a quanto apparso sulla stampa locale, ci permettiamo di indicare, di seguito, alcuni consigli e suggerimenti per una adeguata scelta del professionista:

A. Verificare se l’amministratore è iscritto ad una delle associazioni di categoria presenti sul territorio oppure ad un albo professionale.

Qualcuno potrà dire: ecco, sono di parte, escludono tutti gli altri presenti sul mercato e fanno venire meno la libera concorrenza.

Assolutamente no.

L’appartenenza ad una associazione di categoria oppure ad un albo professionale, oltre al rispetto di norme deontologiche, impone agli iscritti l’obbligo di frequentare costantemente corsi di aggiornamento affinché possa essere mantenuto un grado di conoscenza specifico in materia condominiale, al passo con le costanti mutazioni normative e giurisprudenziali.

Il mancato ottenimento dei crediti formativi è motivo di perdita dei requisiti necessari per il mantenimento dell’iscrizione all’associazione di categoria o all’albo professionale.

Chiedere ai professionisti di dare conto della loro formazione obbligatoria, del loro costante aggiornamento, magari chiedendo copia degli attestati o verifica degli stessi, può essere motivo di maggiore garanzia sulla competenza del professionista.

Gli altri amministratori non devono sentirsi penalizzati, non devono sentirsi tagliati fuori dal mercato: l’essere in grado di dimostrare conoscenza e costante aggiornamento potrà, sicuramente, consentire loro di essere presi in considerazione quando i condomini dovranno valutare e decidere per la nomina di un professionista per l’amministrazione del condominio.

B. Certificazione di competenza da parte di ente terzo

L’accreditamento delle competenze come amministratore di condominio alle norme UNI 10801:1998 è un ulteriore motivo per avere maggiori garanzie sulla professionalità e la competenza dell’amministratore in quanto le stesse sono state accertate da un ente certificatore terzo, sulla base di normative stabilite a livello nazionale.

Il professionista che ha questo attestato potrà certamente fornire garanzie di competenza, professionalità e trasparenza.

C. Non scegliete il professionista sulla base dei prezzi

Uno sbaglio che i condomini non possono permettersi di fare è quello di limitare la scelta dell’amministratore sulla sola base delle richieste economiche: purtroppo, sempre più spesso, si guarda solamente a quanto costa la persona candidata all’amministrazione del condominio e la scelta, quasi sempre, viene fatta sulla persona che si sarà offerta al prezzo più basso.

Con questo non si vuole sostenere che a costo maggiore corrisponde maggiore capacità e professionalità.

Si vuole evidenziare che a costi troppo bassi non sarà possibile pre​stare una adeguata e professionale gestione condominiale.

Inoltre è indispensabile verificare attentamente le offerte pervenute in tutte le voci, ricordando che i compensi dovuti dell’amministratore sono solo quelli indicati nell’offerta presentata e approvata: per ogni altra prestazione, se non indicata nell’offerta e non approvata dall’assemblea, nulla è dovuto.

Quindi un preventivo molto dettagliato, con indicazione specifica delle varie prestazioni e dei relativi com​pensi richiesti, garantisce il condominio dal non avere “sorprese” al momento della presentazione del consuntivo della gestione condominiale. 

D. Conto corrente bancario

E’ opportuno rilevare la necessità che ogni condominio sia in possesso di un conto corrente bancario o postale su cui fare confluire le entrate (versamenti) e dal quale disporre le uscite (pagamenti) affinché ci sia una corretta e trasparente gestione della cassa condominiale.

Il controllo del conto corrente condominiale potrà essere effettuato da revisori dei conti nominati dall’assemblea.

Detto controllo potrà essere fatto tramite l’invio mensile/trimestrale dell’estratto conto agli stessi revisori dei conti oppure tramite l’accesso al conto corrente attraverso internet.

In questi casi è indispensabile che nel verbale di assemblea sia indicata una apposita delega ai revisori dei conti affinché possano accedere al conto corrente ed andare direttamente all’istituto di credito chiedere movimenti e saldi quando lo riterranno più opportuno.

Nulla vieta che l’accesso tramite internet del conto sia esteso a tutti i condomini ma il nostro consiglio di affidare questa verifica solamente ai revisori deriva dal problema sulla privacy, infatti, qualora una unità immobiliare cambi di intestatario necessariamente l’accesso conto dovrà cambiare in quanto vecchio proprietario dovrà essere vietato prendere visione dei movimenti del conto corrente del condominio. 

Il controllo del conto corrente, fatto, porterebbe ad eliminare e/ limitare notevolmente l’uso non corretto dello stesso e la possibilità di verificare se l’amministratore esegue movimenti e/o prelievi non dovuti.In merito ai bilanci la normativa attuale non indica in che maniera modo debbano essere redatti: l’importante è che gli stessi siano facile lettura per i condomini.

A tal proposito si evidenzia che la proposta di legge di modifica delle norme sul condominio, approvata dal Senato ed ora alla Camera per la delibera definitiva, prevederà che i bilanci condominiali

siano fatti secondo il criterio di competenza.

P.A. MARCO PAGANELLI
Consulente Condominiale UPPI Bologna

