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Professionisti. Uevoluzione ¢ andata di pari passo con le modifiche normative: alle competenze
strettamente contabili si sono aggiunte quelle piu gestionali, tecniche, energetiche e informatiche

Lamministratore di condominio
si trasforma in «building manager»
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Silvio Rezzonico
Maria Chiara Voci

on pit un “semplice”

amministratore di

condominio, ma un

vero building mana-

ger, gestore a 360

gradi ed erogatore di
servizi. Untecnico che nonsilimita
afar quadrareicontie rispettare de-
cisioni assunte da altri (in primis,
dall’assemblea), ma che gestisce il
condominio programmando gliin-
terventi necessari per mantenere lo
stabile in buono stato, distinguen-
dolisullabase delle urgenze. L’am-
ministratore moderno e ancheuna
figura capacedi gestireigruppicon
pazienza, empatia,lungimiranzae,
pil in generale, come prevede lo
stesso Codice civile, «conladiligen-
za del buon padre di famiglia».

In Italia i condomini sono poco
menodiun milione (sullabase delle
rilevazioni da codice fiscale): molti-
plicando tale numero per una media
di 30 unita immobiliari presentiin
ciascun condominio, siarriva a 27
milioni di unita da gestire. Il Codice
civile dispone che la nomina del-
I'amministratore & obbligatoria sol-
tanto negli stabili con pit di 8 con-
domini. Quando il numero € infe-
riore,la gestione delle parti comuni
é coordinatadaproprietari-volon-
tari, che non hanno competenze
specifiche e si mettono gratuita-
mente a disposizione. Si puo stima-
re che sono 340milacircale proprie-
ta amministrate da 41mila profes-
sionisti. Che i condomini siano pit
omenodiotto poco importa:lage-
stione non professionale & destinata
aestinguersi,anche perché I'evolu-

zione della normativa “costringe”
I'amministratore asaper padroneg-
giare elementi di giurisprudenza,
ragioneria, tecnica edile, logistica,
marketing einformatica. Tral’altro,
anche per 'amministratore & scat-
tato’obbligo formativo (che impo-
ne almenoun corsodi72orel’anno
eunaggiornamento annuale). Inol-
tre, dopo la legge di riforma del
2013, l’incarico pud essere assunto
non solo da un libero professioni-
sta, ma anche da una societa. For-
mula che consente, spesso, diriuni-
re diverse competenze all'interno di
un’unica realta professionale.
Quella che fino a ieri era una fi-
gura molto sbilanciata sugli aspetti
contabili, ha dovuto compiere un
salto di qualita nonda poco. «D’altra
parte - spiega Flavio Chiodini, se-
gretario Casaconsum Lombardia -
I'inquadramento dell’amministra-
tore come professionista non ordi-
nistico, a seguito dellalegge 4/2013,
pone ormai paletti stingenti per
I'eserciziodella professione a tutela
degliinteressidiutenti e consuma-
tori». Aggiunge Luca Bini, consi-
gliere nazionale dei geometri e tito-
lare di un omonimo studio: «In citta
e case smart, un buonamministra-
tore deve ad esempio conoscere le
possibilita che siaprono in tema di
gestione efficiente del condominio.
Spessoprogrammare la manuten-
zione significa sviluppare vere e
proprie strategie, da eseguire se-
condo una scala di priorita che da
una parte guarda all’allineamento
allenormative e dall’altra permette
considerevolirisparmi». Nona caso

sononumerose sul mercato le solu-
zioni software che non solo ofirono
sistemi contabili e gestionali, ma
che creano, da unlato, delle vere e
proprie reti tral’'amministratoreei
suoi collaboratori-tecnici e, dall’al-
tro, delle community tra icondomi-
ni(sivedala scheda a fianco).

Latrasformazionedelbuonam-
ministratore ¢ andata di pari passo
conl’evoluzione dellanormativa: a
partire dai nuovi obblighilegatialla
manutenzione e verifica degli im-
pianti {(non solo termici, ma anche
elettrici o delle canne fumarie), per
proseguire conla normative legata
alla sicurezza nei luoghi di lavoro,
allo smaitimento dell’eternit, alle
disposizioniantincendio, fino a tut-
tal’evoluzione sulle norme diriqua-
lificazione energetica e sulla conta-
bilizzazione del riscaldamento. E
ancora:la corretta gestione delle si-
tuazioni di morosita.

Senza dimenticare la questione
sulla privacy: il nuovo Regolamento
europeo prevede che’'amministra-
tore, in quanto responsabile del
trattamento deidati, sia obbligatoa
trattare le informazioni(soprattut-
to quelle personali e sensibili) se-
condo liceita, correttezza e traspa-
renza, introducendo regole pitise-
vere e sanzioni pill pesanti per chi
nonsiattiene alla norma. Infine, so-
no diversi gli adempimenti fiscali
entrati in vigore, dalle regole per i
recuperi dei bonus a seguito del-
I'esecuzionedilavoridiristruttura-
zione {dal 2019) agli obblighi di fat-
turazione elettronica.
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UNITA
IMMOBILIARI
Al disopradi
questo numero
di appartamenti
& obbligatoria
lanominadiun

amministratore,

Oggi340mila
proprieta sono
amministrate
daaimila
professionisti
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