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Condominio
Amministratore,
i calcoli

per la giusta
parcella

Valutando i costi medi

delle diverse prestazioni

& possibile stimare

il corrispettivo corretto.
Giorgio Mina

—apagina22

Parcella del’amministratore:
almeno 150 euro per unita

GIUSTQ COMBPENSO

I costi dello studio, anche
calcolati con metodi diversi,
sono comunque elevati
Lufficio lavora in media

2,5 ore all’anno per ogni
unita immobiliare

Giorgio Mina

Conlalegge 220/2012 diriformadel
condominio, I'incarico di ammini-
stratore é stato disciplinato inmo-
do pitampio e con definite caratte-
ristiche ed obblighi, tra cui quellodi
dichiarare preventivamente gli
oneri delle proprie prestazioni: tut-
teindicazioni che sono inderogabili
pena la nullita della nomina.

Tre metodi

Siereso quindinecessario quanti-
ficare 'emolumento che deve es-
sere corrisposto all’amministrato-
re, perchél’onorario del’ammini-
stratore non € un costo, ma unare-
tribuzione che deve essere
congrua e dignitosa come prescri-
vela Costituzione; occorre quindi
provvedere ad una corretta valuta-

zione delle prestazioni necessarie
e poi chiedere agliamministratori
dipresentare laloro offerta (obbli-
gatoria), premesso che non cisono
tariffari di alcun genere né e possi-
bile prevederli.

Quindi, come si puo valutare
economicamente 'emolumento
per spese ordinarie annuali e ge-
stione riscaldamento stagionale?
Esistono e si possono adottare me-
todidiversi? Inlinea generalelari-
sposta e affermativa e si puo adot-
tare uno di questi tre metodi

Calcolo a percentuale
Il primo metodo consiste nellava-

lutazione con metodo di calcoloa
percentuale di cascun “capitolo”
(piugli importi sono ridotti, pit al-
ta¢lapercentuale diaddebito, e vi-
ceversa), spese e Iva escluse. Ve-
diamo i vari capitoli:

-legale rappresentanza: percen-
tuale sul valore dell’limmobile, con
riferimento al valore diricostruzio-
ne anuovo dell’edificio (quello in-
dicato nella polizza assicurativa),
valore minimo di soglia 2 milioni di
euro mediamente puo essere quan-
tificato nellamisuratralo 0,01%¢elo
0,02% del valore;

- compiti amministrativi e di re-
sponsabilita civile, valore minimo
disoglia 36.500 euro: percentuale
sull'importo totale di gestione an-
nuale, mediamente trail 2% ed il 4%;

- compiti operativi e diresponsa-
bilita penale, valore minimo di
soglia 36.500 euro: percentuale
sull'importo totale di gestione
annuale, mediamente trail 3% ed
il 5 per cento.

Quindi, complessivamente un
emolumento annuale potra risul-
tare, dal minimo di soglia, di
3.685 euro (indicativamente rap-
presentativo di uno stabile di cir-
€a 20-25 unita).

Calcolo per unita immobiliare
Mediamente viene indicato nelle
zone locali ma vi & una costante mij-
nima disogliaavalore nazionale al
disotto della quale non e credibile,
che per ogni unita e di circa 50-60
euro/anno; importi inferiori non
sono rappresentativi di serio lavoro
professionale a norma di legge, e
POSsSONo rappresentare una concor-
renza sleale versoicolleghi; anche
i condomini dovrebbero rifiutar
proposte del genere, perché nessu-
no opera in perdita.

Diciamolo chiaramente: i pro-
venti extra, pit conosciuti come
percentuali suilavori, non sono af-
fatto dovutiad alcun titolo, né pre-
visti daalcunanorma e/o associa-

zione, anche se giustificati da quel-
I'amministratore per ripianare le
proprie spese. 1l fatto che alcuni
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amiministratori “scappino” con la
cassa, dimostra che qualcosa non
ha funzionato nel rapporto con il
condominio; quindi sarebbe bene
fare preventivamente le opportune
considerazioni e le verifiche del ca-
so, e non farsi trovare impreparati.
Un valore nazionale indicativo
dellareale prestazione, puo essere
mediamente considerato per cia-
scuna unita immobiliare non infe-
riore 12-15,00 euro al mese (paria
40-50 centesimial giorno), cuiag-
giungere spese ¢ oneri di legge.

Metodo a rimborso orario
Nessuno sié mai interessatoave-
rificare oggettivamente il reale
tempo medio minimo “utile e ne-
cessario” per amministrare cor-
rettamente secondo legge un’uni-
taimmobiliare in uno stabile con-
dominiale.

E stato quindi necessario un
confrontoreale conaltri professio-
nisti, chiedendoloroiseguenti dati:
quante sono le persone impiegate
in ufficio addette al’amministra-
zione di condomini, quanti condo-
mini sono amministrati dallo stu-
dio, quante unita immobiliarisono
presentinei singoli condomini (al-
loggi, studi vari, uffici, negozi, ma-
gazzini, box, posti auto).

Daquesto confronto € comples-
sivamente emerso che mediamente
uno studio attrezzato & composto
da2-3 persone pitil titolare, ammi-
nistra 50-60 condomini con circa
2.500-3.000 unita immobiliari, cui
dedicacirca7milaorelavoro all’an-
no: ne consegue un quantitativo di
circa 2,5 ore lavoro annue per cia-
scuna unita immobiliare.

Considerato quindi che un im-
piegato abbiauno stipendio netto di
circa 1.200 euro al mense netti, il
suo costo orario lordo e di circa 20
euro all’ora, cui aggiungere i costi
dello studio: locazione, spese, at-
trezzature, programmi, locomozio-
ne, tasse, corsi di aggiornamento
eccetera; il costo gestionale am-
monta complessivamente a circa
50-60 euro all’ora, cui aggiungere
un utile aziendale.

Ne consegue chel’emolumento
annuo per ciascuna unita immobi-
liare & pariacirca150-180 euro al-
Panno, cuiaggiungere spese e one-
ridilegge.

il calcolo parametrico

Questo metodo consideratre para-
metri: valore di ricostruzione a
nuovo del fabbricato (indicato nella
polizza d’assicurazione), preventi-

vo gestionale annuale (deliberato
dall’assemblea condominiale), nu-
mero di unita immobiliari (indicate
nel regolamento di condominio).
Riportando in un quadro-tabella
questi dati e collegandoli con rette
che siintersecano, I'incrocio delle
rette indica il valore dell’emolu-
mento. Verificate pil tabelle con ca-
sireali, si ¢ constatato che gli emo-
lumenti derivati corrispondono
economicamente alla media degli
altri metodi predescritti.
Dall’esame di tuttiivari metodi
indicati, si pud quindi osservare
che, indicativamente e mediamen-
te, Ponere annuale di amministra-
zione di un’unita immobiliare in
condominio si deve basare su questi
dati di massima:
- I'impegno dilavoro per ogni uni-
taimmobiliare & di circa 2,5 ore al-
Panno; .
-il costo medio a personaoperativa
diuno studio é di circa 50-60 euro
all’ora pituna quota percentuale di
utili aziendali, oltre arimborsi spe-
se ed oneri dilegge;
-il costo medio annuale di ammini-
strazione di un’unita immobiliare
non pud essere quindi inferiore a
150-180 euro oltre arimborsi spese
e oneri dilegge.

& RIPRODUZIONE RISERVATA

Novme
& Tributi

La domanda di roltamazionc ter
bloccal cro coattivo

orme e tabu

Parcella dellamministralore:

09-07-2019

Professionisti e Centri a tutela della salute

il studio.
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Il bilancio della X edizione con il presidente della Fondazione Studi, Rosario De Luca

Festival del Lavoro e dei valori

Sotto i riflettori anche diritti delle persone, etica e legalita

i & chiusa un’edizione
speciale del Festival
el Lavoro. Non solo
V perché la kermesse
ha celebrato i suoi primi dieci
anni, ma anche perché la tre
giorni & stata capace di porta-
re sotto i riflettori del dibattito
pubblico temi legati non solo
allattualita italiana, ma a va-
lori comuni universali: dalla
tutela dei diritti fondamentali
delle persone all’etica del lavo-
ro,dalla liberta di informazione
alla cultura della legalita. Ne
abbiamo parlato con Rosa-
rio De Luca, Presidente della
Fondazione Studi, per fare un
bilancio dell’edizione 2019.
Domanda. Presidente,
con 12 mila presenze, 300
relatori e oltre 170 eventi, il
Festival ha chiuso con suc-
cesso la sua decima edizio-
ne. Da dove si riparte per
I'undicesima edizione?
Risposta. Ripartiamo, cer-
tamente, valorizzando ancor
di pit cid che ha permesso al
Festival di arrivare fino ai gior-
ni nostri: approfondimento
scientifico. Chi ha partecipato
in questi anni alla manifesta-
zione ha potuto apprezzare
oltre alla qualita del confronto

sarfo De Luea

anche la modalita.

D. In questi dieei anni,
quali sono state le tappe
pitt importanti della cre-
scita del Festival?

R. Come dicevo, la mani-
festazione & cresciuta senza
mai tradire il suo obiettivo
principale di erogare forma-
zione di altissima qualité. Nel
tempo, perd, sono aumentati
i momenti di confronto all'in-
terno dall’evento che, ricordo,
si & svolto a Treia, Fiuggi, Bre-
scia, Palermo, Roma, Torino e
Milano. All’approfondimento

scientifico nel tempo si sono
affiancati il confronto con la
politica, Pagora, i laboratori,
la libreria del Festival, U'Isola
delle politiche attive e quella
della previdenza, il circuito la-
vore per i piti giovani e molte
altre sessioni tematiche. Nel
2019 sono state 12 le sale che
hanne lavorato in contempora-
nea dal 20 al 22 giugno.

D. Qual & il risultato che
pit e stato centrato in que-
sti anni?

R. D’aver creato un even-
to unico nel suo genere che

nel tempo & arrivato ad una
maturita organizzativa tale
da permettere al Festival di
analizzare il mondo del lavo-
ro sotto molteplici aspetii ma
anche i valori fondamentali
dell'uomo...

D. Per esempio?

R. Abbiamo avuto la parte-
cipazione di uomini ¢ donne
che con il loro impegno pro-
fessionale contribuiscono ogni
giorno a rendere migliore il
futuro di tutti noi. Come per
esempio, la testimonianza di
Oney Tapia su come & possibi-
le reinventarsi nel mondo del
lavoro anche dopo un brutto
incidente. Oppure quella del
premio Nobel per la Pace Shi-
rin Ebadi. Oppure Umberto
Ambrosoli, figlio di Giorgio
Ambrosoli, liquidatore della
Banca Privata ucciso proprio
per il suo ruolo di servitore
dello Stato. Penso ancora a
Nino Bartuccio, professioni-
sta calabrese che nella sua
breve esperienza di ammini-
stratore pubblico a Rizziconi
in Calabria si & opposto alla
mafia e per questo oggi vive
sotto scorta insieme a tutta
la sua famiglia. La sua storia
Pabbiamo raccontata in un

libro dal titolo Sui sedili po-
steriori. La nuova liberta di
Antonio Bartuccio, edito da
Teleconsul, che sara al centro
di nostre iniziative mirate alla
diffusione della cultura della
legalita .

D. «Lavoro, innovazione
e crescita» é stato il titolo
di questa decima edizio-
ne della manifestazione.
All’indomani della chiusu-
ra del Festival, cosa & pin
urgente?

R. Sono tre aspetti della stes-
sa necessita di far ripartire la
nostra economia, Perd, men-
tre il lavoro e la crescita sono
immediatamente percepibili
perché vanno ad impattare
ogni giorno sulla quotidianita
degli italiani, il cambiamento
rappresenta una sfida da af-
frontare investendo su stessi
e adeguando le proprie compe-
tenze ad un mercato del lavoro
in forte evoluzione.

——© Riproduzione risernum—%

Pagina a cura
DEL CONSIGLIO NAZIONALE
DELL’ORDINE
DEI CONSULENTI DEL LAVORO
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Microappalti
nei Comuni,
Iiter veloce
sbloccaifondi

Un piccolo miracolo: in meno di
cinque mesiil 95% dei 400 milioni
stanziati dallalegge dibilancio per
finanziare lavori pubblici nei picco-

Ilavori assegnati assorbono

i195% dei 400 milioni li comuni, sono stati appaltati. Il
di euro stanziati 36% pariai3 5.4 mll%om, sono stati
- gia erogati. Un fattoinedito, easuo

modo eccezionale ad dila dell’esi-

Funziona il modello guita delle cifre, se si considera che
spagn olo adotiato itempi di attesa prima di arrivare

all’appalto oscillano normalmente
tradue e otto anni. La corsia veloce
per i microappalti dei piccoli comu-
ni, ispirata al modello spagnolo e
proposta dall’Ance sta funzionan-
do, come confermano i numeri del-
la Ragioneria generale dello Stato.
Entro la fine di luglio si arrivera a
impegnare il 100 per cento delle ri-
sorse. Santillie Trovati apag 3

nella legge di Bilaricio

Un fatto inedito corsiderato
che in genere i tempi
oscillano tra due ¢ otto anni

Iter veloce, al via il 96% dei microappalti

Il modello spagnolo. Cantieri gia aperti per quasi tutte le piccole opere

Iter semplificato. Fatto eccezionale nel Paese in cui passare dai fondi
finanziate con 400 milioni dalla legge di bilancio. Avanzamento lavori al 36%

al cantiere richiede anni. Ance: potenziare lo strumento, rendetlo permanente

iliooper cento dellerisorse. Inautun- norma, ispirata al «xmodello spagno-

Gilorgio Santilii
Gianni Trovati

Lacorsiaveloce perimicroappaltidei
piccoli Comuni funziona: i 400 milio-
nistanziatidallalegge dibilancio per
finanziare la messa in sicurezza di
scuole, strade, edifici pubblici e patri-
monio comunale sono stati appaltati
perilg5%. E grazie allamini-proroga
arrivata conil Dl crescita, che sposta
adomaniiltermine per'avvio deila-
vori, sidovrebbe arrivare aimpegnare

nosarapoilavoltadei 500 milioni per
risparmio energetico e mobilita so-
stenibile. I cantieri vannoavviatien-
tro fine ottobre per non perdere il
contributo, eisindacisonoall’opera.

Lavoriin corso, quindi, spesa ef-
fettiva, cantieri attivi, con uno stato
diavanzamento che perla primator-
nataha gia raggiunto il 36% da quan-
do, il 15 maggio, & scaduto il primo
termine per I'avvio delle opere. Dei
366,7 milioni di euro appaltati ne so-
no stati gia erogati 135,4.

Inumeri della Ragioneria generale
dello Stato confermano che questa

lo» proposto dall’Ance ('associazione
dei costruttori) circaun annofa, costi-
tuisce unasortadimiracolo nel pano-
rama italiano dei lavori pubblici. Un
panorama che é stato fotografato pitl
volte - dai rapporti della Presidenza
del Consiglio a quelli pit1 recenti del-
I'Anas - e sempre conlo stesso risulta-
toche servono anni (mediamente da
dueaotto, conpunte didieci) per pas-
sare dal finanziamento al cantiere.
Riuscire ad appaltare in menodi cin-
que mesi praticamente tutti i lavori
previsti & un fatto del tutto inedito ed
eccezionale. Una specie di miracolo.
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Datiin

Condata ”
aggiudicazione |
/avvio lavori

entrola

scadenza

{*) Prima d

Piccoli cantieri.
Lalegge di
bilancio ha
stanziato 400
milioni per la
messain

sicu

scuole, strade,

edif

patrimonio
comunale

Numero delle opere

1 Comuni coinvolti sono 7.393 (di
cuj 5.499 con una popolazione infe-
riore ai cinquemila abitanti), i progetti
finanziati7.842 (5.621sono quelli dei
comuni piccolissimi).

I’operazione nasce, per unavol-
ta, daunaconcertazione efficaceal-
Pinterno del governo. Che, altro ine-
dito, si ¢ tradottain grande attivismo
nella fase attuativa. I1 Viminale ¢
partito subito, dieci giorni dopo la
manovra, conle risorse eil sostegno
ai Comuni. E amaggio, a stretto giro
conilDlcrescita, il Mise haapprova-
toil decreto conladestinazione dei
oo milioni. Per il ministro dei Rap-
porti con il Parlamento Riccardo
Fraccaro il gruppo delle norme pro

percentuale
Con data
aggiudicazione

| /avvio lavori
non valida*
3,47

el 01/01, oltre il 15/05 non indicata

rezzadi

ici pubblicie

investimenti locali vale in tutto 1,9
miliardi, compreso lo sblocco degli
avanzi. E viaggia a ritmi che «hanno
sorpreso molti burocrati». E sul ver-
sante delle piccole opere ¢’¢ unano-
vita, dal Viminale. «I Comuni che
hanno avviato ilavori potranno te-
nereisoldiche riusciranno arispar-
miare - anticipa il sottosegretario
Stefano Candiani(Lega) - conmec-
canismo che incentiva chiriesceafa-
rele opere nel modo pil efficiente».

Grande soddisfazione dell’Ance.
«Ilsuccesso dellanorma - diceil pre-
sidente Gabriele Buia - danoi propo-
sta, dimostra che un piano di piccole
emedie opere perlamessain sicurez-
za e la manutenzione dei territori &

necessario e nello stesso tempo rap-
presentaun grande fattore di crescita
pertutto il Paese. Il nostro auspicio -
continuaBuia - & che oralo strumento
sia potenziato e divenga una misura
permanente. Solo intervenendo sulle
modalita di spesa dei soldi pubblici,
comeabbiamo segnalato pittvolte, &
possibile far ripartire 'economia fa-
cendo cose utili per la collettivita.
Allareplica perodovrapensarcila
manovra. Perché i tentativi di stabi-
lizzare il meccanismo portati avanti
nel cantiere del DI crescita sono in-
ciampati sul problema coperture. Alla
fine, per i sindaci lontani da Romae
dalle altre seicitta in crisisono rima-
ste poche decine di milioni, pescate
dal Fondo per i progetti di Industria
4.0. Troppopochi per pesare davvero.

FOTCLIA
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(AT DELLA RAGIONERIA GENERALE

Spinta a tutta la spesa dei comuni
Nel 1° semestre investimenti a +17%

I sindaci hanno pagato nei
primi sei mesi 4,06 miliardi:
nelle grandi citta +49,1%

Lo sblocco degli avanzi di ammini-
strazione soprattutto nei Comuni
medio-piccoli del Nord e il riavvio
del Bando periferie nei grandi cen-
tri: @unmotore bipartisan, prodotto
dauna misuragiallo-verde edallari-
presadelbandotargato Pd, a spinge-
regliinvestimenti comunali. Il tutto
mentre gli afutialle piccole opere de-
vonoancorafar sentirei propri effet-
tisullacassa, perchéipagamentiar-
rivano alla fine del processo e so-
prattuttoisoo milionidi euromessi

il bilancio dei primi sei mesi

a disposizione dal decreto crescita
sottolevoci «risparmio energetico»
e «mobilita sostenibile» sono ancora
in rampa di lancio e dopo I'indivi-
duazione quasiimmediata deibene-
ficiariattendonola scadenzachiave
difine ottobre per I'avvio deilavori.
Entro 'anno, pero, la mossa dara
900 milioni in pit al consuntivo.
Ildoppio aiuto interviene pero su
unamacchinache dopo anni magris-
simipare essersirimessainmotoin
viageneralizzata. Nei primiseimesi
dell’annoisindaci hanno pagatoper
investimenti fissilordi 4,06 miliardi
dieuro, cherappresentano un’acce-
lerazione del17%rispettoallostesso
periodo del 2018.
Lastradapertornareailivelliabi-

Andamento dei pagamenti per investimenti fissi lordi nei Comunia
confronto con il | semestre 2018. In min

NUMERO ABITANTI PAGAMENTI! 2019 PAGAMENTI 2018 DIFFERENZA %
Finoa 2mila N 480 423 13,7
2mila-5mila o 7 5667 - 480 18,&
smila-10mila s 483 179
10mi|a-20mii;\ 487M’ ) f4;5 11,9
20mila-6omila 505 540 103
;0:11;a-.250n:|||; - 652 - 637 2,1;
oOlrezsomila 730 49% 491
Tota.e  40ss 3463 173

Fonte: Elaborazione del Sole 24 Ore su dati Siope-Ragioneria generale dello Stato

tualiprimadellagelata ¢ ancoralun-
ga.Mainumeri estrattidal cervellone
della Ragioneria generale dello Stato
che monitoralacassadeglientipub-
blici offrono degli spunti incorag-
gianti. Iipittevidente eil carattere ge-
neralizzato diunaripresache abbrac-
ciai Comunidiognifasciademogra-
fica, conunatendenzachesiripetein
dimensioni piuttosto simili dai picco-
lissimiComuni finoa quellimedi.Un
po’menovivacelafasciafra6omilae
250mila abitanti, compensata pero
dallecitta pitigrandiche chiudonoil
bilancio del primo semestre di que-
st’anno conunricco +49,1 per cento.
Attenzione, pero, perché le citta con
piu di 250mila abitanti sonoseclo 12,
per cui in questo caso a far ballare
P'indicatore sono situazioni specifi-
che dei singolienti. Il contributo pilt
forteafarsalireil datorispettoall’an-
noscorsoarrivadaRoma, chetriplica
laspesaeffettiva per gliinvestimenti.
Masolo perchél’annoscorsoerapra-
ticamente ferma. La Capitale passa
dai 34 milioni pagati nei primi seime-
si 2018 ai 123 di quest’anno, mentre
Milanoarrivaa239controi176dido-
dicimesifa(+35,8 per cento). ANapo-
lisipassadai94 milionidel 2018ai142
di quest’anno (+44,9 per cento).

A spiegare queste dinamiche ¢
Veffetto combinato del pareggio di
bilancio, che hanno sbioccato risorse
soprattutto nei Comuni medi e pic-
colidel Centro-Nord Italia, eleaper-
ture di cantierilegatial «Bando peri-
ferie», dopogliincidentidipercorso
dell’autunno dello scorso anno. In
attesa delle ricadute di cassa degli
aiutialle piccole opere.

—G.Ir.

RIPRODUZIONE RISERVATA
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