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Sulla base di quanto previsto dall art. 13 dell’Accordo Quadro per la
regolamentazione dei rapporti di Collaborazione Coordinata e conti-
nuativa, sottoscritto dalla O0.SS. USPI ed UNAI in data 23 gennaio
2002 delega codesta Amministrazione a trattenere, sulla propria re-
tribuzione lorda, la percentuale dell'l% per ciascuna mensilita quale
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UNAI — Unione Nazionale Amministratori d’'Immobili
Via Castelfidardo 51 — 00185 Roma

La delega s'intende tacitamente rinnovata, qualora nel mese di di-
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Allegato 4

SCHEMA TIPO PER DETERMINARE IL COMPENSO
DELL’AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO

PREMESSA

Va detto innanzitutto che I’Accordo Quadro, cui questo documento é allega-
to, inerisce al rapporto di lavoro parasubordinato intercorrente fra proprieta
immobiliare e prestatore d’'opera, cido non di meno € indubbio rilevare:

a) che l'amministratore di condominio non & un lavoratore dipendente;

b) che indubbiamente vi sono delle affinita nelle prestazioni del lavoratore
parasubordinato erogate, ai sensi dell’Accordo Quadro, e quelle dell’am-
ministratore di condominio, ma indubbiamente la prestazione delllammi-
nistratore € erogata in un contesto di autonomia gestionale e di un man-
dato espletato “in nome proprio e per conto del cliente”, mentre cio non
avviene nel caso del CoCoCo ;

c) che gia altre associazioni di categoria hanno adottato uno schema di in-
dividuazione dei servizi e delle mansioni affidate al’amministratore di
condominio, al fine di determinarne il valore economico, nella negozia-
zione e definizione del compenso per le sue prestazioni;

d) che, stante quanto sopra, € possibile utilizzare lo schema di elencazione
delle mansioni contenuto nella sezione “componente integrativa del cor-
rispettivo” di questo Accordo Quadro, per facilitare il compito dell’'assem-
blea di condominio, nella valutazione delle offerte pervenute;

e) che tale schema puo essere utile al candidato amministratore, per la
presentazione di una “offerta prestazioni”;

f) che tale schema deve essere integrato con quelle prestazioni che sono
estranee alla prestazione parasubordinata;

g) che la determinazione degli importi & lasciata alla libera negoziazione fra
le parti, volendo lo schema riferirsi alla sola elencazione dei compiti, nel
contesto di una sorta di “mansionario” delle prestazioni offerte/richieste.

TUTTO CIO’ PREMESSO

Le OO0.SS. firmatarie hanno predisposto lo “Schema tipo per la determina-
zione del compenso dell’lamministratore di condominio”, al fine di individuare
un nuovo strumento diretto a conferire trasparenza ai rapporti tra condomini
ed amministratori. Si tratta di uno strumento che vuole costituire soprattutto
un mezzo concreto e semplice di ausilio per tutti gli interessati, volto a sem-
plificare ed alleggerire il compito di valutazione delle offerte, da parte dell’as-
semblea e al contempo garantire omogeneita alle offerte stesse.

In particolare, nel modello si seguono, i medesimi criteri e soprattutto la me-
desima articolazione con cui € costruito il mansionario e la scheda di valuta-
zione dei “Compensi Lordi Annui” del lavoratore CoCoCo, impostata sulla di-
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stinzione tra prestazioni di base e prestazioni integrative.

Owvviamente non puo essere preso come riferimento I'aspetto economico
previsto per il regime di CoCoCo, dal momento che tale prestazione e incen-
trata su presupposti diversi.

Quanto alle modalita concrete di utilizzo dello schema, si potra ad esempio,
richiedere a pit amministratori di restituirlo completato, indicando per ogni
singolo caso gli specifici importi relativi alle prestazioni ivi previste, cosi che
I'assemblea condominiale possa poi fare una scelta consapevole, sulla base
dei diversi modelli pervenuti. Il modello dell’lamministratore prescelto, com-
pletato (come sopra e sottoscritto dal candidato), potra essere poi allegato al
verbale dell’assemblea, anche e soprattutto ai fini della determinazione del
contenuto del contratto di mandato e dei compensi concordati, al verificarsi
della prestazione prevista.

a) CORRISPETTIVO DI BASE

Relativamente alle competenze per lo svolgimento di prestazioni ordinarie va
notata una differenza essenziale fra il prestatore d'opera CoCoCo e il man-
datario “amministratore di condominio”, consistente nel fatto che

1) il primo ha come attivita primaria la gestione dl contratto di locazione e
solo come attivita accessoria, ancorché propedeutica, la gestione dei
servizi condominiali e la cura dell'immobile,

2) il secondo ha queste attivita come primarie (quindi non propedeutiche,
anzi solo in casi particolari gli € affidata la gestione del contratto di loca-
zione) mentre & determinante il rapporto di mandato (con trasferimento
al mandatario di oneri e responsabilita che sono proprie della proprieta),
in oltre, cosa ancor piu significativa, egli ha la rappresentanza del con-
dominio (art. 1131 c.c.), in sede giudiziaria, verso la P.A., allinterno
dell’ente ((convocazione dell’assemblea e adempimenti amministrativi di
gestione) ed ha I'obbligo di rendiconto.

Per la rappresentanza, da calcolarsi in funzione della consistenza numerica
delle U.I. del condominio e della articolazione in scale e palazzine del com-
plesso immobiliare, va individuato un valore forfetario (normalmente da un
minimo di € 1.000 ad un massimo di 3.000), che includa anche gli adempi-
menti gestionali di base, quali la convocazione dell'assemblea ordinaria an-
nuale, la redazione del consuntivo e del preventivo d’esercizio.

Cio premesso, per la determinazione delle competenze per lo svolgimento di
prestazioni ordinarie si sono previsti due possibili criteri per la quantificazione
del compenso:

a) a forfait, concordando un importo omnicomprensivo e unico; oppure:

b) in misura proporzionale (in questo caso la proporzionalita puo essere ri-
ferita ad una serie di elementi costituiti dal numero delle unita immobilia-



ri; dalla esistenza e dal numero di impianti comuni; dalla presenza e dal
numero di eventuali dipendenti del condominio; ecc: si tratta degli ele-
menti che, secondo quanto si & constatato normalmente accadere, in-
fluiscono maggiormente, nel concreto, sull'attivita e sull'impegno
dell’lamministratore).

Va precisato pero che nulla vieta a che i due criteri anzidetti vengano utiliz-
zati congiuntamente: in questo caso, una parte del compenso potra essere
determinata in via forfettaria ed altra parte in via proporzionale.

In entrambi i casi, al compenso base, andra aggiunto, di volta in volta e a
consuntivo, il corrispettivo per quelle prestazioni (di seguito definite “compo-
nente integrativa”) svolte per adempimenti non espressamente previsti
dall’art. 1130 c.c. o erogate a favore di singoli condomini.

b) COMPONENTE INTEGRATIVA DEL CORRISPETTIVO

Nella individuazione di questo elemento del compenso si & tenuto conto della
occasionalita della prestazione e del beneficiario di essa. Si tratta di presta-
zioni non previste dagli art. 1130 e 1131 C.C. ma che sono complementari e
a tali attivita. Gli elementi considerati sono i seguenti:

1) il caso della partecipazione ad udienze davanti all’Autorita giudiziaria,

2) Tlipotesi degli interventi di manutenzione straordinaria relativi a parti co-
muni dell’edificio: in questo caso, si e ritenuto di individuare ed elencare
le singole prestazioni che puo ritenersi che I'amministratore sia tenuto a
svolgere. La percentuale indicata nello schema in esame per la quantifi-
cazione del compenso é riferita allo svolgimento di tutte le prestazioni
elencate. Ove pertanto I'amministratore svolgesse nel concreto sola-
mente una parte delle prestazioni elencate nel documento in parola, il
compenso da concordarsi in concreto dovrebbe corrispondere solamen-
te ad una parte di quello previsto;

3) la partecipazione dellamministratore a riunioni (assemblee o riunioni del
consiglio di condominio) che si protraggano per un periodo di tempo
maggiore rispetto al periodo di durata da considerarsi “normale” o che
eccedano il numero “normale” delle riunioni nel corso dell’anno;

4) il caso dell'attivita prestata a favore (o a causa) di un singolo condomino
(quali pratiche assicurative per la liquidazione di danni) o indotte da
comportamenti omissivi del condomino (quale mancato versamento del-
le quote condominiali) ;

5) Adempimenti fiscali, in conseguenza della legge finanziaria 449/97 e
seguenti, per cui 'amministratore & chiamato ad adempiere a mansioni
non previste dagli art. 1130 e 1131 C.C;;

6) lipotesi della gestione di unita immobiliari di proprietd comune che sia
curata dal’amministratore (situazione che si presenta, per esempio, nel
caso di locazione dell’appartamento di proprieta comune gia alloggio del
portiere e dismesso come tale).

Allegato 4a
OFFERTA PRESTAZIONI

Spett.le Condominio

[ SOTEOSCIIIO ..o Nato @ ....oovvvvveiiiiiei e
| residente N Via ......cooooiiiiiiii e n. ...
CItEA e Cap «ienenanns prov. ........ telii
con studio professionale in Via ..........coooeiiiiiiiii n. ...
(o] 1 - CaP weoenennnns prov. ........ (0=
COd. fiS. v, email ...,

si dichiara disponibile ad assumere la gestione amministrativa del Vs. con-

dominio a fronte dei seguenti compensi

a) CORRISPETTIVO BASE
1) Rappresentanza (art. 1131 c.c.)

O | Per condomini con consistenza fino a n. 50 unita immobiliari

O | Condomini con consistenza superiore a 151 unita immobiliari

2) Gestione dei servizi e delle manutenzioni ordinarie (art. 1130 c.c.)

Per la gestione ordinaria, concernente la gestione dei rapporti con i condomini, la con-
vocazione dell’assemblea ordinaria annuale, I'attuazione del deliberato assembleare,
I'eventuale riunione del consiglio, la redazione del consuntivo e del preventivo
d’esercizio, la tenuta della contabilita, il normale incasso delle quote individual, il pa-
gamento dei fornitori la gestione dei rapporti di locazione. Attivita prestata presso la
propria sede.

Gruppo A - Per ogni unita immobiliare

Per condomini fino a 10 unita immobiliari

Per ogni unita immobiliari oltre la 150%

Gruppo B - Per ogni pertinenza contabilizzata a parte nelle ripartizioni di spesa

Per ciascun box
Per ciascun posto macchina




[ @ | Per ciascuna cantina, |

Gruppo C - Presenza di impianti comuni

O | Per ciascuna unita immobiliare allacciata all'impianto di riscalda-
mento centralizzato

O | Per la gestione dell'acqua calda centralizzata, compresa la lettu-
ra dei contatori, ad u.i.

O | Per la gestione di ciascun ascensore

certificate dal direttore lavori
O rendicontazione finale e riparto definitivo delle spese straordinarie tra i condomini
O espletamento delle incombenze di competenza dellamministratore relative alle
agevolazioni fiscali previste dalle disposizioni vigenti in favore dei condomini
O indennita di esazione e cassa connessa al rischi di gestione degli interventi

Gruppo D - Presenza di aree verdi

O | Per spese appaltate, o ratificate dall’assemblea, di importo infe-
riore ad € 50.000
Per spese di importo superiore, sullimporto eccedente € 50.000,
fino ad € 250.000

Q| Per spese di importo superiore, sull'importo eccedente €

250.000,

O | Per campi da gioco, campo da golf e simili

Gruppo E - Presenza di dipendenti

3) Prestazioni occasionali a carico dell’ente Committente:

Prestazioni eccedenti I'ordinaria gestione o che richiedano la presenza dell'ammini-
stratore fuori del suo ufficio, o per prestazioni svolte a carico di un singolo condomino,
(art. 1708 e 1709 C.C.), si applicheranno i seguenti compensi:

O | Compenso per ogni dipendente (portiere, assistente bagnanti,

O | Compenso per ogni dipendente (portiere, assistente bagnanti,
ecc.) con compilazione buste paga da parte del consulente

b) COMPONENTE INTEGRATIVA DEL CORRISPETTIVO

1) Partecipazione ad udienze avanti all'autorita giudiziaria

Costo a carico della committenza (condominio, consorzio etc.) se riguardante bene af-
fidato alla gestione del collaboratore, a carico del condomino o attore/convenuto, nel
caso di giudizio interessante un terzo.

Per predisposizione note da consegnare al legale

O | Per ogni Assemblea straordinaria durante le ore di ufficio, oltre la

Per passaggio consegne con nuovo amministratore (*)

2) Prestazioni a carattere eccezionale:

Interventi di manutenzione straordinaria ordinati dall'assemblea o dal Committente (art.

1708 e 1709 C.C.) e manutenzioni urgenti (art. 1135 C.C. u. c.) ratificate dall'’Assem-

blea concernente:

O affidamento incarico di progettazione cosi come deliberato dall’assemblea (pro-
getto, autorizzazione comunale, stima dei lavori, capitolato)

QO richiesta di preventivi alle imprese

O convocazione assemblee (o commissioni designate) per ogni deliberazione relati-
va ai lavori e partecipazione alle stesse

O predisposizione dello stato di ripartizione delle spese,

O esazione quote e contabilizzazione dei versamenti (acconti e saldo) effettuati da
parte dei singoli condomini

O stipula del contratto con I'impresa

O affidamento incarico direzione lavori e sicurezza, cosi come deliberato
dall’assemblea

O compimento di tutte le attivita connesse agli adempimenti relativi alla sicurezza
nel cantiere

O versamento acconti (e saldo) allimpresa al verificarsi delle condizioni contrattuali
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* Calcolato in base al compenso annuo lordo, dell’lamministratore, riportato nell’'ultimo
consuntivo di esercizio.

4) Prestazioni occasionali a carico del beneficiario:

Prestazioni eccedenti I'ordinaria gestione o che richiedano la presenza dell'ammini-
stratore fuori del suo ufficio, o per prestazioni svolte a carico di un singolo condomino,
(art. 1708 e 1709 C.C.), si applicheranno i seguenti compensi:

_ O | Estratto contoindividuale .

_Q_|_Sallecito di pagamento individuale o messainmora ...l ___________

_Q_|_Per singolo rapporto epistolare con condomino o Fornitore | ___________
O | Conteggio per la suddivisione delle spese fra proprietario e inqui-

___|_ling, in bilancio
O | Per ogni ora di vacazione fuori ufficio, o frazioni successive, an-
che se_inferiori

O | Pratiche assicurative per risarcimento danni, con un minimo di €

50,00




5) Adempimenti fiscali

In conseguenza della legge finanziaria 449/97 'amministratore € chiamato ad adem-
piere a mansioni non previste dagli art. 1130 e 1131 C.C.; per tali mansioni si conven-
gono i seguenti compensi, a carico di tutto il condominio:

O | per predisposizione della dichiarazione di sostituto d'imposta

tenuta conto sostituto d’'imposta, quota mensile per ciascun forni-
tore cui si applica la ritenuta

6) Gestione locativa di unita immobiliari

Costo a carico della proprieta (sia essa condominio, monoproprieta, consorzio o altro)
ovvero del singolo proprietario del complesso amministrato che affidi al collaboratore
CoCoCo la gestione del contratto di locazione, calcolato sul canone annuo o sul cumu-
lo delle mensilita gestite

O | Per u.i. adibite ad uso abitativo

O | Per box o posti auto,

Il sottoscritto dichiara la sua disponibilita ad assumere I'incarico a partire dal-

ladatadel ............ccvennnnn

REFERENZE

Il sottoscritto

a) e socio UNAI (Unione Nazionale Amministratori Immobiliari) dall’anno ...
b) amministra i seguenti condomini

C) et

©) it e
f)  E titolare di polizza responsabilita civile

ALLEGATI

a) Fotocopia Documento d’identita

b) Attestato d'iscrizione all’Albo Associativo Nazionale UNAI
c) Fotocopia Poliza RCT




