Scelta dell'impresa meglio se in pool

La prassi per le opere straordinarie in condominio

È preferibile che l'amministratore venga affiancato da un gruppo di condomini esperti

Le opere straordinarie in condominio prevedono sempre decisioni assembleari: è espressamente vietato che l'amministratore le decida senza ratifica dei proprietari, salvo i casi di pericoli incombenti, nei limiti dei lavori strettamente necessari per porvi provvisorio riparo e, anche in questo caso, con ratifica assembleare da assumere il più presto possibile dopo la loro esecuzione. 

La prassi suggerisce che una volta identificato il problema, l'assemblea affidi all'amministratore il compito di rintracciare il professionista e le imprese edili per risolverlo, rimandando a successiva convocazione l'esame dei preventivi. L'ideale è quando l'amministratore viene affiancato da un gruppo di condomini un po' più esperti, in genere i consiglieri di condominio, che si assumono alcune responsabilità. Anche perché, se il progettista, il direttore dei lavori o l'impresa sono identificati dai consiglieri, divengono più difficili comportamenti poco corretti dell'amministratore o dell'impresa. Un'altra cautela è che i professionisti che progettano o controllano i lavori non siano indicati dalle imprese, così da evitare confusioni tra controllore e controllato.

In questa fase il ruolo chiave è quello del progettista (che di solito assume anche l'incarico di direttore dei lavori e di responsabile della sicurezza in cantiere): sta a lui proporre una o più soluzioni, dando un'idea dei costi e benefici. Per farlo deve predisporre perlomeno una bozza di progetto (planimetrie e prospetti) quando sono coinvolte opere di costruzione e ricostruzione di strutture, e uno o più capitolati, cioè elenchi che frazionino il più possibile le opere in voci dettagliate, corredati da prezzi unitari (a numero, al metro quadrato, cubo o lineare, a seconda dei casi), che ogni impresa che partecipa al l'appalto completerà con le indicazioni dei costi.

Nel capitolato dovranno essere ben distinte le opere eseguite nell'interesse di una sola parte dei condomini. Il capitolato indicherà anche i materiali da utilizzare e sarà corredato da campioni (una piastrella, una lastra di marmo, un tassello chimico, l'indicazione della marca e del codice di intonaco da utilizzare).

Insieme al progetto e al capitolato va predisposto il contratto, con i tempi di esecuzione (magari scanditi nelle varie fasi), le rate di pagamento, le eventuali penali per ritardi, i limiti di incremento dei prezzi per imprevisti documentati e per aumento del costo dei materiali, le eventuali fideiussioni date dalla ditta esecutrice dei lavori, la suddivisione delle spese burocratiche (oneri di Dia, occupazione dello spazio pubblico, eccetera), le assicurazioni sulla regolarità contributiva e sulle norme di sicurezza del lavoro e ogni altra eventuale condizione che eviti brutte sorprese. Talvolta condizioni generali del contratto sono predisposte dall'impresa: non per questo bisogna rinunciare a discuterle e modificarle nell'interesse del condominio.

