


Associazione Nazionale Amministratori Professionisti 
d’Immobili

La digitalizzazione della gestione condominiale non è 
più una scelta.
È un passaggio necessario per chi vuole essere un 
amministratore preparato, efficiente e al passo con le 
trasformazioni del settore.

ANAPI da sempre affianca i propri associati con 
strumenti concreti, formazione continua e convenzioni 
strategiche che valorizzano la professione.
Questa guida nasce all’interno di un’iniziativa pensata 
per dare agli iscritti accesso immediato a una soluzione 
gestionale completa e già operativa: GeCoMAX, con 10 
condomìni inclusi nella tessera associativa.

Questo manuale operativo non è solo una guida all’uso 
di un software.

È la dimostrazione concreta di quanto ANAPI investa 
in strumenti reali per i suoi associati: strumenti che 
semplificano, tutelano e professionalizzano.

Se sei già parte della nostra associazione, questo 
volume è un’ulteriore risorsa pensata per te.
Se invece non lo sei ancora, considera questo testo un 
invito ad avvicinarti a una realtà che non promette, ma 
agisce.

Scopri tutti i vantaggi riservati ai soci ANAPI su          
www.anapi.net

Richiedi il software GeCoMAX incluso nella 
convenzione al link:
https://convenzioni.tmaxlab.it/convenzione-anapi

Presidente Nazionale ANAPI
Dott. Vittorio Fusco
Esperto in materia condominiale, autore e formatore, 
da anni è portavoce dei diritti degli amministratori e 
promotore di una professione qualificata, moderna e 
riconosciuta anche nelle sedi istituzionali.



PREFAZIONE
Questo manuale non vuole insegnarti tutto.
Vuole farti partire col piede giusto.

GeCoMAX non è un software qualsiasi. È un ecosistema.
Dentro ci sono strumenti, logiche, automazioni.
Ma fuori c’è molto di più: video, corsi, volumi, metodi.
Un mondo completo, pensato per trasformare il tuo studio.

E c’è un motivo se possiamo permetterci di dirlo.

25 anni a fianco degli amministratori di condominio ci 
hanno insegnato cosa serve davvero.
Tre release di software gestionali e la creazione 
della condomotica non sono solo innovazione: sono 
esperienza che si è fatta metodo. Concreta. Solida.

E con un punto fermo:
chi amministra è sempre sommerso. Non ha tempo per 
cercare soluzioni: ha bisogno di trovarle.

Ecco perché, accanto al software, servono anche guide 
pratiche, chiare, dirette.
Non per aggiungere lavoro. Ma per liberarlo.

Pochi hanno il coraggio e la lucidità di mettere nero su 
bianco un metodo.
Noi lo abbiamo fatto. E lo trovi in queste pagine.

Ma prima di correre, devi sapere dove sei. E cosa hai 
tra le mani.
Questo è il primo passo: capire il cuore operativo del 
sistema. Imparare a usarlo. Vederlo funzionare.

Solo allora potrai decidere se restare dove sei,
o salire di livello.

Perché ogni vero cambiamento inizia dalla 
consapevolezza.

Il Team di Sviluppo T-Max Lab

“Non si migliora ciò che non si conosce. 
  E non si domina ciò che non si capisce.”
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Benvenuti nel mondo di GeCoMAX
«IL SISTEMA CHE LAVORA PER TE»



Il manifesto di GeCoMAX

1. Ogni secondo conta.
GeCoMAX riduce il tempo speso in attività ripetitive.
Automatizza dove possibile. Centralizza tutto il resto.
Dalle fatture ai solleciti, dai verbali ai documenti:
tutto sotto controllo, con un solo click.
2. Ogni studio è diverso.
GeCoMAX si adatta al tuo contesto.
Lo usi da locale, in cloud, via browser o in mobilità.
Anche la configurazione si modella su di te.
3. Ogni informazione, al suo posto.
Un solo strumento per gestire ogni cosa: contabilità, 
agenda, pratiche, comunicazioni, archiviazione, assemblee. 
Un’interfaccia pulita, pensata per evitare il caos.
4. Il controllo è tuo. Sempre.
Ogni azione è tracciata, ogni dato è leggibile.
Tu decidi cosa fare, come farlo e quando.
Il software lavora, ma il comando resta nelle tue mani.

5. I dati sono il tuo patrimonio.
Backup automatici, sicurezza locale e remota, gestione 
consapevole degli allegati.
GeCoMAX protegge ciò che vale davvero: le informazioni 
che ti sono state affidate.
6. Non solo contabilità.
GeCoMAX si integra con Alexa, App Mobile, T-Phone, 
centralino digitale.
Un sistema che cresce con te. Solo quando serve.
7. La tua crescita è la nostra missione.
Manuali, corsi, video, formazione continua.
Non ti diamo solo un programma. Ti diamo un metodo.

Controllo. Sicurezza. Risparmio. Evoluzione.
Questa è la struttura su cui poggia tutto GeCoMAX.
Da qui si parte. Da qui si evolve.

Risparmiare tempo. Gestire meglio. Evolvere con flessibilità. Non stai installando un semplice software.
Stai attivando un sistema che si adatta al tuo modo di lavorare, pensato per restituirti tempo, controllo e serenità.
GeCoMAX nasce con una filosofia precisa:
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Cosa significa davvero 
cambiare strumento?

Non te lo diciamo noi. 
Te lo dice chi lo ha vissuto prima di te.

“mi ha permesso di essere più  rilassata, di avere 
più tempo e di avere comunque la certezza del dato 
corretto dall’inizio alla fine”

Eleonora Belli
Amministratrice di Ostia 

Guarda la testimonianza completa
https://shorturl.at/kmIb0

All’inizio sembra complicato. Poi ti accorgi 
che è il modo giusto.
E se a dirlo è chi ci è già passato, ha tutto un 
altro peso.

amministratrice 
di condominio
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Ciao a tutti, mi chiamo Eleonora Belli, sono un amministratrice 
di condominio di Ostia e la mia esperienza con il passaggio 
da un vecchio programma che utilizzavo al  software 
GeCoMAX  è stato all’inizio psicologicamente traumatico. 
In realtà era soltanto il mio pensiero di dover cambiare il 
programma in corso, era la paura di non farcela. In realtà è 
stato semplicissimo. 
Superato lo scoglio iniziale è cambiato il metodo di lavoro. 
L’assistenza  fornisce una serie di metodi nuovi e più semplici. 
Il gestionale è ricco di automatismi  e funzioni che riducono 
l’intervento manuale. Questo mi ha permesso di essere 
più  rilassata, di avere più tempo e di avere comunque la 
certezza del dato corretto dall’inizio alla fine.
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Ora vediamo come funziona davvero
Installazione, configurazione e struttura del sistema 

•	 Ogni studio è diverso: chi lavora da solo, chi con 5 collaboratori.
•	 GeCoMAX si adatta a te: puoi usarlo in cloud, in rete locale, o anche 

in versione ibrida.
•	 La configurazione iniziale è guidata e personalizzabile.
•	 In questa sezione vediamo cosa serve, come si installa il 

gestionale e cosa puoi aspettarti. Capirai perché funziona così 
bene, sempre!



Installazione: l’inizio di un cambiamento
«LO STUDIO MODERNO HA TROVATO IL SUO ALLEATO»



Struttura e Modalità di Accesso al Software
Il software è progettato per garantire flessibilità, sicurezza e controllo. Si basa su un’installazione Server, 
configurabile sia in locale sia in remoto, e su una o più installazioni Client.
L’accesso al sistema può avvenire anche tramite soluzioni online, grazie all’utilizzo di VPN o attraverso la 
virtualizzazione del client via browser.
Questa architettura consente un’elevata duttilità, permettendo il passaggio da una modalità all’altra in modo semplice 
e adattabile alle esigenze dello studio.
In questo modo, è possibile mantenere il massimo controllo sui dati trattati per conto di altri titolari, nel pieno 
rispetto delle linee guida dell’EDPB di luglio 2020 in materia di protezione dei dati personali.
Il sistema si appoggia a un database PostgreSQL, una delle soluzioni open source più potenti e affidabili sul mercato, 
che garantisce prestazioni elevate, scalabilità e robustezza. Il software sfrutta nativamente le potenzialità del 
database per offrire funzioni avanzate di gestione, ricerca e sicurezza delle informazioni.

Client locale Client browser
Capitolo 1: installazione: l’inizio di un cambiamento |  13



Requisiti minimi per l’Installazione
Per garantire prestazioni ottimali e piena compatibilità 
con tutte le funzionalità del software, è fondamentale 
che l’infrastruttura dello studio rispetti i requisiti 
minimi (o consigliati) indicati di seguito.
GeCoMAX è progettato per adattarsi a diversi scenari 
operativi, dal classico uso client/server, fino alle 
configurazioni in cloud o su dispositivi mobili.
È anche possibile adottare una configurazione 
semplificata, in cui client e server coincidano 
sulla stessa macchina: soluzione utile per studi di 
dimensioni ridotte o in fase di avvio, senza rinunciare 
a funzionalità e sicurezza.
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Client
Sistema Operativo:
•	 Windows 10 o superiore
•	 Windows Server 2019 o superiore
Schermo: 1280×720 HD (minimo) 1920×1080 
FullHD (consigliato)
Schermo Doppio monitor consigliato
Ram: 2Gb (minimo), 4Gb (consigliato)
Hard Disk: 2 Gb (minimo spazio libero), 10Gb 
(minimo spazio libero consigliato)

Server
Sistema Operativo:
•	 Windows 10 o superiore
•	 Windows Server 2019 o superiore
•	 Linux Debian 11 o superiore
•	 Ubuntu 22 o superiore
Ram: 4Gb (minimo), 8Gb (consigliato)
Hard Disk: 20 Gb (minimo spazio libero), 50 Gb 
(minimo spazio libero consigliato)

Client virtuale | GeCoSKY
V-box e T-box
Qualsiasi sistema operativo purché dotato di 
browser web

Cloud
Connessione Internet: 5Mbps (minima), 20Mbps 
(minima consigliata)
Dispositivi mobili: schermo di almeno 10” e 
connettività wi-fi o 4G
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Dashboard personale: 
Gestione, Comunicazioni e Formazione

Ogni utente dispone di un portale online personale, pensato per offrire il massimo controllo e autonomia. 
Da qui è possibile:
	 •	 monitorare le scadenze,
	 •	 consultare e scaricare fatture e proforme,
	 •	 visionare e accettare i preventivi ricevuti,
	 •	 accedere a tutti i dati relativi ai condomìni gestiti,  
		  e comunicare direttamente con l’assistenza, senza passaggi intermedi.
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Il pannello consente inoltre di visualizzare i propri dati anagrafici, l’elenco dei condomìni assegnati e lo stato 
aggiornato delle richieste inviate.
È presente un’area dedicata alla formazione professionale, con manuali pratici e corsi mirati, pensata per 
supportare l’aggiornamento continuo degli amministratori e velocizzare l’adozione delle funzionalità del software.
La netta distinzione tra i dati propri dell’amministratore e quelli trattati per conto dei condomìni consente, in caso di 
subentro, un trasferimento ordinato delle sole informazioni pertinenti garantendo continuità operativa. 
Tutti i dati rimangono inoltre consultabili anche tramite Caronte (il software progettato appositamente per gli 
amministratori di condominio che desiderano colmare le lacune dei loro attuali strumenti), per una visione trasversale 
e sempre accessibile dell’attività svolta.
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Strategie di backup e 
gestione degli allegati

La sicurezza dei dati è un pilastro 
fondamentale del sistema. È 
prevista una configurazione 
automatica dei backup locali, 
eseguiti su ogni singola macchina, 
con la possibilità di attivare 
anche un backup remoto sui 
nostri server, per una protezione 
completa.
In caso di guasto al server, sarà 
sempre possibile ripristinare 
l’ultima copia aggiornata dei dati 
direttamente dai client locali, 
garantendo la continuità operativa.
Allo stesso modo, è possibile 

accedere a copie precedenti dei 
backup, utili per eventuali recuperi 
selettivi o verifiche.
L’intera architettura è progettata nel 
pieno rispetto del GDPR, per offrire 

all’amministratore la tranquillità di 
operare su un sistema conforme e 
strutturato secondo le più recenti 
direttive in materia di protezione 
dei dati.
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Si precisa che l’archivio degli allegati non è incluso nei backup automatici, in quanto la relativa cartella può 
essere gestita separatamente, secondo le esigenze dello studio.
Nel database viene conservata solo l’estensione cifrata del file, permettendo così un ripristino più rapido in caso 
di necessità e una riduzione significativa delle dimensioni dei backup locali.
Lo spazio di storage dedicato agli allegati è una scelta configurabile direttamente dall’utente nelle opzioni del 
programma, in base alle proprie esigenze operative e infrastrutturali.
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Dal sistema al metodo
Hai visto com’è costruito. Ora guarda come lavora con te.
Fin qui hai visto la struttura: GeCoMAX è solido, sicuro, scalabile.
Lavora su una base tecnica potente e ti offre la libertà di usarlo come 
preferisci:
locale, cloud, desktop, web, mobile.
Hai un’unica base dati, ma più modi per interagirci.
Un solo motore, diverse interfacce.

Ma la vera forza non sta solo nella tecnologia.
La vera forza consiste in come questa tecnologia accompagna il tuo lavoro.

Nelle prossime pagine vedrai cosa significa, davvero, avere un software che fa il 
suo mestiere, che ti aiuta, ti alleggerisce, ti anticipa.

Perché un buon gestionale non è quello che ha mille funzioni,
ma quello che fa bene le poche che servono ogni giorno.

Ora che sai cos’hai tra le mani, è il momento di vedere come può lavorare con te.
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Cosa significa per te? 
...dallo strumento al metodo

Non te lo diciamo noi. 
Te lo dice chi lo ha vissuto prima di te.

“Devo dire che con il nuovo metodo, con 
il nuovo gestionale che integra una serie 
di funzioni e automatismi, ho riacquistato il 
tempo che è la cosa più preziosa che c’è.”

Francesca Antidormi,
Amministratrice di Ostia 

Guarda la testimonianza completa
https://shorturl.at/VqAys

amministratrice 
di condominio
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Ciao a tutti, mi chiamo Francesca Antidormi, sono 
un’amministratrice di condominio e volevo darvi la mia 
testimonianza riguardo al passaggio dal vecchio gestionale a 
Gecomax. 
Nonostante le paure iniziali di tutti i colleghi per il passaggio 
da un gestionale all’altro, per il trasferimento dati e quant’altro, 
devo dire che ad oggi ringrazio il vecchio gestionale per aver 
chiuso e avermi dato la possibilità di sperimentare questo 
nuovo metodo di lavoro. 
Devo dire che con il nuovo gestionale che integra una serie di 
funzioni e automatismi ho riacquistato il tempo che è la cosa 
più preziosa che c’è!
Il tempo e la precisione nel lavoro, i meccanismi automatici, 
la verifica per tutta la parte della sicurezza dei documenti, una 
semplicità di utilizzo e precisione, ne fanno un gestionale di 
altissima qualità. Lo consiglio vivamente a tutti quanti.

22 | GeCoMAX | la sua filosofia



Solo ciò che serve
Tutto ciò che ti serve, a portata di un click.



GeCoMAX: il tuo unico software. 
Oltre la contabilità.

Non solo contabilità condominiale.
Con GeCoMAX hai uno strumento completo, progettato per gestire ogni aspetto dello studio da un’unica interfaccia 
semplice e intuitiva.
Dalla contabilità di studio alla gestione dei contatti, dalle comunicazioni con fornitori e condòmini alla pratiche 
interne, dal centralino digitale all’archiviazione documentale, fino al registro anagrafe sicurezza e alla tua agenda 
lavori e appuntamenti.
Tutto ciò che ti serve, davvero tutto, è già lì a portata di click.
L’interfaccia pulita di GeCoMAX funziona come una scrivania ordinata: ti permette di lavorare meglio, pensare con 
più chiarezza e avere tutto sotto controllo.
Con GeCoMAX, sarà un gioco da ragazzi gestire ogni dettaglio del tuo studio, senza stress e senza caos.
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Ogni   funzione al suo posto. 
Ogni strumento, subito visibile.

GeCoMAX è il cuore pulsante del tuo studio.
Pompa le informazioni giuste al posto giusto, 
nel momento giusto.
Ogni modulo riceve ciò che gli serve, senza 
attese, senza confusione.
Come un organismo perfettamente coordinato, 
il tuo studio lavora meglio quando ogni parte 
comunica in modo rapido, chiaro ed efficace.
GeCoMAX: energia vitale. Precisione digitale.
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Contabilità Condominiale
“In pratica, non devi più fare il lavoro del software al posto del software.”

Tutto sotto controllo, senza sprechi 
di tempo.

•	 Registra le spese con un click. 
Fatture elettroniche o tracciati RH 
già pronti da importare.

•	 Registra gli incassi con un click.
Tracciati RH o CBI già pronti da 
importare. PagoPA integrato per 
gli incassi dei condomini.

•	 Rendiconti in automatico. 
Tabelle millesimali già abbinate, 
errori impossibili.

•	 Rendiconti o riparti chiari  e 
accessibili. 

Codice colore sempre presente.  
Chiari strumenti di ricerca e di 
controllo.
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Agenda lavori e appuntamenti 
“Il gestionale ti avvisa. Smetti di essere il segretario di te stesso.”

Scadenze e impegni sempre organizzati, 
condivisi e sotto controllo.

•	 Tieni tutto in vista. 
Appuntamenti, sopralluoghi, 
interventi: tutto in agenda.

•	 Collega ogni evento al condominio o 
alla pratica. 
Sai sempre dove devi essere, con chi 
e perché.

•	 Ricevi o invia promemoria 
automatici. 
Niente più post-it, niente più 
dimenticanze.

•	 Condividi il calendario con i 
collaboratori. 
Tutti sanno cosa fare e quando, senza 
telefonate.
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Promemoria scadenza rate
Unico click per inviare a ciascun 
condomino l’importo della rata da 
pagare
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Promemoria scadenza lavori
Unico click per sollecitare a ciascun 
fornitore lo stato lavori.
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Contabilità di studio
“Fai contabilità anche per gli altri. Ora è il momento di farla bene anche per te.”

Compensi, incassi e scadenze sempre 
aggiornati, senza perdite di tempo.

•	 Emetti fatture e parcelle con pochi 
click. 
Compensi ordinari, straordinari, 
consulenze: tutto in ordine.

•	 Monitora incassi e sollecita i 
pagamenti. 
Sai chi ha pagato e chi no, senza 
controllare manualmente.

•	 Registra spese, costi e compensi.
Contabilità separata da quella 
condominiale, ma nello stesso 
sistema.

•	 Gestisci scadenze e notifiche. 
Non serve un file Excel a parte: è tutto 
integrato.
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Copia Cortesia
Unico click per generare la copia 
cortesia.

Tracciato xml
Unico click per generare il tracciato xml.
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 Contatti e comunicazioni
“Stampare, imbustare e fare la fila in posta: una volta era il tuo lavoro. Ora c’è GeCoMAX.”

Ogni relazione tracciata, ogni messaggio al 
posto giusto.

•	 Tutti i contatti in un’unica rubrica 
intelligente. 
Fornitori, condòmini, tecnici: tutto 
organizzato per condominio e ruolo.

•	 Invii centralizzati via email, PEC e 
raccomandata. 
Scegli come inviare, GeCoMAX fa il resto.

•	 Cronologia sempre visibile. 
Sai chi ha ricevuto cosa e quando, senza 
cercare tra le mail.

•	 Comunicazioni automatiche e 
personalizzate. 
Avvisi, solleciti, verbali e documenti inviati 
in blocco ma su misura.
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Unico Sistema di invio
Unico click per inviare, mail, PEC, SMS o raccomandate cartacee.
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Stampe Circolari
Sistema di stampe circolari per gestire ogni tipo di comunicazione
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 Pratiche interne
“Organizzare tutto a mente è il primo passo per non poter delegare.”

Organizzazione interna chiara, attività 
assegnate e monitorate in tempo reale.

•	 Crea, assegna e traccia ogni 
pratica.Dal guasto all’autorizzazione: 
tutto schedato e gestibile.

•	 Monitora lo stato di avanzamento. 
Sai sempre chi sta facendo cosa, e 
cosa manca.

•	 Associa ogni pratica a un 
condominio o a un fornitore. 
Basta foglietti, telefonate e info 
perse.

•	 Storico sempre consultabile. 
Ogni intervento ha la sua “storia”, 
visibile in qualsiasi momento.
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Comunicazioni automatiche
Invio automatico della presa in carico 
o dell’assegnazione della pratica
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Gestione Integrata con Agenda
Creazione automatica segnalazione 
in agenda per fine lavori previsti con 
gestione dei singoli interventi effettuati o 
da effettuare.
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 Centralino digitale

Ogni chiamata diventa un’occasione 
per risolvere, non solo per rispondere.

•	 Interfaccia con il centralino già 
presente in studio. 
Non sostituisce: potenzia ciò che 
già usi.

•	 Riconosce automaticamente il 
condomino che chiama. 
Vedi subito chi è, dove abita e che 
problemi ha aperti.

•	 Visualizzi le pratiche in corso e la 
situazione contabile. 
Entri nella chiamata già pronto, 
senza perdere tempo.

•	 Apri una nuova pratica in tempo 
reale. 
Tutto registrato, tracciato, gestibile.

“Smetti di rispondere al telefono. Inizia a gestire il problema.”
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Pratiche aperte
Visualizzi immediatamente 
le pratiche aperte dal 
condòmino.
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Situazione personale
Visualizzi immediatamente 
la situazione contabile del 
condòmino.
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 Archiviazione documentale
“Archiviare in cartelle non ti rende digitale. Ti dà solo l’illusione di avere il controllo.”

Ogni documento al suo posto. 
Sempre.

•	 Organizzazione automatica per 
condominio, fornitore e pratica.
Trovi tutto senza dover ricordare 
dove l’hai salvato.

•	 Accesso immediato da 
qualsiasi postazione. 
Anche in assemblea, anche fuori 
ufficio.

•	 Backup separato per allegati e 
documenti. 
Dati sicuri, recuperabili, sempre 
protetti.

•	 Spazio configurabile in base 
alle tue esigenze. 
Solo ciò che ti serve, senza 
sprechi né limiti.

42 | GeCoMAX | la sua filosofia



Chiare indicazioni di allegati
Visualizzi immediatamente le informazioni che hanno allegati.
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Recupero allegati funzionale
Facile accesso agli allegati in qualsiasi 
maschera.
Come ad esempio per il Registro 
Anagrafe Sicurezza
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 Gestione assemblea
“Se scrivi ancora il verbale a fine serata… stai perdendo tempo da trent’anni.”

Dalla convocazione al verbale, 
tutto nello stesso flusso.

•	 Crea l’ordine del giorno e 
invialo automaticamente. 
Niente più stampa, firma e 
corsa alle Poste.

•	 Gestisci presenze, deleghe 
e quorum in tempo reale. 
Sai subito se l’assemblea è 
valida, senza calcoli a mano.

•	 Redigi il verbale 
direttamente nel sistema. 
Allegati, votazioni, note: tutto 
ordinato e tracciato.

•	 Invia il verbale ai presenti 
in un click. 
Nessuna perdita di tempo, 
nessun documento 
mancante.
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Convocazione chiara e 
facile da leggere, per tutti
Strutturata per essere letta, non 
solo ricevuta.
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Verbale chiaro e pronto 
da condividere
Non serve riscriverlo dopo. Non 
serve spiegarlo dopo.
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GeCoMAX è solo l’inizio.
“Sostituisci il tuo software. Ma fallo con un’idea più grande.”

Ma non spaventarti: ti mostro solo dove puoi arrivare!

•	 Hai appena visto il cuore dello studio: 
Rendiconti, assemblee, comunicazioni, pratiche… 
tutto in GeCoMAX. 

•	 Ma c’è un ecosistema attorno, progettato per te: 
GeCoMAX 360 è la visione completa di uno studio 
digitale, dove anche ciò che oggi gestisci fuori 
(catasto, DURC on line, guasti H24 integrato, Alexa, 
spedizione dei fiscali…) vive già dentro il sistema.

Nessuna corsa, nessun vincolo:
Parti da ciò che usi ogni giorno.
Poi decidi se e quando evolvere.
Nella consapevolezza di poterlo fare!
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Perché scegliere solo il software?
“Non ti serve tutto ora. Ma sapere che puoi averlo, cambia tutto.”

•	 Il software base è già sufficiente. 
Gestisce tutto: contabilità, anagrafiche, documenti, 
assemblee, comunicazioni, agenda. 
Nessuna funzione limitata, nessuna sorpresa.

•	 Ma puoi espandere il sistema in modo nativo. 
Con moduli specifici dedicati ai condomìni, attivabili 
solo quando servono. 
Zero installazioni, zero complicazioni.

•	 Molte attività oggi le gestisci esternamente. 
Verifica DURC, raccolta dati catastali, gestione 
guasti… 
O le fai a mano, o le deleghi — ma il tempo lo perdi tu.

•	 Con i moduli integrati di GeCoMAX guadagni 
performance. 
Più automazione, meno errori, tutto dentro un unico 
flusso operativo.

Il condominio spende gli stessi soldi. Tu lavori meglio.
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“Manuale, automatico o integrato? A te la scelta.”

GeCoMAX lavora. GeCoMAX360 espande.

Ecco come puoi costruire il tuo studio intorno 
a te, un modulo alla volta.

Hai già tutto ciò che ti serve per lavorare.

Ma se vuoi aumentare performance, 
risparmiare tempo ed evitare errori, 
GeCoMAX360 ti permette di automatizzare 
attività che oggi fai manualmente o 
esternamente.
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Questi sono solo alcuni esempi. 
Il vero valore sta nella possibilità di evolvere con il tuo ritmo, 
senza cambiare metodo: solo migliorandolo.
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Da qui GeCoMAX si mostra. E parla da solo.
Hai letto la filosofia. Hai capito cosa rende GeCoMAX diverso.

Ora iniziamo a vedere concretamente come questo metodo prende forma, ogni giorno, nel 
lavoro reale.

Non ti sommergeremo di spiegazioni. Quello che serve adesso è vedere, non leggere.

Per ogni funzione troverai:

•	 Una breve descrizione del contesto.
•	 Le schermate reali del software.
•	 Le stampe prodotte (dove presenti).
•	 Un QR code che ti porta direttamente a una dimostrazione video pratica: 

clic reali, voce reale, tempo reale.

Perché la semplicità si vede. Non si racconta.
Sfoglia, guarda e immagina quanto tempo potresti risparmiare ogni giorno.

Guarda. Sfoglia. Scopri.
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GeCoMAX al lavoro:
casi concreti, tempi risparmiati, errori evitati.



 Rendiconto delle spese passive
“Se la spesa è certa, reale e documentata... GeCoMAX l’ha già rendicontata.”

Tutte le spese passive realmente documentate. 
Nessuna dimenticanza. Nessuna fatica.

Con GeCoMAX rendiconti tutte le spese passive 
realmente documentate e di competenza del 
condominio.
I documenti automaticamente vengono recuperati da 
fonti ufficiali (sia tramite lo SDI sia tramite il cassetto 
fiscale) e classificati grazie a un motore intelligente 
addestrato sulle tue modalità di lavoro.

•	 Niente più errori di omissione.
•	 Niente più tempo perso a rincorrere le fatture.
•	 Dove possibile, il rendiconto si scrive da solo.

https://tinyurl.com/GeCoMAX
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 GeCoMAX al lavoro: rendicontazione spese
“Ti abbiamo mostrato cosa può fare. Ora vediamo cosa fa davvero… quando ne hai bisogno.”
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“Se è sulla banca, è certa. Se è certa, è già nel rendiconto.”

 Spese bancarie: 
certe, automatizzate, rendicontate.

Quando una spesa è certa, documentata 
e tracciabile, non serve più lavorarci 
manualmente.

GeCoMAX integra il flusso RH direttamente 
dalla banca, riconosce le voci di spesa e le 
classifica automaticamente nel rendiconto.

•	 Spese di tenuta conto, bonifici, MAV, RID: 
tutto viene assegnato in automatico.

•	 Nessuna digitazione. Nessun errore. 
Nessuna perdita di tempo.

•	 E ovviamente: sempre nel rispetto dei 
criteri di competenza e tracciabilità.
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 GeCoMAX al lavoro:
rendicontazione spese bancarie

“Basta teoria. Ecco cosa succede davvero quando usi GeCoMAX.”
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Dove finisce davvero il tuo tempo?
Non ti manca il tempo. Lo stai solo spendendo in ciò che non dovresti fare tu.

Quante volte ti sei lamentato di non avere tempo?
Il tempo non lo perdi nei grandi problemi…
Lo perdi qui, in piccole operazioni ripetitive che sembrano 
insignificanti.
Ma se le sommi, scopri che sono una montagna invisibile.

ESEMPIO CONCRETO:
	 • 46 registrazioni di spesa
	 • 46 bonifici da rendicontare
	 •   6 spese bancarie

98 operazioni per condominio

•	 Se ne gestisci 50, stai facendo 4.900 micro-operazioni l’anno.
•	 E anche solo un minuto per ciascuna…
sono 81 ore e mezza l’anno.

Quel ponte lungo con i tuoi cari che hai rimandato ogni settimana? 
Era sepolto sotto 4.900 operazioni da un minuto.
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“Ogni euro incassato è tempo che perdi… se lo devi trovare a mano.”

 Le entrate del condominio – Gestione incassi

Con GeCoMAX monitori e gestisci le entrate del 
condominio in modo strutturato, automatico e 
tracciabile.

I pagamenti vengono riconosciuti, assegnati e 
verificati, riducendo i tempi di riconciliazione.

•	 Import dei flussi bancari per rendicontare i bonifici
•	 Integrazione con PagoPA
•	 Assegnazione automatica delle rate
•	 Alert per rate scadute
•	 Situazione contabile sempre aggiornata
•	 Gestioni solleciti integrata

https://tinyurl.com/GeCoMax2
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“Ogni euro ha un nome, una data, una rata. E tu non hai dovuto cercarlo.”

Rendicontazione incassi: trasparenza e controllo

Ing. Franco Rossi
Viale XX settembre, 54033 Carrara (MS)
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Il recupero crediti non è solo un dovere. 
“Se non hai i soldi, rincorri le urgenze. Se li hai, gestisci il condominio.”

 Il recupero crediti è una responsabilità prevista dalla 
normativa,ma anche un vantaggio operativo e una 
risorsa economica per lo studio.

•	 Ti permette di anticipare i flussi, senza coprire 
emergenze con fondi personali

•	 Evita blocchi nei pagamenti a fornitori e lavori
•	 È compensabile con le tariffe, aumentando la 

sostenibilità del tuo incarico
•	 Con GeCoMAX, ogni sollecito è tracciabile, 

personalizzabile, automatico
•	 Prevede eccezioni gestite con allert intelligenti, 

per escludere dai solleciti i condomini con piani di 
rientro già concordati
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 Riduci gli insoluti prima ancora che si generino.
“Un pagamento puntuale non si ottiene con la pressione.
Si ottiene con il promemoria giusto, al momento giusto.”
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“GeCoMAX non ti regala il tempo. Ti restituisce quello che ti spetta.  
E ti permette di fartelo pagare.”

Dalla sabbia agli euro:  
il tuo successo è il loro sorriso

Torniamo all’esempio di prima:
50 condomìni, 6 rate annue, una media di 20 unità immobiliari.
Totale: 6.000 rate gestite ogni anno.

Se la gestione dell’incasso di una rata ti porta via anche solo 
1 minuto, hai appena liberato 6.000 minuti, ovvero 100 ore 
del tuo tempo. Tempo che puoi finalmente dedicare alla tua 
famiglia, alla tua vita.

Ma c’è di più!

Se anche solo il 5% di queste rate genera un sollecito, e ogni 
sollecito è addebitabile per 50 euro, hai appena generato 
15.000 euro di valore per il tuo studio, circondato dal plauso 
dei condomini virtuosi.
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Situazione patrimoniale
“Scatta la fotografia patrimoniale del tuo condominio. In ogni istante, con un solo click.”

La patrimoniale si compone da sola. 
Ogni movimento la aggiorna. Ogni giorno.

•	 Ogni movimento è registrato con valore, 
descrizione e documenti collegati.

•	 I movimenti patrimoniali derivano dalle azioni che 
compi ogni giorno.

•	 Nessuna ricostruzione manuale: la situazione 
patrimoniale è sempre aggiornata.

•	 Accesso immediato a valori, storicità e stampe per 
assemblee o controlli.  
Da elemento trascurato a risorsa gestionale 
strategica, sempre sotto controllo

https://tinyurl.com/GeCoMAX4
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•	 Ogni automatismo nasce da una regola. Ogni regola, da una responsabilità. 
Le funzioni che hai visto – dalla contabilità agli incassi – non sono solo rapide.
Sono costruite con una cura maniacale per le normative, fiscali, civili e operative, 
che ogni giorno sei chiamato a rispettare. 

•	 Dalle disposizioni del Codice Civile ai vincoli documentali, ogni automatismo in 
GeCoMAX nasce per essere conforme, prima ancora che comodo. 
E sì, siamo attenti anche ai dettagli, perché è proprio lì che spesso si annidano gli 
errori più pericolosi. 

•	 Per questo GeCoMAX non ti assiste solo nel fare. Ti guida nel fare correttamente.
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La privacy non è un dettaglio.  
È parte del metodo.

“Tu continui a lavorare. Noi ci occupiamo del resto.”

Il principio di minimizzazione? Le regole del Garante?
Ci abbiamo pensato noi. Le nostre procedure e i nostri 
strumenti rispettano le disposizioni più recenti in tema di 
protezione dei dati personali.
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Documento di indirizzo relativo al “Trattamento dei dati personali nell’ambito 
del condominio” - Consultazione 

All. 1 al provvedimento del Garante per la protezione dei dati personali n. 209 
del 10 aprile 2025- 

Pagina 16 Principio di minimizzazione 
In base al principio di minimizzazione, possono essere trattate soltanto le 
informazioni personali pertinenti e non eccedenti le finalità di gestione 
e amministrazione delle parti comuni. A tal fine si deve tenere conto del 
principio secondo cui i trattamenti devono essere impostati riducendo al 
minimo l’utilizzazione di dati personali, in modo da escluderne il trattamento, 
quando le finalità perseguite nei singoli casi possono essere realizzate 
mediante dati anonimi od opportune modalità che permettano di identificare 
l’interessato, solo in caso di necessità. In generale andrebbe tenuto presente 
che andrebbero aggiornati ed eliminati tutti quei trattamenti di cui non se ne 
ravvisa una reale necessità.
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“La norma non è un promemoria. È un’automazione.”

L’articolo 1135 non è un’opzione. 
È una riga di sistema.

Le decisioni dell’assemblea vanno rispettate. Ma anche 
il Codice Civile.
Per questo in GeCoMAX la costituzione del fondo per 
lavori straordinari è integrata nel flusso operativo, in 
linea con l’art. 1135 c.c.
Che si tratti di un pagamento immediato o a stati 
di avanzamento, il fondo speciale è già previsto, 
tracciato, gestito.

Dispositivo dell’art. 1135 Codice Civile
4) alle opere di manutenzione straordinaria e alle innovazioni, costituendo obbligatoriamente un fondo speciale di 
importo pari all’ammontare dei lavori; se i lavori devono essere eseguiti in base a un contratto che ne prevede il 
pagamento graduale in funzione del loro progressivo stato di avanzamento, il fondo può essere costituito in relazione 
ai singoli pagamenti dovuti;
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Hai visto GeCoMAX all’opera.

Ti abbiamo mostrato il cuore funzionante: la contabilità, gli incassi, le spese.
Un sistema concreto, automatizzato e pronto a risolvere i punti critici del tuo lavoro.

Ti abbiamo mostrato la cura per il rispetto delle normative vigenti.

Ma questa è solo una parte della gestione condominiale.
Ci sono ancora molti aspetti da esplorare, e per ciascuno potrai trovare manuali dedicati e 
strumenti specifici.

Nelle prossime pagine troverai una carrellata di situazioni reali, tratte dall’esperienza quotidiana:
casi, funzioni, esigenze che probabilmente gestisci ogni giorno, e che GeCoMAX affronta con 
metodo.

Questa è la mappa. Il dettaglio lo trovi nei nostri strumenti di approfondimento.
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Quello che succede davvero ogni giorno
E come GeCoMAX lo affronta



Il subentro
“Un metodo chiaro. Un processo controllabile. Il subentro non fa più paura.”

•	 Semplice gestione del subentro 
Con pochi click puoi registrare un subentro in modo 
corretto ed efficiente. Metti una data di fine a chi ha 
venduto, una data di inizio a chi ha comprato.

•	 Lettere di inizio e fine rapporto 
Genera automaticamente la documentazione 
necessaria all’avvio o alla chiusura del rapporto. 
Le lettere si possono stampare, salvare, inviare e 
archiviare in pochi secondi.

•	 Storico dei rapporti sempre disponibile 
Accedi in qualsiasi momento alla cronologia completa 
dei rapporti relativi all’unità immobiliare: scopri chi vi 
ha abitato e in quali periodi, con tutti i dettagli.

•	 Dati aggiornati e comunicazioni sempre precise 
Ogni nuovo nominativo inserito dispone di 
recapiti aggiornabili, per inviare senza errori rate, 
convocazioni e comunicazioni. È inoltre possibile 
verificare in tempo reale i dati catastali, richiedendo 
direttamente una visura.
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Gestione letture
L’acqua scorre. I dati fluiscono. E parlano chiaro.

Il modulo GeCoMAX ti dà il controllo completo 
anche sugli impianti più articolati. 
Un sistema complesso diventa un flusso semplice 
e sotto controllo.

•	 Dalla lettura dei contatori al riparto  
Tutto fluido, tutto sotto controllo.

•	 Consumi chiari, stampa dettagliata 
Report consumi per UI, scala o edificio: precisi, 
ordinati, pronti per essere consegnati.

•	 Riparti acqua completi e personalizzati        
Riparto automatico con logiche configurabili per 
condominio, scala o unità

•	 Modelli di stampa già pronti 
Stampe pronte per l’assemblea e il rendiconto, 
con dettaglio e trasparenza.
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Inserimento letture

Relativa tabella 
millesimale
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Registro Anagrafe Sicurezza 
“Un obbligo normativo. Una risposta digitale, tracciabile e senza sorprese.”

Il Registro Anagrafe Sicurezza (RAS) integrato nel software è la soluzione digitale che centralizza tutte le 
informazioni relative alla sicurezza degli impianti e delle parti comuni del condominio, garantendo un accesso rapido 
e organizzato ai dati necessari per la gestione e la manutenzione.

•	 Archiviazione documenti di conformità degli 
impianti comuni (elettrici, idraulici, termici).

•	 Gestione completa delle certificazioni 
antincendio e monitoraggio delle relative 
scadenze.

•	 Controllo sicurezza impianti: scariche 
atmosferiche, protezione fulmini, automazioni 
(cancelli, porte motorizzate).

•	 Verifica e gestione della sicurezza sanitaria 
(rischio legionella negli impianti idrici).

•	 Monitoraggio barriere architettoniche e 
impianti di elevazione (ascensori, rampe, 
scale).

•	 Pianificazione interventi di manutenzione e 
invio automatico avvisi su scadenze.

•	 Consultazione immediata dei documenti da 
parte di amministratori e condòmini.
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Gestione fiscale
“La fiscalità è complessa. Qui è già tutto predisposto.”

CU, 770, CLPC, ritenute, F24 e adempimenti. 
GeCoMAX ti guida, ti avvisa, e ti lascia tutto pronto da inviare.

•	 Certificazioni automatiche: CU, 770 e lavori su parti comuni 
compilati in automatico dai movimenti già registrati. E con i 
moduli la possibilità di verificarli sia con il catasto (CLPC) sia 
con il cassetto fiscale (CU e 770), e spedirli tramite CAF. 

•	 Controlli formali intelligenti: verifica CF errati, codici 
omocodici, dati anagrafici incompleti, tutto già validato. 

•	 Fiscalità trasparente: ogni dato è tracciabile, ogni stampa è 
conforme, ogni scadenza è sotto controllo. 

•	 F24 e versamenti: generazione, controllo e stato di 
avanzamento dei modelli sempre a portata di clic. 

•	 Dal modello AA5/6 alla delega fiscale: ogni pratica al 
suo posto, con un click. Perché anche le attività “minori” 
diventano grandi quando servono e non le trovi.
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 Ora è il momento di farlo pulsare davvero.
 “Il cambiamento non inizia con una rivoluzione. Inizia con un clic.”

Sappiamo di averti catturato.
Ora tocca a te: compila il form che trovi qui a fianco
per fissare un incontro con un nostro agente.

Ti aiuteremo ad attivare GeCoMAX nel tuo studio
e a farne il cuore pulsante della tua organizzazione,
pronto a spingerti verso nuovi traguardi.

https://gecomax.it
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 Hai ancora domande?  
Noi abbiamo già le risposte.

“Non sei mai solo. Hai strumenti, metodo, e il tempo per imparare davvero a lavorare meglio.”

Siamo qui per supportarti in ogni fase.
Hai a disposizione tutti gli strumenti per 
conoscere, approfondire e ottimizzare:

•	 Il nostro canale YouTube, con oltre 1.000 video 
dimostrativi, per vedere GeCoMAX in azione, 
quando vuoi. 

•	 La Collana T-MAX, con manuali operativi sempre 
aggiornati, per approfondire ogni funzione tecnica. 

•	 La serie “Il Bignamino del Condominio”, per 
migliorare i flussi di lavoro e la gestione quotidiana 
del tuo studio.

92 | GeCoMAX | la sua filosofia



 Il passaggio non è un ostacolo. 
È solo il primo passo.

“Cambiare è faticoso solo quando sei da solo. Noi ci siamo. Sempre.”

Se la tua preoccupazione è il trasferimento dei dati, non preoccuparti.
Siamo qui apposta per accompagnarti nel passaggio.

Con strumenti dedicati, strategie personalizzate e supporto reale,
ti aiutiamo a migrarli in modo sicuro e intelligente.

Non sei solo.
Come ti abbiamo promesso: ti accompagneremo passo dopo passo.
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BIOGRAFIA AUTORE
Classe 1980, diplomato al liceo classico, si laurea in ingegneria al 
Politecnico di Milano. Da sempre nel mondo dell’amministrazione 
condominiale in quanto attività di famiglia, supera l’esame 
di ammissione all’associazione ANACI nel 2005. Grazie 
all’esperienza maturata nei settori qualità in ambito biomedicale 
e alimentare, in cui forma il proprio know-how per la gestione 
dei settori qualità, sicurezza e ottimizzazione processi, alimentato 
inoltre dalla collaborazione con enti di formazione. Ritorna nel 
mondo dell’amministrazione condominiale nel 2010 collaborando 
con società informatiche e di servizi, e in seguito come supporto 
nella riorganizzazione di studi. Al suo attivo diverse partecipazioni 
con le principali associazioni di categoria in qualità di docente nei 
corsi di formazione, con articoli su riviste di settore, interviste 
radiofoniche o ospitate in TV. La prima pubblicazione in una rivista 
risale al gennaio del 2006 con la rivista dell’albo “è Biomedicale”.



BIGNAMINO DEL CONDOMINIO

...Fai il test sul nostro sito

Vuoi scoprire a quale 
livello di CMMI appartieni

www.bignaminodelcondominio.it/volumi/1a/test
o scansiona il qr code



Benvenuti nell’entusiasmante mondo del “Bignamino del Condominio” una serie completa dedicata all’ottimizzazione 
della gestione condominiale. Attraverso quattro serie distintive, esploreremo i diversi livelli di maturità secondo il 
modello CMMI, fornendo indicazioni pratiche e soluzioni su misura per ciascun contesto.

	
Serie 1: Livello CMMI 2
Da Cartaceo a Foglio di Calcolo
Nel primo capitolo, ci immergeremo nei fondamenti 
della professione, adattando le pratiche a uno studio 
con una maturità tecnologica al livello 2 del CMMI. 
Viaggeremo attraverso gli elementi essenziali come 
la contabilità e l’acquisizione del primo condominio, 
fornendo strumenti pratici per ottimizzare le operazioni 
quotidiane. Affronteremo inoltre gli aspetti legati alla 
manutenzione, alla convocazione non trascurando gli 
aspetti legati alla gestione fiscale.

Le Serie...



Serie 2: Livello CMMI 3
Da foglio di calcolo a software di contabilità
Nella seconda serie, alzeremo il livello di maturità 
tecnologica al CMMI 3, esplorando le sfide e le 
opportunità offerte dai programmi di contabilità del 
settore. Approfondiremo gli aspetti legati all’architettura 
dei software e alle implicazioni del GDPR, fornendo 
consigli pratici su come selezionare e configurare il 
programma ideale. Di come gestire l’acquisizione di un 
nuovo condominio e di come affrontare i vari aspetti 
della professione.

... e i livelli di CMMI



Serie 3: Livello CMMI 4
Da software di contabilità a software Gestionale
Nella terza serie, ci avvicineremo al prestigioso livello di 
maturità CMMI 4. Esploreremo la gestione di uno studio 
che affronta il rischio di burnout e vuol comprendere i flussi 
informativi che lo governano. Metteremo a disposizione un 
cronoprogramma dettagliato, un piano di azione progettato 
per gestire con successo 52 condomini con un part-time di 
20 ore, ottimizzando costi ed esperienza condominiale.

Serie 4: Livello CMMI 5
Condominio GO!
Nella quarta serie, raggiungeremo l’apice con il livello CMMI 
5 dedicato alla condomotica. Benvenuti nel “Condominio 
GO!” dove esploreremo soluzioni avanzate per ottimizzare 
l’efficienza operativa attraverso la tecnologia. Una guida 
pratica che accompagna ogni professionista nella ricerca 
della soluzione più adatta, vincendo la resilienza e migliorando 
continuamente.
 



In questo viaggio, riconosciamo 
che non esiste una procedura 
perfetta a prescindere, ma 
procedure ottimali per ogni 
livello di maturità. I “Bignamini 
del Condominio” vogliono 
essere la tua guida, offrendoti 
strumenti per adattare e 
migliorare, seguendo le linee 
guida del Codice Civile e del 
GDPR. Siamo qui per aiutarti 
a crescere, migliorare e 
affrontare con successo le 
sfide quotidiane della gestione 
condominiale.

Scopri i nostri podcast

www.bignaminodelcondominio.it



www.gecomax.it

Contatti ANAPI
Sede Nazionale
ANAPI
Associazione Nazionale 
Amministratori Professionisti 
d’Immobili

Via Giorgio La Pira, 20
70124 Bari

•	 Telefono: 080 522 84 55
•	 Email: info@anapi.it
•	 Sito web: www.anapi.net


