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BILANCIO CONDOMINIALE

Che cos’è il bilancio condominiale

Le norme del mandato impongono all'amministratore di rendere conto della
propria attività ai condomini. Alla fine della gestione annuale l'amministratore
redige il rendiconto del condominio. L'assemblea, che deve essere convocata
dall'amministratore entro 180 giorni dalla chiusura dell’esercizio (sia esso solare
o infrannuale), valuta e approva il documento con il voto favorevole della
maggioranza dei presenti in assemblea, rappresentanti almeno un terzo del
valore millesimale dell’edificio.
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BILANCIO CONDOMINIALE

Rendiconto, consuntivo o bilancio?

In nessun articolo del codice civile si parla mai di bilancio riferendosi alla
contabilità condominiale, il rendiconto condominiale non deve infatti rispettare i
principi contabili usati per un bilancio di società. L'articolo 1300 bis del CC
impone un altro principio per la composizione del consuntivo: “…, che devono
essere espressi in modo da consentire l'immediata verifica.” La chiarezza e la
veridicità sono le caratteristiche di un buon rendiconto condominiale. Per questo
la parola bilancio è un termine improprio, anche se comunemente usato..
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BILANCIO CONDOMINIALE

Principi di redazione

Il rendiconto condominiale può essere redatto utilizzando in via generale 3 principi.

PRINCIPIO DI 
COMPETENZA

PRINCIPIO DI CASSA

PRINCIPIO MISTO
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BILANCIO CONDOMINIALE

Principi di redazione - Competenza

Questo è il principio più corretto da utilizzare in quanto prevede la
rendicontazione delle spese di competenza dell’anno di riferimento del
rendiconto. Per esempio le utenze energetiche di fine anno che
vengono fatturate nell’anno successivo, vengono inserite nel
rendiconto, per permettere all’amministratore di consuntivare anche
quelle spese e permetterne il recupero più celere rispetto all’utilizzo
del criterio di cassa.
Con questo metodo è anche più facile rendere evidenza puntuale dei
debiti che il condominio ha contratto con i propri fornitori.
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BILANCIO CONDOMINIALE

Principi di redazione - Cassa

Questo principio è largamente utilizzato da molti amministratori di
«vecchio stampo». Vengono rendicontate le spese materialmente
sostenute attraverso le uscite per i pagamenti delle forniture. In
questo modo è molto facile creare situazioni di poca trasparenza e
chiarezza in quanto il condomino non ha mai l’esatta contezza
dell’esposizione debitoria reale. Questo consente agli
amministratori meno scrupolosi di mascherare alcuni tipi di
operazioni e situazioni di cattiva gestione.



7SLIDE

BILANCIO CONDOMINIALE

Principi di redazione – Criterio misto

Definito anche «principio di cassa allargato», è il criterio meno utilizzato, 
nonché il meno esatto per porter rendicontare l’attività condominiale.

Non consente assolutamente di dare effettiva evidenza delle risultanze 
debitorie e creditorie del condominio, perché la rilevazione di quali voci 
sono state contabilizzate con il principio della competenza e quali con 
quelle della cassa, non è facilmente individuabile. 

Pertanto, laddove ci si trovasse nella condizione di subentrare in un 
condominio che utilizzava questo tipo di rendicontazione, è bene creare 
un esercizio provvisorio in cui riallineare i saldi e procedere con un 
criterio di competenza.
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Tipologie di rendiconto 

BILANCIO CONDOMINIALE

RENDICONTO SPESE 
ORDINARIE

RENDICONTO SPESE 
STRAORDINARIE

RENDICONTO GESTIONE 
DEL CALORE

È il documento che elenca per categorie omogenee, tutte
le spese sostenute durante un esercizio condominiale,
relative all’ordinaria gestione dello stabile. Deve essere
redatto annualmente.

Viene redatto ogni qualvolta è necessario sostenere
delle spese che esulano dall’ordinaria amministrazione e
per una migliore rendicontazione o per esigenze di
riparti particolari, non vengono elencate nel rendiconto
ordinario.

Viene redatto nell’eventualità in cui il condominio abbia il
riscaldamento centralizzato e se previsto da regolamento,
può avere un periodo diverso di rendicontazione rispetto
al bilancio ordinario.
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BILANCIO CONDOMINIALE

Rendiconto Ordinario

In linea generale il rendiconto condominiale comincia con una relazione
dell'amministratore sull'andamento dell'anno e sul condominio in generale. Questa deve
includere un’indicazione sulle eventuali cause in cui il condominio è parte attiva o passiva.

Il documento deve innanzitutto illustrare i movimenti finanziari del condominio preso nel
suo insieme. È bene che ci sia indicazione della cassa iniziale e di quella finale. Il codice
civile obbliga l'amministratore a far transitare tutte le somme del condominio sull'apposito
conto corrente intestato al condominio, quindi il conto finanziario deve coincidere con gli
estratti conto bancari.

È importante che ci sia una descrizione dettagliata dei debiti che il condominio deve
pagare, così come dei crediti che deve incassare dai condomini per le rate condominiali, o
crediti di qualsiasi altra natura. Questo può avvenire nella situazione patrimoniale o in uno
schema a parte.
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Il rendiconto ordinario - consuntivo

Il bilancio della gestione deve mostrare in maniera chiara le spese effettuate
dall'amministratore nel corso della gestione, il modo in cui le risorse finanziarie
del condominio si sono movimentate nel periodo interessato e le eventuali
pendenze alla fine del periodo.

Il rendiconto approvato in assemblea, con il relativo piano di riparto è titolo
sufficiente ad ottenere un decreto ingiuntivo immediatamente esecutivo
nonostante opposizione, vale a dire un ordine di pagamento proveniente dal
tribunale e indirizzato ai condomini morosi.
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Rendiconto consuntivo contenuto

La legge specifica gli elementi necessari per il rendiconto del condominio e dice che
esso deve contenere: “le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente la
situazione patrimoniale del condominio, i fondi disponibili ed alle eventuali riserve che
devono essere espressi in modo da consentire l’immediata verifica“.

Si compone di un registro di contabilità di condominio, di un riepilogo finanziario e di
una nota sintetica esplicativa della gestione. Comprende anche l’indicazione dei
rapporti in corso e delle questioni pendenti.
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Rendiconto – Nozioni Civilistiche

L'articolo 1130 bis Rendiconto condominiale C.C. include anche il registro di
contabilità tra gli elementi che compongono il rendiconto. Il codice civile
specifica che nel registro sono annotate in ordine cronologico, entro trenta
giorni dalla data dell'effettuazione, i singoli movimenti in entrata ed in uscita. Si
tratta di un elaborato scomodo da consultare e raramente presentato dagli
amministratori, ma importante per un'eventuale verifica da parte di un revisore
condominiale. Il registro viene a volte confuso con l'elencazione dettagliata
delle spese della singola gestione, invece il principio applicato è completamente
diverso, con un'elencazione in ordine cronologico e l'inclusione anche dei
pagamenti dei condomini.
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BILANCIO CONDOMINIALE

Rendiconto - Approvazione

Senza approvazione del bilancio il rendiconto consuntivo non ha valore
come documento. Le quote dovranno essere versate secondo l'ultimo
preventivo di gestione approvato in assemblea. Il saldo della gestione
chiusa non potrà essere richiesto ai singoli proprietari.

La mancata approvazione del rendiconto non mette i condomini al riparo
dalle richieste di pagamento dei creditori esterni. L'eventuale ditta o
società fornitrice di servizi o energia si potrà comunque attivare nei
confronti del condominio tutto e dei singoli comproprietari.



14SLIDE

BILANCIO CONDOMINIALE

Tipologie di rendiconto ordinario

RENDICONTO SPESE 
ORDINARIE - CONSUNTIVO

RENDICONTO SPESE 
ORDINARIE - PREVENTIVO
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Rendiconto consuntivo

Il bilancio consuntivo è il rendiconto della gestione chiusa e consuntivata ed è redatto sulla base di
spese effettivamente sostenute dal condominio durante un anno solare (se il condomino adotta
questo tipo di contabilità), oppure infrannuale (se il condominio prevede un periodo diverso di
rendicontazione delle spese), con attribuzione delle quote di spese per ogni singolo condomino,
ponderata sulla base di criteri di riparto ben precisi, stabiliti dal regolamento condominiale, che ne
norma e garantisce la corretta attribuzione.

Il criterio di riparto da applicarsi è quello delle cosiddette «tabelle millesimali». Esse vengono redatte
ad hoc all’atto della costituzione del condominio e servono a garantire il corretto riparto di ogni singola
voce di spesa che il condominio può essere chiamato a sostenere durante il suo esercizio.
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Rendiconto consuntivo – tipologie di riparto

Esistono diversi modi per ripartire le spese condominiali, e sono tutti
corretti, purché siano statuiti all’interno del regolamento di condominio.

TABELLA MILLESIMALE

RIPARTO PRO CAPITE

RIPARTO PERCENTUALERIPARTO CON 
CONTABILIZZATORI

TABELLE D’USO

RIPARTO MISTO ( Q.TA 
FISSA + Q.TA VARIABILE)
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Rendiconto preventivo

Il bilancio preventivo è invece un documento previsionale, che stima le spese ancora da
sostenere nella gestione corrente e include il piano di riparto per l’anno in corso (cioè,
l’elenco delle rate per singolo condomino).

Questo documento è dunque, per certi versi una sorta di “budget” che l’amministratore
prevede di redigere per la gestione corrente, riportando le rate che i condomini dovranno
versare in anticipo rispetto al periodo di riferimento, con periodicità da stabilirsi nel
regolamento condominiale (o, in assenza di questo, tramite apposita delibera
condominiale o ricorrendo alla consuetudine). Questo per garantire all’amministratore di
avere un flusso corrente di entrate, tali da permettergli di affrontare le spese correnti di
gestione della cosa comune.

Di norma l’approvazione di questo documento, avviene nella stessa adunanza con la quale
si approva il rendiconto consuntivo, per creare una sorta di prosecuzione nelle decisioni
assembleari e permettere ai condomini di avere una visione chiara di come si svolgerà
l’attività del condominio nel breve periodo.
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Schema contabile di registrazione.

Non esiste uno schema rigido di redazione del bilancio.
Intuitivamente si utilizza l’impostazione a sezione contrapposte anche se è possibile
adottare la forma semplice come se fosse un unico grande elenco.

Come intuibile il bilancio di condominio si divide in più voci tra cui le più 
importanti:
• Spese generali di proprietà comune;
• Spese servizi comuni;
• Spese acqua;
• Spese scale;
• Spese riscaldamento;
• Spese ascensore;
• Spese portineria;
• Spese individuali



19SLIDE
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Schema contabile di registrazione.

Situazione Contabile dal 01/01/202x al 31/12/202x

USCITEENTRATE

€ 0,00Anticipi spese Spese sostenute:
condominiali

individuali
acqua

F.do cassa utilizzato Altre uscite:

restituzione saldi iniziali
pagamento debiti per forniture

€ 200,00Avanzi di cassa condominiale 

Versamenti:
rate versate
saldi iniziali

Altre entrate:
rendite condominiali

riscossione crediti

€ 1.130,00€ 1.560,00
€ 50,00€ 0,00
€ 60,00

€ 0,00

€ 0,00€ 0,00
€ 0,00€ 0,00

€ 1.240,00TOTALE USCITE€ 1.760,00TOTALE ENTRATE
€ 520,00Avanzo di cassaDisavanzo di cassa
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Schema contabile di registrazione.

PASSIVITA'ATTIVITA'

€ 0,00Antici spese

Debiti v/condòmini:
gestione corrente
gestioni passate

Debiti v/fornitori:
gestione corrente

gestioni precedenti

Fondo spesa

€ 520,00Avanzo di cassa

Crediti v/condòmini:
gestione corrente

gestioni precedenti

Crediti v/fornitori:
gestione corrente

gestioni precedenti

€ 320,00
€ 0,00

€ 0,00
€ 0,00

€ 0,00
€ 0,00

€ 0,00
€ 0,00

€ 200,00

€ 520,00TOTALE ATTIVO€ 520,00TOTALE ATTIVO

Partiamo dalla situazione riepilogativa per l’anno 200X. Qui, come precedentemente accennato, 
viene elencata ovvero “fotografata” quella che è stata la gestione dell’anno a sezione contrapposte 
divise in ATTIVO e PASSIVO e quindi ENTRATE ed USCITE.
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Approssimativamente si può già vedere che la differenza tra quanto versato dai condòmini e
quando poi effettivamente pagato abbia generato un “avanzo” di € 520,00.

Tra le passività alla voce “Debiti v/condòmini” si può vedere il debito maturato dal condominio nei
confronti appunto dei condòmini. Questo debito rappresenta quanto è già stato versato in più dai
condòmini stessi e già a disposizione del condominio.
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R I E P I LO G O SPESE D I G E S T I O N E D A L 01/01/202x AL 31/12/202x

PREVENTIVO CONSUNTIVO DIFF.

SPESE GENERALI
100,00-€200,00€300,00€Assicurazione

-€200,00€200,00€Compenso Amministratore
20,00-€80,00€100,00€Manutenzione Fabbricato

-€50,00€50,00€Enel 10%

120,00-€530,00€650,00€TOTALE SPESE GENERALI

SPESE SCALA
10,00€110,00€100,00€Pulizia
50,00-€100,00€150,00€Enel 30%
10,00-€40,00€50,00€Manutenzione

50,00-€250,00€300,00€TOTALE SPESE SCALA

SPESE ASCENSORE
-€100,00€100,00€Manutenzione Ordinaria

50,00-€50,00€100,00€Manutenzione Straordinaria
100,00-€200,00€300,00€Enel 60%

150,00-€350,00€500,00€TOTALE SPESE ASCENSORE

10,00-€50,00€60,00€SPESE INDIVIDUALI

10,00€60,00€50,00€SPESE ACQUA

320,00-€1.240,00€1.560,00€TOTALE GENERALE
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R IPARTO C O N S U N T I V O

SALDORate
versate

TOTALE
SPESE

Spese
Acqua

Spese
Ind.

Ascensore
[C]
Quote

Tab.

Mill.

Tab. Scale
[B]

Mill. Quote

Proprietà
[A]
Quote

Tab.

Mill.

CondòminiInterno

55,10-€255,00€199,90€9,00€10,00€45,50€13040,00€160€  95,40180PRIMO1
29,50-€270,00€240,50€9,00€10,00€63,00€18052,50€210€ 106,00200SECONDO2
19,00-€270,00€251,00€9,00€10,00€73,50€21052,50€210€ 106,00200TERZO3
49,50-€310,00€260,50€14,00€10,00€80,50€23050,00€200€ 106,00200QUARTO4
69,90-€300,00€230,10€14,00€10,00€87,50€25055,00€220€  63,60120QUINTO5
13,40-€25,00€11,60€1,00€-€-€0-€0€  10,6020PRIMOGar.1
28,40-€40,00€11,60€1,00€-€-€0-€0€  10,6020SECONDOGar.2
18,40-€30,00€11,60€1,00€-€-€0-€0€  10,6020TERZOGar.3
18,40-€30,00€11,60€1,00€-€-€0-€0€  10,6020QUARTOGar.4
18,40-€30,00€11,60€1,00€-€-€0-€0€  10,6020QUINTOGar.5

320,00-€1.560,00€1.240,00€60,00€50,00€350,00€10002501000€ 530,001000
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Rendiconto Straordinario

L’articolo 1136 del Codice civile stabilisce che le deliberazioni dell’assemblea di
condominio che riguardano la ricostruzione dell’edificio o le riparazioni
straordinarie di notevole entità devono essere approvate a maggioranza degli
intervenuti che rappresentino almeno 500 millesimi. Il problema però, come
spesso accade con il Codice, è che il termine usato è generico.
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Rendiconto Straordinario

Il concetto presenta in realtà un duplice nodo, il primo relativo ai requisiti della
straordinarietà di una spesa, il secondo relativo alla notevole entità della spesa. Entrambi
soffrono della mancanza di un criterio normativo univoco.

Mentre sul primo nodo la giurisprudenza identifica una spesa straordinaria in base ai tre
criteri della ricorrenza temporale, della natura strutturale e della rilevanza del costo, sul
secondo affida tale valutazione al prudente apprezzamento del giudice di merito.
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Rendiconto Straordinario

Va infatti osservato che l'individuazione, agli effetti dell'articolo 1136 c.c., comma 4,
(approvazione con maggioranza degli intervenuti rappresentanti metà del valore
dell'edificio), della "notevole entità" delle riparazioni straordinarie è rimessa, in assenza di
un criterio normativo, alla valutazione discrezionale del giudice di merito (al quale chi
deduce l'illegittimità della delibera deve fornire tutti gli elementi utili per sostenere il suo
assunto); il giudice, d'altro canto, può tenere conto senza esserne vincolato, oltre che
dell'ammontare complessivo dell'esborso necessario, anche del rapporto tra tale costo, il
valore dell'edificio e la spesa proporzionalmente ricadente sui singoli condomini (cfr. Cass.
6/11/2008 n. 26733).

Dalla valutazione del giudice secondo tali criteri si potrà desumere se la delibera rispetti le
maggioranze prescritte.
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Rendiconto Straordinario – tipologie di spese

Le spese che l’amministratore può essere chiamato a gestire come
«straordinarie» sono molteplici. Spesso coincidono con quelle che possono dare
diritto ai benefici della detrazione fiscale, attraverso il pagamento delle stesse per
mezzo di bonifici «dedicati». In alcune occasioni è necessario redigere un
rendiconto straordinario preventivo per poter costituire il fondo necessario ed
obbligatorio per legge per sostenere delle spese di notevole entità come possono
essere ad esempio la sostituzione dell’ascensore o il rifacimento di porzioni di
fabbricato. Altre volte può nascere l’esigenza di redigere un rendiconto
straordinario per evidenziare delle spese sostenute a seguito di danni subiti al
condominio, per i quali è intervenuta una polizza assicurativa, ma una parte è
rimasta a carico dei condomini.
Nella fattispecie, l’utilità del rendiconto straordinario è quella di separare dal
rendiconto della gestione ordinaria queste spese particolari, per dar loro
maggiore evidenza ed aumentare il livello di chiarezza e trasparenza verso i
propri amministrati.
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Rendiconto spese di gestione del calore

Un’altra tipologia di rendiconto che l’amministratore può essere chiamato a
redigere è quello relativo alla gestione del calore in condominio.
Spesso è prassi separare queste voci di spesa, specie nei condomini di grandi
dimensioni, magari abitati da soggetti che non sono i proprietari degli immobili,
bensì conduttori.
Questo accade perché, siccome l’onere di alcune spese ricade sul proprietario
dell’immobile, mentre altre (come per esempio i consumi), ricadono sugli
utilizzatori, molte volte capita che queste due figure non coincidano e la redazione
di un rendiconto apposito può essere sicuramente uno strumento di aiuto per
l’attività dell’amministratore.
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Rendiconto spese di gestione del calore

Come specificato brevemente in precedenza, questo documento può anche
non seguire lo stesso periodo di rendicontazione del bilancio ordinario. Ad
esempio, il regolamento di condominio può prevedere che il rendiconto
ordinario possa avere come periodo contabile dal 1/1 di ogni anno al 31/12,
mentre il rendiconto della gestione del calore possa essere dal 1/10 al 30/4.
Questo perché normalmente si tende a far coincidere questo tipo di
documento con il reale periodo di utilizzo del riscaldamento nel
condominio, attribuendo già le spese durante lo svolgimento della stagione
e permettere all’amministratore di incassare le rate necessarie a far fronte
alle uscite derivanti dai consumi di energia elettrica e riscaldamento, che
solitamente per un condominio con la gestione del calore centralizzato,
rappresentano tra il 50 e il 65 % del bilancio.
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GRAZIE PER LA VOSTRA ATTENZIONE


