“...dalla parte dei condomini...”

Durante la gestione del condominio, 'amministratore deve tenere
correttamente la contabiliti condominiale, al fine di adempiere al-
I'obbligo, imposto dal codice civile, di predisporre un rendiconto an-
nuale del suo operato, come legislativamente previsto dall’art. 1130,
ultimo comma c.c. Questo documento & necessario per informare i

condomini della gestione dell'en-
te condominiale. Allo scopo di as-
solvere la funzione informativa
che gli & propria il rendiconto de-
ve essere redatto in modo chiaro,
veritiero e corretto cosi da con-
sentire ai condomini di aver con-
tezza dell’andamento gestionale.
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Si noti bene che il codice parla di
rendiconto e non di bilancio,

Quest'ultimo, infarti, & un documen-
to complesso adottato nella contabi-
litd delle imprese di maggiori dimen-
sioni caratterizzato da partite con-
trapposte che si equivalgono. 1l legi-
slatore del 1942 ha ritenuto che il
condominio non avesse bisogno di
un documento contabile cosi com-
plesso da redigere (e da leggere) co-
me il bilancio delle aziende, e che le
esigenze di dare il conto della ge-
stione potessero essere bene garan-
tite anche da un semplice rendicon-
to. In reald allepoca del Codice
Civile il fenomeno della vita in con-
dominio non aveva le dimensioni di
oggi, e quindi I'asserto contabile del-
l'ente rivestiva minor rilievo di quan-
to avvenga ai giorni nostri. dove al-
cuni supercondomini possono sfog-
giare una movimentazione di cassa
paragonabile al conto economico di
una florida impresa commerciale.
Benché la contabilita condominiale

possa essere tenuta secondo forme
meno complesse di quelle previste
per il bilancio, cionondimeno la rap-
presentazione della situazione patri-
moniale e finanziaria dell'ente deve
avvenire in modo chiaro, veritiero
e corretto, scnzi ingenerare confu-
sioni. Si pone pertanto il problema
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s¢ descrivere i fenomeni finanziari
secondo una logica di cassa (in cui
la registrazione avviene nel momen-
to in cui si verifica il movimento fi-
nanziario), ovvero secondo una logi-
ca di competenza (in cui la regi-
strazione € inserita nel periodo ge-
stionale al quale il movimento si ri-
ferisce, indipendentemente da quan-
do esso si sia manifestato concreta-
mente). Il secondo metodo, assai pit
rigoroso del primo, & tuttavia di pid
difficile lettura ed interpretazione, in
(uanlo s¢ non accompagnato
da un preciso commento (c.d.
nota integrativa), pud indurre
a rilenere come gia avvenute

alcune spese che in realtd non
" si sono ancora manifestate
- (cosi favorendo la costituzio-
“ ne di “fondi occulti”). Ad e-
sempio seguendo un princi-
pio di competenza, qualora il
condominio dovesse pagare
posticipatamente un servizio
la spesa ad esso relativa do-
viebbe essere inserita all'inter-
no del rendiconto di gestione
cui tale voce si riferisce, anche
se in ipotesi (tratandosi di pa-
gamento posticipato) il paga-
mento  potrebbe  verificarsi
l'anno successivo. E' owvio
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che una tale rappresentazione, ove
non accompagnata da una dertaglia-
ta descrizione sulla gestione potreb-
be ingenerare confusione: s¢ non
adeguatamente edotto, infati, chi
legge il hilancio potrebbe ritenere
che il condominio ha gid pagato una
spesa, quando cio non ¢ accaduto.
Per tale motivo ritengo che la chia-
rezza di una struttura di conti non ri-
sieda tanto nel principio usato per
redigerla (per cassa o per competen-
7a) ma nei documenti informativi
che la accompagnano e la compon-
gono. Sard pertanto utile fornire al
condomino: lo stato di cassa inziale;
il rendiconto (stilato per cassa o per
competenza) in modo da rappresen-
tare il flusso finanziario; lo stato pa-
trimoniale, volto a rappresentare la
situazione di debiti e crediti; la nota
integrativa, che serve a spiegare gli
elementi della gestione; ed, infine, lo
stato di cassa finale. Questa serie di
documenti ¢ certamente adeguata 4
fornire al condomino amministrato
una informazione chiara, veritiera
e corretta della gestione.

Sard poi necessario distinguere tra
gestione ordinaria e gestionc straor-
dinaria, tenendo le due contabilitd
tra loro ben distinte.

alga infine ricordare che l'assem-
blea & chiamata non solo a verifica-
re e ad approvare il rendiconto (c.d.
consuntivo), ma anche ad approvare
il preventivo della gestione imme-
diatamente successiva a quella chiu-
sa, Il condominio, infatti, necessita di
spese continue (gestione del verde,
fornitura dell'acqua, del calore, del-
l'elettricitd, servizi di vigilanza, di pu-
lizia, raccolta rifiuti ...), pertanto se
venisse improvvisamente 4 mancare
I'apporto finanziario I'amministrato-
re potrebbe non essere pid in grado
di pagare i fornitori, i quali potreh-
bero decidere di sospendere 'eroga-
zione dei servizi, cosi paralizzando
la vita del condominio. con effeui
deleteri per le famiglie.

Per questo motivo € indispensabile
che l'amministratore, assieme all'ap-
provazione del rendiconto (o bilan-
cio consuntivo) ottenga anche l'au-
torizzazione (approvazione) del bi-
lancio preventivo: cosi da avere la li-
quiditd necessaria per [ar fronte alle
continue spese che ¢i sono in un
condominio.
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