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Condominio è il frutto dell’esperienza ultradecennale maturata nella progettazione e sviluppo del software gestionale in 
genere, ed in particolare, da alcuni anni, di quello per gli studi di amministratori condominiali; dal continuo confronto 
con le esigenze del nostro studio pilota di questo settore economico, nonché dal know-how  acquisito nelle più recenti 
tecnologie informatiche e negli standards di mercato emergenti. 
 
 

Le piattaforme operative  
 
Condominio è l’applicativo della C.I.P.S. S.a.s. per l’ Amministrazione Condominiale scritto interamente in VB6 ed 
opera in maniera nativa in ambienti Windows 9x/ME/NT/2000/XP/2003. 
Condominio lavora in modalità Client/Server sui più comuni databases relazionali Access,  SQL Server (Rel.7, 2000 
o superiore). Per le reti più piccole, sempre Client/Server, è possibile utilizzare MSDE (Microsoft Data Engine) il 
database di Microsoft compatibile SQL Server e royalty free. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

C.I.P.S. sas  di Fornaciai Gabriele & C. 
50127 FIRENZE – Via Baracca, 185/R – Tel. 055/4361974 – Fax 055/3265278 

C.C.I.A.A. Firenze 416229 – Reg.Trib. Firenze 53452 – Cod.Fisc. e Part. IVA 02131260487  
E-Mail: cips@cipsonline.it 

 

L’architettura 
 
 
L’architettura di Condominio poggia su alcune delle tecnologie software più avanzate, tipiche  dei prodotti desktop e 
Server delle ultime generazioni.   
In sintesi: 
 

• Interfaccia grafica : l’operatore può confidare in uno strumento immediatamente eseguibile, di facile comprensione, 
subito intuitivo la cui interfaccia è totalmente grafica in maniera nativa.  

 
• 32bit : Condominio è stato sviluppato completamente con Microsoft Visual Basic 6.0; l’architettura a 32 bit offre la 

sicurezza e la stabilità che sono condizioni indispensabili per l’uso di procedure mission-critical quali sono solitamente 
gli applicativi gestionali.  
 

• Acquisire una procedura gestionale realizzata con Visual Basic è oggi un investimento sicuro per il futuro. 
 
• Database relazionali : Access, SQL Server, MSDE. Condominio sfrutta appieno tutte le features che i database 

relazionali mettono a disposizione.  Per esempio (ma non solo): 
 

1. Integrità referenziale dichiarativa: il database (e di conseguenza l’applicazione Condominio)  non consente ad 
esempio la cancellazione di un Condominio o un Codice Sottoconto se esiste anche un solo legame con gli altri 
archivi collegati che si riferiscono ad essa/o. 

 
2. Gestione transazionale degli aggiornamenti: operazioni complesse di aggiornamento, come quelle legate 

all’inserimento dei pagamenti bollettini, o alla cancellazione degli stessi (aggiornamento di più archivi legati fra 
loro, aggiornamento dei condòmini, numeratori, ecc), avvengono come fossero un’unica entità cioè “tutto o niente”, 
senza possibilità di disallineamento (tipico dei programmi che lavorano su file di tipo Isam) tra movimenti, 
progressivi, numeratori; ciò elimina la necessità di ricostruzioni periodiche, ed operazioni simili di riallineamento tra 
archivi correlati. 

 
3. Funzionalità avanzate: fornite dal database come per esempio i triggers e le stored procedures (in SQL Server) al 

fine di ottenere le migliori prestazioni dal sistema. 
 
4. Apertura totale dei dati verso altre applicazioni: tramite driver ODBC a bassissimo costo (o a costo zero) è 
possibile prelevare o inviare (import/export) dati da altre Applicazioni che supportano ODBC: in pratica tutti i più 
diffusi strumenti di produttività individuale (come word processing, fogli elettronici, database per PC, ecc.) senza dover 
creare ogni volta appositi programmi di conversione. 
 

• Architettura Client/Server : i database consentono di distribuire al meglio il totale delle elaborazioni sulle CPU della 
rete offrendo la più alta sicurezza per i dati. 

 
• Tecnologia ActiveX : L’applicazione principale  consente, quando esso risulta più utile, di aprire finestre di lavoro 

contemporaneamente mantenendo attiva l’operazione che si stava compiendo, senza dover uscire e rientrare (per 
esempio inserire un nuovo Piano dei Conti al momento dell’inserimento di un condominio, inserire il pagamento di una 
fattura fornitore al momento della registrazione della stessa, ecc.) 
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Le Caratteristiche Generali 
 
Condominio offre una serie di plus che rendono agile ed efficace il lavoro di chi opera: 

• Consente di aprire finestre di lavoro contemporaneamente, mantenendo attiva l’operazione che si stava 
compiendo. 

• Sicurezza: L’accesso di ogni operatore è protetto da una user name ed, eventualmente, da una password. E’ 
possibile inoltre configurare gli accessi alle singole funzioni e dati per ogni operatore, o gruppi di operatori, in 
base alle mansioni di ciascuno ed alle esigenze aziendali di riservatezza dei dati. Condominio è in linea con 
alcune norme previste dalla normativa sulla Privacy, infatti è possibile configurare regole sulla gestione delle 
password: scadenza periodica, modifica della propria password da parte di ciascun operatore, lunghezza 
minima ed uso obbligatorio di lettere/numeri. 

• I Menù si autoconfigurano in base ai moduli installati ed all’autorizzazione all’accesso prevista. 
• Mouse : il suo utilizzo è esteso ad ogni operazione, ma è possibile usare anche quasi esclusivamente la 

tastiera. 
• Zoom : questa funzione è abilitata su ogni campo codice ed in ogni punto della procedura. 
• Personalizzazione stampe : è possibile modificare la forma ed il layout di ogni tipo di documento (Bilanci, 

Bollettini Postali o altra stampa, senza dover toccare la procedura. E’ inoltre possibile aggiungere altre stampe 
a quelle esistenti, richiamabili anche a scelta  fra più stampe, da parte dell’operatore. Qualsiasi stampa prodotta 
è altresì inviabile, senza alcuna difficoltà, a stampanti diverse o a file in diversi formati (Excel, Word, PDF, 
ecc.) selezionabile dall’operatore. 

• Multi-aziendale : Questo tipo di gestione permette di passare da un’azienda ad un’altra nella stessa sessione di 
lavoro dell’operatore. 

• Configurabilità della procedura : un registro interno della procedura consente di esplorare e settare ogni 
opzione di configurazione possibile in maniera agile e veloce. 
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I Moduli di CONDOMINIO 
 
 Anagrafiche: 

• Condomini 
• Nominativi condòmini 
• Raggruppamenti 
• Piano dei Conti 

 
Bilancio Preventivo:  

• Generazione bilancio preventivo 
• Ripartizione per le tabelle millesimali e relativa stampa 
• Determinazione Rate di spesa con riporti della gestione precedente e stampa dei bollettini postali 

per i vari condòmini 
• Incasso Rate sia a mezzo barcode, sia a mezzo file postali (bollettini mod. TD 896), sia 

manualmente con emissione ricevuta pagamento 
• Stampa utenti insolventi e relativi solleciti di pagamento con possibilità di selezione dell’importo 

minimo da sollecitare e intervento dell’operatore per scegliere a chi si vuole inviare il sollecito 
 

Addebiti Spese: 
• Fatture fornitori 
• Pagamento fatture fornitori 
• Addebito spese personali per condòmino e/o condominio 
• Generazione automatica delle notule/fatture dello studio ai vari condòmini 

 
Bilancio Consuntivo: 

• Bilancio Consuntivo con generazione automatica dei riporti di gestione sulla nuova 
• Stampe varie di controllo della gestione consuntivata 
• Chiusura effettiva della gestione (operazione protetta da password) che non permette di 

modificare più i dati di quella gestione  
 

Sinistri : 
• Apertura dei sinistri 
• Stampa lettera di denuncia del sinistro sia condominiale che personale 
• Situazione dei sinistri aperti 

 
Telefonate : 

• Acquisizione delle telefonate dei vari condòmini per lavori ordinari e straordinari 
• Inserimento passaggio chiamata al manutentore 
• Situazione dello stato delle varie chiamate. 

 
Gestione Contabile: 

• Registrazione dei movimenti di entrata/uscita 
• Trasferimento automatico degli incassi e dei pagamenti dalla gestione condominiale 
• Stampe varie di controllo 
• Stampa libro di cassa con gestione dei riporti 
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Il Menù 
 
Il Menù si può scegliere tra 3 diverse impostazioni operative di menù, con settaggio delle operazioni più ricorrenti 
richiamabili con un solo click di mouse. Possibilità di limitare in modo facile e sicuro per ciascun utente l'esecuzione 
delle sole operazioni a cui esso è incaricato. La forma sotto riportata come esempio è quella più classica dell’ambiente 
Windows, cioè quella a tendina. 
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Condomini  
 
Al modulo di gestione dei condomini è possibile accedere da punti diversi della procedura: sia dalla funzione 
anagrafiche del menù generale, sia direttamente dalla funzione zoom presente in tutte le maschere che richiedano il 
codice di un condominio. 
 
In questo modulo oltre ad esserci i dati anagrafici del condominio, vi sono, delle informazioni statistiche (come ad 
esempio se sono presenti dei sinistri o delle chiamate da parte dei condòmini), oltre a quelle sulla composizione del 
condominio stesso o quelle di integrazione per tutta la procedura del proprio Piano dei Conti e i Raggruppamenti delle 
tabelle millesimali previste per il condominio stesso. 
 
All’interno dei pannelli relativi alle unità immobiliari e nominativi, sono riportate le rispettive informazioni per  i vari 
appartamenti ed accessori che compongono lo stabile e i relativi proprietari e/o inquilini dello stesso. 
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Raggruppamento tabelle Millesimali 
 
Al modulo dei raggruppamenti è possibile accedere da punti diversi della procedura: sia dalla funzione Anagrafiche del 
menù generale, sia direttamente dal modulo del condominio precedentemente selezionato. 
 
La maschera si compone di tre griglie in cascata che servono a determinare: la prima il codice di raggruppamento; nella 
seconda, per ogni riga di raggruppamento vengono attribuite le tabelle millesimali di appartenenza con la rispettiva 
percentuale di incidenza; nella terza, ad ogni tabella millesimale attribuita, vengono indicati quali sono le unità 
immobiliari che ne fanno parte, ognuna con i millesimi di competenza. 
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Piano dei Conti 
 
Al modulo del piano dei conti è possibile accedere da punti diversi della procedura: sia dalla funzione Anagrafiche del 
menù generale, sia direttamente dal modulo del condominio precedentemente selezionato. 
 
Anche questa maschera, come la precedente, si compone di tre griglie in cascata che servono a determinare: la prima il 
codice dei mastri; nella seconda, per ogni riga di mastro vengono attribuiti i sottoconti necessari per la movimentazione 
con le modalità di ripartizione del costo e la tabella millesimale di appartenenza; nella terza, ad ogni sottoconto, 
vengono indicati quali sono i codici di raggruppamento e la relativa quantità millesimale. 
 
Le informazioni contenute in questa maschera, così come quelle della maschera precedente, sono fondamentali per la 
ripartizione sia del bilancio preventivo impostato, sia dei costi imputati e ripartiti dal bilancio consuntivo. 
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Bilancio Preventivo 
 
In questa maschera, vengono imputate tutte le voci di spesa ed il relativo importo seguendo lo schema del piano dei 
conti precedentemente impostato. Ovviamente non è assolutamente obbligatorio che tutte le voci previste nel piano dei 
conti stesso debbano essere imputate, solamente quelle necessarie. 
 
Una volta completato l’inserimento esistono gli appositi pulsanti per stampare il bilancio preventivo da presentare in 
assemblea, quello di ripartizione delle varie voci imputate in bilancio a ciascun condòmino seguendo le indicazioni 
impostate nei raggruppamenti. 
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Rate di Spesa 
 
Questa maschera genera le rate di spesa per ogni condòmino. Il modo di generazione delle rate di spesa è impostata 
dall’operatore che deve indicare il numero di rate volute, la data di scadenza della prima rata e l’intervallo di tempo fra 
le rate e la percentuale di importo fissa da ripartire su tutte le rate; col pulsante rate manuali, invece, è possibile 
attribuire per  ogni scadenza una percentuale di importo diversa l’una dall’altra. In ogni caso la ripartizione poi viene 
eseguita automaticamente dalla procedura tenendo anche conto dei riporti della gestione precedente che vengono 
riportati in genere sulla prima rata. Qualora il riporto sia negativo, perché il condòmino ha pagato più di quanto doveva, 
se la prima rata non è sufficiente a coprire il credito, questa viene azzerata ed il residuo scalato dalla successiva rata e 
così a seguire fino ad esaurimento del credito stesso. 
 
Inoltre da questa maschera vengono prodotti i bollettini postali da inviare ai condòmini. 
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Incassi Rate 
 
Con questa maschera, vengono registrati manualmente gli incassi delle rate quando si presenta il condòmino in studio a 
pagare e viene stampata una ricevuta riepilogativa delle rate pagate intestata al condòmino stesso. 
 
Esistono poi altre 2 maschere per la registrazione degli incassi, che in questa presentazione non abbiamo riportato per 
una questione di sinteticità: una è quella per l’acquisizione dei bollettini incassati a mezzo posta tramite codice a barre 
riportato sul bollettino stesso (mod. TD 451); l’altra, più recente e sicuramente più funzionale, è quella per 
l’acquisizione degli incassi dei bollettini a mezzo file che si può scaricare tramite il sito di Poste Italiane previa 
attivazione. Questa ultima funzione è valida solo per i bollettini mod. TD 896. 
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Fatture Fornitori 
 
Questa procedura permette la registrazione delle fatture fornitori suddividendo i vari costi per ciascuna delle voci del 
piano dei conti opportune. Qualora il codice mastro sia impostato in maniera che abbia una ripartizione in percentuale 
su più mastri (es.: Fattura ENEL che ha incidenza sia sul codice mastro relativo alla luce scale, sia su quello della forza 
motrice dell’ascensore con una ripartizione del 20% sul primo e 80% sul secondo), questo automatismo viene gestito 
automaticamente dalla procedura, basta che l’operatore imposti uno dei due mastri interessati e l’importo complessivo. 
 
In fase di inserimento della fattura, se questa è già stata pagata, attivando il flag di fattura pagata, quando viene premuto 
il pulsante di salvataggio del documento, la procedura provvederà automaticamente a richiamare la maschera dei 
pagamenti ed a inviarle gli estremi del condominio, del numero e data di fattura oltre al fornitore. 
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Pagamenti Fatture Fornitori 
 
 
Questa procedura può essere richiamata manualmente dalla funzione di menù specifica, oppure, come detto 
precedentemente, può essere richiamata automaticamente dalla maschera di registrazione delle fatture fornitori descritta 
sopra. 
 
Dopo aver individuato la fattura che si intende saldare, è possibile saldarla per intero o anche parzialmente, inoltre se si 
vuole è possibile stampare una piccola etichetta riportante gli estremi dell’avvenuto pagamento da poter apporre sulla 
fattura. 
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Bilancio Consuntivo 
 
Questa procedura assolve a più compiti. Prima di tutto esegue la ripartizione di tutti i costi sostenuti dal condominio a 
ciascun condòmino in base ai raggruppamenti ed alle tabelle millesimali, poi provvede a varie stampe di controllo dei 
movimenti imputati oltre a quelle del bilancio consuntivo da presentare in assemblea e a quella di ripartizione delle 
spese precedentemente calcolate. 
 
Durante la ripartizione, per ciascun condòmino, determina anche il riporto della gestione che sta calcolando in quel 
momento e lo riporta su quella impostata dall’operatore come nuova gestione. 
 
Se è stato spuntato il flag di chiusura della gestione, al termine delle operazioni di calcolo bilancio e ripartizione, viene 
eseguito il programma che effettua la chiusura della gestione, cioè quell’operazione che non permette più di modificare 
o aprire la gestione stessa di quel condominio. 
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Chiusura Gestione 
 
Questa procedura può essere richiamata manualmente dal menù di Gestione Bilancio Consuntivo, o come descritto 
sopra, richiamata automaticamente dal programma di Calcolo del Bilancio Consuntivo. 
 
Il programma ha varie opzioni: la prima è quella di poter riaprire una gestione chiusa per poter apportare opportune 
modifiche e ripetere il calcolo del consuntivo, della ripartizione e dei riporti; la seconda è relativa alla cancellazione 
delle gestioni. Anche in questo caso ci sono più opzioni come visibile nella maschera sottostante: quella di cancellare 
una gestione aperta per sbaglio, quindi senza movimenti, ma lasciando in vita i riporti di quella precedente; un’altra è 
quella di cancellare la gestione aperta sempre per errore, quindi senza movimenti, ma cancellando anche i riporti; infine 
quella di cancellare una gestione effettiva, ma già chiusa. Quest’ultima opzione è stata inserita per poter cancellare le 
gestioni storiche che ormai occupano solo spazio su disco, ma non sono più utili. 
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Gestione Sinistri 
 
Questa procedura può essere richiamata solo manualmente dal menù di Gestione Sinistri, mentre in altre maschere 
esistono pulsanti che fanno vedere una sintesi dei sinistri ed il loro stato. 
 
La maschera si compone di più pannellini  in cui si possono inerire tutti i dati relativi al sinistro oltre al testo della 
lettera di denuncia da inviare direttamente alla compagnia di assicurazione. Nella parte dei nominativi, è possibile 
inserire i nomi dei condòmini interessati dal sinistro. 
 
E’ altresì possibile stampare direttamente la lettera di denuncia del sinistro, sempre da questa maschera.  
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Gestione delle Telefonate 
 
Questa procedura può essere richiamata solo manualmente dal menù di Gestione delle Telefonate, mentre in altre 
maschere sono presenti dei pulsanti che permettono di avere una sintesi delle telefonate opportunamente filtrate in virtù 
del programma da cui viene richiamata . 
 
Il programma prevede sia l’inserimento di una nuova chiamata, sia la modifica di una chiamata selezionata, sia di 
vedere l’elenco di tutte le chiamate ancora non chiuse. Per chiamate non chiuse si intendono tutte quelle registrate, 
oppure quelle di cui è già stato avvisato il fornitore di fare l’intervento, ma non sia ancora tornato l’esito dell’intervento. 
Infatti anche la legenda presente, aiuta a ricordarsi. Il passaggio da uno stato all’altro della chiamata, è del tutto 
automatico, infatti  basta inserire nella parte relativa ai manutentori, il codice del fornitore e la data di quando è stato 
avvisato di fare una certa riparazione, che il colore della chiamata da rosso diventa giallo. Quando poi il manutentore ci 
comunica che la riparazione è stata eseguita, basta inserire la data in cui è stata eseguita ed il colore diventa verde e la 
riga scompare dalla vista se è stata selezionata l’opzione di vedere solo le chiamate ancora aperte. 
 
E’ possibile effettuare delle stampe di una sola chiamata per volta, oppure avere delle stampe con varie possibilità di 
selezione dalla funzione di stampa delle telefonate che può essere selezionata dal menù Gestione delle Telefonate. 
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Registrazione Contabile 
 
La procedura di cassa è una procedura a se stante, ma può essere integrata alla procedura di gestione condominiale, 
attraverso l’apposito programma di importazione dei dati fra le due applicazioni. Tale programma infatti prevede di 
riportare nella procedura contabile solo i movimenti riguardanti entrate o uscite finanziarie, cioè tutti i pagamenti e gli 
incassi che vengono registrati nella procedura di gestione condominiale.  
 
La procedura contabile è anch’essa multiaziendale, in quanto è possibile che un condominio abbia i propri conti bancari 
e/o postale e la propria cassa, mentre ce ne possono essere altri che fanno capo a conti  comuni sia di cassa che bancari 
e/o postali. In ogni caso il programma di trasferimento dati da una procedura all’altra, verifica ciò e registra i dati o nel 
data base dell’azienda comune oppure in quello specifico del condominio. 
 
Dalla maschera sottostante che è quella di registrazione manuale dei movimenti finanziari, è anche possibile controllare 
la situazione dei progressivi di quel condominio semplicemente facendo un click sul pulsante griglia. 
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Stampa Libro Cassa 
 
Questo programma permette di effettuare la stampa di prova, definitiva o ri-stampa di tutti i movimenti finanziari di un 
periodo. 
 
Nella parte bassa della maschera, mostra lo stato dei progressivi  all’ultima stampa definitiva effettuata, nonché i 
progressivi di pagina e di riga. Questi dati sono all’occorrenza modificabili da parte dell’operatore. 
 
Nella stampa sono previste 6 colonne diverse, una per ogni progressivo. All’inizio di ogni pagina vengono trascritti i 
riporti delle pagina precedente, e alla fine della pagina esegue il calcolo dei totali a riportare. 
 

 
 
 


