CORSO DIAGGIORNAMENTO PER
AMMINISTRATORI
E REVISORI DI CONDOMINIO

14 - 22 - 28 aprile e 5 - 13 maggio 2026

QUARTO INCONTRO

Martedi 5 maggio 2026 - Ore 11.00-14.00
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1. Introduzione e

Ordine dei
Dottori Commercialisti
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I1 Mercato Condominiale Italiano |\

27 MLN 30 325.000

unita immobiliari appartamenti medi amministratori

in condominio in Italia per stabile di condominio totali

Di cui professionisti certificati: 2 5 . O O O solo il 7,7% del totale



Due facce della stessa professione fac
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7,7% 92,3%

Non professionisti

Amministratore
Professionista

Amministratore
Non Professionista




2. Il quadro normativo in evoluzione

Riforma del Condominio 2026
Confronto DDL 1816 (in vigore) vs A.C. 2692 (ritirata)

A tredici anni dalla L. 220/2012 il legislatore ha tentato di rimettere
mano alla materia con un intervento organico.

Dopo il ritiro della proposta A.C. 2692 (Gardini, Fdl), il 18 marzo 2026
iLDDL 1816 e stato assegnato alla Commissione Giustizia del

Senato. L'esame ha avuto inizio il 21 aprile 2026.

A.C. 2692 - RITIRATA v DDL 1816 - IN ESAME AL SENATO




Solo nel 2692 (RIMOSSO) - OH'F‘;’::E?)‘;M o

Cosa e Rimasto, Aggiunto o Tolto

Laurea obbligatoria per
l'amministratore

Registro Nazionale MIMIT

Polizza individuale
dell'amministratore

Revisore condominiale
certificato obbligatorio

Deposito rendiconto a Camera
di Commercio

Tracciabilita assoluta pagamenti

Struttura rigida del rendiconto
(1130-bis c.c.)

Certificazione annuale sicurezza
parti comuni

Segnalazione obbligatoria
erogatori servizi

Rinnovo annuale automatico
dell'incarico

Passaggio consegne entro 30
giorni

Compenso analitico a pena di
annullabilita

Polizza condominiale
obbligatoria (RC e perimento)

Riduzione quorum per lavori
urgenti di sicurezza

Morosita: sospensione servizi
(6 mesi, DDL 1816)

Solidarieta acquirente (2 anni
nel 1816, era 1)

Obbligo notaio di attestare la
morosita

Certificazione UNI 10801:2024
(grandi condomini >€100k o >50
unita)

Detraibilita fiscale compenso
amm.re fino a €500/anno (TUIR
art. 15)

Estratto conto trimestrale
online entro 30 gg (pena revoca)

Esonero amm.re da
responsabilita per morosita
altrui

Conduttore solidale col
proprietario per
riscaldamento/AC

Precedenza crediti condominiali
in espropriazione individuale

Divieto deleghe all'amm.re nei
supercondomini (art. 67)




Tre messaggi per noi commercialisti

IlLtema e nell’agenda La revisione riduce il
politica: chi si posiziona contenzioso e quindii
oggi costruisce costi: e argomento piu
competenze per un forte per rendere
mercato che il legislatore sostenibile la figura del
aprira in modo strutturato revisore

Il legislatore vuole
trasparenza e meno liti:
noi commercialisti
possiamo arrivarci gia
0ggl, senza aspettare la

legge




3. ILrevisore condominiale e il conflitto: e
un incontro inevitabile

Dottori Commercialisti
e degli Esperti Contabili
di Torino

Fondazione
Piero Piccatti e
Aldo Milanese
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Propr.ietari
cor;ngtere AREE DI RISCHIO

millesimali ) _ ) ) o
la selezione e i rapporti con i fornitori

la rilevazione dei debiti verso fornitori

Assemblee la gestione dei crediti verso i condomini

che Condomini

impugnano Morosi
delibere

VvV V V V

la gestione delle spese straordinarie

SOLUZIONI

O Acquisizione di informazioni sulle liti in

corso attraverso:

v' apposite procedure di verifica

o v’ lacircolarizzazione ai consulenti
Fornitori Amministratori

insoddisfatti contestati legali del condominio
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4. Il quadro normativo della mediazione in
ambito condominiale

Le controversie condominiali tipicamente
soggette a mediazione obbligatoria riguardano:

. 4 )
le controversie

e D- Les.
28/2010

sulle parti

comuni 9 y

,: . i danni da . i conflitti tra
Uimpugnazione . . . le controversie .
infiltrazioni o , condomini per
sull’uso delle . :
violazione del

delie detibere difetti delle parti . ;
assembleari : parti comuni
comuni regolamento




5. Il revisore condominiale come sentinella
del conflitto
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| Dottori Commercialisti
| e degli Esperti Contabili
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Il processo di revisione offre tre momenti chiave in cui il conflitto emerge
e puo essere gestito:

Condanna: € 50.000
rischio significativc 31|dic

Fase Valutazione
conoscitiva Rischio successivi
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6. La lettera di suggerimenti: lo strumento
operativo per promuovere la mediazione

A conclusione del lavoro, il revisore puo inviare alllassemblea una
lettera di suggerimenti, in cui segnala i punti di debolezza della
gestione condominiale e propone miglioramenti procedurali:

PROCEDURA MODIFICHE
IN USO COMPORTATI DA APPORTARE




Vediamo tre casi pratici:

Caso 1

1

Controversia con un fornitore

Fomnitore

+ Lavori non conformi

] " + Fatture contestate
BEBR N N " « Termini non rispettati
. . . = Garanzie disattese
= « Diffida formale
l + Mediazione f arbitrato
C a s o 2 Condominio Contratto Fomitore
2 Morosita del condomino Recupero crediti
= Sollecito scritto
Rate 1-3 * Messa in mora
ot l o m' m: '.::: ' + Decreto ingiuntivo
CLL O EEE—— + |poteca giudiziale
Totale scaduto « Pignoramento quote
Skl * Recupero spese legali
N
Condomino Rate ametrate Decreto
moroso ingiuntivo

3

Impugnazione di una delibera

MPUGNATA

—_—
Delibera Condomino
ricorrente

Tribunale

* Vizio procedurale

= Quorum non raggiunto
* Violazione regolamento
= Lesione diritti reali

* Ricorso entro 30 gg

+ Annullamento giudiziale

)
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7. Profili pratici e operativi periil
commercialista

Il commercialista che € anche mediatore civile si trova in una posizione
particolarmente favorevole: conosce sia il linguaggio della contabilita
condominiale sia le tecniche della mediazione.

Ordine dei
Dottori Commercialisti
e degli Esperti Contabili

di Torino

IL REVISORE ' IL MEDIATORE

Tuttavia, deve prestare
atte_nzu)n?_ a L_ln prOfIIO @ Certifica la regolarita contabile
dellcatOZ I |nd|2endenza- © Emette la relazione ex ISA 560

® Mantiene piena indipendenza

o Verifica i rendiconti condominiali

Se ha svolto la revisione ® Quantifica il rischio di soccomif#

contabile di un condominio,
assumere successivamente il
ruolo di mediatore in una
controversia che coinvolge
quel condominio potrebbe

REVISOP MEDIATORE

RUOLI INCOMPATIBILI

Lo stesso soggetto non puo svolgere entrambe le funzioni

Indipendenza - Oggettivita - Verifica

@ Propone soluzioni conciliative
© Agevola il dialogo tra le parti

@ Ricerca accordi stragiudiziali

@ Non emette giudizi di valore

Neutralita - Conciliazione - Accordo

© Opera nell'interesse di entrambi

Fondazione
Piero Piccatti e
Aldo Milanese
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8. L’art. 1130-bis c.c.: analisi del contenuto
normativo
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L'art. 1130-bis del codice civile & stato introdotto dalla L. 11 dicembre 2012, n. 220 (c.d. Riforma del
Condominio), entrata in vigore il 18 giugno 2013.

La norma si colloca immediatamente dopo 'art. 1130 — che enumera le attribuzioni del’amministratore —

e costituisce il fondamento normativo della revisione condominiale nel nostro ordinamento.

‘ Contenuto del rendiconto

‘ Nomina del revisore
Art. 1130-bis

del codice ‘ Costi della revisione
civile

‘ Diritto di accesso ai documenti

‘ Esame e copia dei documenti |



9. | controlli del revisore condominiale

Il processo di revisione condominiale, strutturato secondo
gli standard internazionali di assurance (ISAE 3000), si
articola in distinte aree operative di controllo, ciascuna

dedicata a un aspetto specifico della gestione:

Verifica dei fatti di
gestione

Assicurazioni

Liti e contenziosi

Tenuta dei conti da
parte
dell’amministratore

Aspettifiscali e
previdenziali

Supercondominio,
sistema informativo
e aspetti procedurali

Il rendiconto
condominiale

Aspetti deontologici
dell’amministratore

Verifica del sistema
informativo

Gestione
straordinaria

Nomina, revoca,
compiti e doveri
dell’amministratore

Conoscenza degli
aspetti procedurali
della gestione
condominiale

Ordine dei

di Torino

Adempimenti
assembleari

Registro di anagrafe
condominiale

Comprensione del
sistema di controllo
interno

Dottori Commercialisti
e degli Esperti Contabili Piero Piccatti e

Fondazione
Aldo Milanese
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Assemblea di
condominio:
quorum e
maggioranze

Regolamento
condominiale e
tabelle millesimali

Repertorio di
possibili errori e
valutazione delle

aree dirischio




10. Il conflitto tra amministratore uscente ed |
entrante: terreno privilegiato per la mediazione*

Tra le situazioni conflittuali piu frequenti e delicate nella vita condominiale,
il passaggio di consegne tra 'amministratore uscente e quello entrante
occupa un posto di assoluto rilievo.
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Amministratore uscente Amministratore entrante

PASSAGGIO

Vo

i pnio Ci une
RICONCILIAZIONE CONTI F e /

VOCE USCENTE ENTRANTE

Saldo cassa 4.820 4.820 v
Fondo riserva 12.400 12.400 v

| Accantonam. liti 50.000 50.000 A

.......

Debiti fornitori 3.100 3.100 v

RESPONSABILITA PREGRESSE

.......

PERIODO PRECEDENTE NUOVA GESTIONE

Responsabilita entrante
ti - assemblee
ninistrativa

Responsabilita uscente

spese legali - liti - morosita

enti pregressi



)

Ordine dei

Dottori Commerctal:st:_ ) e

e degli Esperti Contabili iero Piccatti e

di Torino Ido Milanese

/ ORDINEDOTTORI
COMMERCIALISTI

ED ESPERTI CONTABILI

TORINO

Le principali fonti di conflitto

Compensi contestati
dellamministratore

uscente




11. Conclusioni

Ordine dei

| Dottori Commercialisti
| edegli Esperti Contabili
\ di Torino

La revisione condominiale e la mediazione sono due istituti
che il legislatore ha introdotto quasi in parallelo — la
riforma del condominio nel 2012, la mediazione
obbligatoria nel 2010 — senza tuttavia farli dialogare
esplicitamente.

Il messaggio che voglio lasciarvi e semplice:

«ll revisore condominiale non e solo un controllore dei numeri.
E un professionista che, grazie alla sua posizione privilegiata di osservatore della
gestione condominiale, puo diventare un agente di prevenzione e risoluzione

o o - - - - - - ’




Grazie

per l'attenzione

Ordine dei Fondazione
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www.odcec.torino.it
www.linkedin.com/company/odcec-torino/
www.youtube.com/channel/UCBUHNLEOEHAGLYY-MLr8vG8A/videos
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