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LA REVISIONE DELLA CONTARILITA DEL CONDOMINIO
NELLE NORME DI LEGGE

La figura del revisore condominiale e stata introdotta dalla
legge n. 220 del 2012.

Questa novita e in parte conseguenza del contenuto
dell'art. 1130-bis c.c. che disciplina il rendiconto
condominiale, da redarsi secondo criteri di chiarezza e
trasparenza.

Con l'introduzione di tale articolo (che individua specifiche
voci contabili nella gestione dell'lamministratore da parte
di ogni condominio), il legislatore ha sancito la necessita di
sottoporre a revisione l|la documentazione contabile
qgualora non sufficientemente intelligibile (comprensibile).
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LA NOMINA DEL REVISORE

Come specificato nell’art. 1130 bis
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“L'assemblea condominiale, puo, in qualsiasi momento

o per piu annualita specificamente identificate,
nominare un revisore che verifichi la contabilita del
condominio.

La deliberazione é assunta con la maggioranza prevista
per la nomina dell’'amministratore e la relativa spesa e
ripartita fra tutti i condomini sulla base dei millesimi di

proprieta”.
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oppure

Da uno o piu condomini, esercitando il potere di controllo
spettante ai medesimi in ambito condominiale, regolamentato
dalla suddetta Legge n. 220/2012. Con questo specifico
mandato il Revisore Condominiale puo chiedere

al’Amministratore che gli vengano messi a disposizione tutti i
documenti condominiali fino ad un massimo di dieci anni a
ritroso. Se i documenti richiesti non saranno messi a
disposizione, il condomino interessato, ha la facolta di rivolgersi
al Giudice per far valere i propri diritti.
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CUIE Il DEV/ICADE

Tutti possono essere chiamati a ricoprire il ruolo di revisore e cio in quanto il
legislatore non ha disciplinato i requisiti di una figura cosi importante. Gli unici
requisiti sono pertanto quelli mutuati dal sistema giuridico, ovvero:

- la maggiore eta;

- capacita giuridica.

Tale lacuna e di difficile comprensione dal momento che la complessita
dell'incarico impone la conoscenza di adeguate competenze contabili,
giuridiche e tecniche strutturali.

Paradossalmente la revisione effettuata da un condomino privo di particolari
requisiti ed approvata dall’lassemblea €, a tutti gli effetti, valida, ma porta con
sé il pericolo di essere una verifica errata ed oggetto di contestazioni.
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Se tuttavia la richiesta di revisione e motivata da circostanze che possono dare
atto, in futuro, ad un contenzioso, e di fatto opportuno affidare I'incarico ad un
professionista esterno, a parere della scrivente, Revisore Legale, iscritto presso
il Registro dei Revisori Legali tenuto dal Ministero dell'Economia e delle
Finanze, che possa dare alla propria revisione, il valore di una perizia,
eventualmente da esibire nell'lambito di un giudizio.

Infatti un professionista iscritto ad un Ordine professionale e/o al Registro dei
Revisori Legali tenuto dal Ministero dell’Economia e delle Finanze € un soggetto
esperto con una base universitaria, un tirocinio professionale e il superamento
di un esame di Stato.

Ogni professionista iscritto ad un Ordine Professionale e tenuto al rispetto di
regole etiche e deontologiche contenute nei rispettivi regolamenti nazionali ed
internazionali.
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A livello nazionale il riferimento e al Codice Deontologico della
Professione, che contiene le regole pertinenti:

— l'integrita;

— L'obbiettivita;

— La competenza;

— La diligenza;

— La qualita delle prestazioni;
— lindipendenza;
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— Il comportamento e la responsabilita professionale.
Il cui mancato rispetto da luogo, quando accertato a sanzioni disciplinari.

A livello internazionale il riferimento e il Code of Ethics for Professional
Accounts, emanato dal International Ethic Standards Board for Accounts,

che tratta in modo piu dettagliato dei medesimi temi e che e
particolarmente

apprezzabile per I'approfondimento sul tema dell’indipendenza.
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Inoltre, vista la materia specifica rientrante in un complesso piu generale di
revisione, nella prassi, nell’lassunzione dell'incarico e di buona leva
I'esibizione dell’attestazione della partecipazione ad un corso di revisione
condominiale a seguito di esame finale.

Per tale motivo, le figure piu adatte ad assumere l'incarico di revisore
sembrano essere:

- icommercialisti ed i revisori legali;
- gli avvocati (nell’lambito di revisione condominiale legale);

- gli architetti, gli ingegneri e i geometri (nell'ambito di revisione
condominiale con oggetto verifiche di conformita impianti, millesimi,
ecc.)
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'assemblea puo nominare il revisore in qualsiasi momento, anche con
riferimento a piu esercizi, senza necessariamente presupporre il dubbio di una

irregolarita contabile.

Dal punto di vista operativo,

particolarmente utile:

nel caso di nomina del nuovo
amministratore senza
approvazione del bilancio

consultivo per la gestione uscente
(vuoi perché mai presentato o
vuoi perché non approvato).

In questo caso |'attivita di revisore
e utile anche per consentire
allamministratore entrante un
adeguato allineamento contabile.

la nomina di un

nel caso di errori o
incongruita anche con
riferimento a bilanci
gia approvati.

revisore puo essere

nel caso di necessita di
procedere ad una
verifica contabile allo
scopo di accertare
eventuali ammanchi
dovuti ad approvazioni
indebite da  parte
dell’lamministratore,
infondatezze o]
incongruita.
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TIPI DI REVISIONE CONDOMINIA] Ercomeme

La revisione condominiale puo essere di tre tipi:

1) Revisione della contabilita ordinaria condominiale e del rendiconto condominiale;

2) Revisione della contabilita e gestione straordinaria condominiale
ovvero guando una situazione particolare lo richieda.
Ad es.: nell’leventualita si debbano affrontare ingenti interventi straordinari, come le
ristrutturazioni o altri interventi gravosi, in cui si deve obbligatoriamente
accantonare un fondo straordinario dedicato a detti lavori, il revisore nominato
dall’'assemblea, o nominato da uno o piu condomini, diventa uno strumento utile di
supporto, in qualita di garante sia dei condomini e sia dellamministratore, per
guanto attiene al monitoraggio della gestione del conto corrente bancario e/o
postale, in cui sono depositati i fondi straordinari dei condomini;
Oppure in caso di richiesta di finanziamento alla Banca I'attestazione da parte di un
revisore incaricato da la possibilita di concedere una linea di credito da parte
dell’lstituto stesso anche per somme notevoli. Uattestazione da parte del revisore
che abbia verificato che la situazione economico finanziaria del condominio sia
corretta invita l'istituto bancario a concedere piu agevolmente una linea di credito
al condominio stesso.
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3) Revisione completa condominiale comprensiva oltre che della revisione ordinaria

contabile e del rendiconto condominiale, anche di:

a.
b. verifica degli adempimenti assembleari;
C.
d

>ga o

verifica dei fatti di gestione;

verifica dei quorum e maggioranze per l'assemblea;

. verifica del regolamento condominiale e delle tabelle millesimali; (in questo caso

il Revisore eventualmente verra supportato da un tecnico (geometra
/architetto/ingegnere) in caso la situazione dovesse richiederlo e comunque da
comunicare preventivamente all'assemblea e/o ai condomini che hanno affidato
I’incarico di revisione;

verifica del registro di anagrafica condominiale;
verifica della nomina, revoca, dei compiti e dei doveri del'lamministratore;
verifica degli aspetti previdenziali;

. verifica delle assicurazioni condominiali e verifica della denuncia dei sinistri ed

eventuale erogazione del rimborso;

verifica delle azioni legali e delle liti;

verifica del sistema informativo;

verifica della conoscenza degli aspetti procedurali della gestione condominiale;
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Compito del revisore condominiale nell’obbiettivo di
un preventivo di incarico € quello di presentare quali
siano i tipi di revisione condominiale:

la_contabilita ordinaria del condominio per una o

piu annualita specificatamente indicate, su
specifico incarico dell’lassemblea;
la_contabilita straordinaria del condominio per

una o piu annualita specificatamente indicate, su
specifico incarico dell’lassemblea;
I'organizzazione, la struttura e gli adempimenti a

cui e chiamato 'amministratore condominiale.

Tale verifica rappresenta una nuova forma di tutela
sia nei confronti dei singoli condomini, sia per lo
stesso amministratore, nel momento in cui I'esito dei
controlli conferma la correttezza del proprio operato.
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'assemblea deve indicare espressamente le annualita (ovvero esercizio
finanziario della gestione condominiale, che potrebbe essere diverso dall’anno

solare) che saranno oggetto di controllo.

Se nel caso della verifica, emerge la necessita di ampliare i periodi di indagini e
opportuna una nuova delibera di assemblea.
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L'art. 1130 bis parla genericamente di verifica.

Il revisore dovra pertanto parametrare la sua attivita sulla base di quanto
sottopostogli.

Nello specifico, se I'oggetto della revisione & una contabilita gia approvata
dall’assemblea, le sue verifiche verteranno principalmente sulla fondatezza
e sulla congruita, senza poter entrare nella verifica delle scelte, ancorché
errate, ma approvate.

Se, invece, la verifica riguarda annualita che non sono state presentate o
che non sono state approvate, la verifica del revisore potra spingersi anche
alllaccertamento in termini di legittimita con verifica dei criteri di
ripartizione delle spese, del regolamento e delle tabelle millesimali.
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Dal punto di vista operativo il revisore potra predisporre un rendiconto
consultivo se non € ancora stato formato, verificare la contabilita nell’ipotesi
di un rendiconto redatto ma non approvato e verificare la contabilita
nell’ipotesi di un rendiconto redatto e approvato se decorso il termine di cui
all’art. 1137, comma 2, c.c., emergano criticita nella gestione del patrimonio
comune.

Di fatto, qualora il revisore e chiamato alla redazione di un documento, oltre
alle verifiche contabili, sara necessario entrare nel merito della questione,
adottando i corretti criteri di valutazione ed eventualmente eliminando errori
compiuti in passato.

Se la revisione e richiesta dall'autorita giudiziaria nell'ambito di una
consulenza tecnica d’ufficio (CTU) il compito del revisore sara quello di porre
in essere le attivita necessarie per rispondere alla richiesta formulata dal
Giudice.
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PREV/ENTIVO FIFTTFRA DIINCARICO

La definizione chiara dei termini dell’incarico fra la parte mandante ed il
professionista e fondamentale per una comprensione reciproca del
contenuto dell’incarico, della responsabilita del professionista, del tipo di
relazione finale che sara emessa e degli altri termini contrattuali
dell’accordo.

Nella prassi professionale la formalizzazione dei termini dell’incarico
avviene normalmente con la redazione di una proposta di incarico da
parte del professionista che viene formalmente accettata dalla parte che
attribuisce l'incarico.
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Quindi il professionista, prima di iniziare il lavoro, ma dopo aver svolto le
proprie procedure di accettazione, predispone una proposta scritta per
I’'assemblea dei condomini;

'assemblea ne delibera I'accettazione e delega un soggetto, generalmente
il presidente dell’lassemblea o lo stesso amministratore, a sottoscrivere la
proposta scritta a nome dell’assemblea e ad inviarla al professionista.

Tale delibera va verbalizzata, allegando la proposta accettata.

E consigliabile che il professionista sia invitato a partecipare all’assemblea
chiamata a deliberare su questo punto, per illustrare i contenuti della
proposta e per rispondere alle eventuali richieste di chiarimento da parte
dei condomini.
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Il contenuto della proposta potrebbe prevedere i seguenti punti:

Destinatari, ovvero I'assemblea dei condomini;

contenuto sostanziale della revisione condominiale (tipi di revisione);
responsabilita dell’lamministratore e responsabilita del revisore;
necessita di collaborazione da parte delllamministratore e sua disponibilita a
sottoscrivere una lettera di attestazione;

tipo di relazione che sara emessa;

tempi, corrispettivi e clausole connesse (spese, tempi di pagamento);
indipendenza;

privacy;

antiriciclaggio;

coperture assicurative;

luogo di emissione, data e firma del professionista.
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(CARTA INTESTATA DEL REVISORE CONDOMINIALE)
LETTERA D’INCARICO*
(esempio per la revisione della contabilita condominiale ai sensi dell’art.1130 bis c.c.)

All'assemblea del Condominio di
via
sito in

C.F.

Luogo e data

Ringraziando Vi per avermi interpellato sulla disponibilita ad assumere il mandato quale revisore ai sensi dell’articolo 1130 bis c.c., con la presente sono lieto di confermarVi la
mia disponibilita ad accettare il mandato secondo i termini di seguito riportati.

1. Obiettivo del mandato

Obiettivo del mandato & la revisione della contabilita e del rendiconto condominiale del periodo ,utilizzando procedure che consentano di raggiungere un
livello di sicurezza significativo che il rendiconto non contenga errori rilevanti.

2. Responsabilita del revisore

Il revisore del rendiconto condominiale & soggetto alle responsabilita del mandatario ed e tenuto all’osservanza delle regole deontologiche contenute nel Code of Ethics for
Professional Accountants emanato dall’International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA Code).

La revisione sara svolta applicando le regole pertinenti questo tipo di incarichi, contenute principalmente nel principio ISAE 3000,emanato dall'international Audit and
Assurance Standards Board (IAASB).Tale principio prevede lo svolgimento di procedure di revisione pianificate a seguito della valutazione delle aree di rischio di errori
significativi, sulla base della comprensione, da parte del revisore, dell’amministrazione e della contabilita condominiale, incluso il controllo interno.

In ragione dei limiti intrinseci della revisione, insieme ai limiti intrinseci al controllo interno, vi & il rischio inevitabile che alcuni errori significativi possano non essere
individuati, anche se la revisione e correttamente pianificata e svolta in conformita ai principi di revisione pertinenti.

Per lo svolgimento del lavoro il revisore potra avvalersi di propri dipendenti, collaboratori o ausiliari, sotto la sua supervisione e responsabilita.
3. Le responsabilita ed obblighi del’amministratore condominiale
La revisione sara svolta sulla base del presupposto che I'amministratore di condominio riconosca la propria responsabilita:

a) per la redazione e la corretta rappresentazione del rendiconto condominiale in conformita alle norme che ne disciplinano la redazione;
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b) del controllo interno della amministrazione condominiale ed in particolare di quella parte ritenuta necessaria al fine di consentire la redazione di un rendiconto condominiale
che non contenga errori significativi dovuti a frode e/o a comportamenti e/o eventi non intenzionali.

L’amministratore condominiale ha I'obbligo di consentire al revisore:

° I’accesso a tutte le informazioni, di cui I'amministratore condominiale sia a conoscenza, che siano pertinenti per la redazione del rendiconto condominiale, quali, a titolo
esemplificativo non anche esaustivo, registrazioni e documentazione;

. I"accesso alle ulteriori informazioni dal revisore ritenute necessarie;

o di contattare tutti i soggetti dai quali possa ritenere necessario acquisire informazioni.

L’attivita di revisione include la richiesta, all'amministratore di condominio, di confermare per iscritto le attestazioni rilasciate ai fini della revisione.
La rendicontazione condominiale sara messa a disposizione del revisore entro (indicare la data).

4. Conclusioni della revisione

A conclusione della revisione, entro (indicare la data), sara emessa una relazione che, in assenza di errori, conterra la dichiarazione del revisore che sulla
base delle procedure svolte e degli elementi probativi acquisiti nulla € emerso che faccia ritenere il rendiconto significativamente errato.

Gli eventuali errori significativi emersi dalla revisione saranno dettagliatamente indicati.

(se del caso: Sara inoltre emessa una lettera all’ Assemblea dove saranno suggeriti accorgimenti di controllo interno atti a migliorare la affidabilita della amministrazione
condominiale).

5. Stima dei tempi e dei corrispettivi
Sulla base di quanto sopra esposto e tenuto conto delle informazioni acquisite dall’amministratore di condominio in relazione al condominio, alle dimensioni dello stesso, al
numero di movimenti contabili oggetto di analisi nonché alla organizzazione ed al sistema di controllo dell’lamministrazione condominiale, ho stimato un impegno di n.

ore, per un corrispettivo complessivo di Euro per la contabilita e il rendiconto condominiale oggetto di revisione.

Il corrispettivo sopra indicato, riguarda esclusivamente le prestazioni professionali e ad esso saranno aggiunti spese documentate, IVA ed oneri previdenziali suscettibili di
rivalsa.

Se si dovessero presentare circostanze eccezionali od imprevedibili che comportino un aggravio di tempo rispetto a quanto stimato nella presente proposta, esse saranno
discusse con I’Assemblea condominiale per formulare un’integrazione.
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6. Indipendenza ed insussistenza di cause di incompatibilita

Ai sensi del codice deontologico emanato dal CNDCEC e dello IESBA Code, dichiaro, sin d’ora, la mia indipendenza nei confronti del condominio e dell’amministratore
condominiale, nonché I'insussistenza di cause di incompatibilita per I'assunzione di questo mandato.

Mi impegno, altresi, a porre in atto tutte le azioni necessarie a verificare che tali condizioni permangano per I'intera durata del mandato.
In allegato alla presente proposta d’incarico viene presentato il mio curriculum professionale.
7. Normativa sulla Privacy

Tutte le informazioni ed i dati ottenuti durante lo svol%imento del mandato saranno considerati strettamente riservati e confidenziali. Essi, pertanto, verranno
utilizzati limitatamente e solo in ragione del mandato professionale conferito. Tali dati ed informazioni potranno essere divulgati esclusivamente a:

. collaboratori ed ausiliari coinvolti nello svolgimento dell’incarico, limitatamente a quanto necessario per lo svolgimento dei rispettivi compiti;
. autorita amministrativa, giudiziaria e fiscale, nei casi e con le limitazioni previsti dalla legge;
. altri revisori, nei limiti previsti dalla normativa vigente e dai principi di revisione. In questi casi sara richiesto il Vostro preventivo consenso scritto.

L'informativa sulla “Privacy”, prevista dall’art. 13 D.Lgs. 196/2003, verra fornita in apposita scheda informativa dopo I'assegnazione del mandato.
8. Adempimenti in osservanza della disciplina antiriciclaggio

In quanto soggetto destinatario della normativa antiriciclaggio ai sensi dell’art. 13, comma 1, lett. b), del D.Lgs. 21 novembre 2007, n. 231, Vi informo che il
conferimento del presente incarico determina I'insorgere, in capo al sottoscritto, dei seguenti adempimenti:

- adeguata verifica della clientela (art. 16 e ss.);

- conservazione e registrazione dei dati (art. 36 e ss.);

- segnalazione di operazioni sospette di riciclaggio e/o finanziamento del terrorismo (art. 41 e ss.).

Il condominio, nella persona del suo amministratore, mi fornira, pertanto, sotto la responsabilita penale che conseguirebbe in caso di violazione, tutte le informazioni

necessarie e aggiornate per consentirmi di adempiere agli obblighi di adeguata verifica della clientela sulla base dell’obbligo previsto dall’art. 21 del D.Lgs. 21

(rjlpvem_téljle_ 2007, n. 231. In particolare, ai fini dell’identificazione del titolare effettivo, mi saranno fornite per iscritto tutte le informazioni necessarie e aggiornate
isponibili.
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Nel caso in cui non fossi messo in grado di rispettare gli obblighi di adeguata verifica della clientela, con particolare riguardo all’identificazione del cliente e dell’eventuale titolare
effettivo, mi riservo il diritto di astenermi dallo svolgimento della mia prestazione professionale, ai sensi dell’art. 23, comma 1, del D.Lgs. 21 novembre 2007, n. 231 e la
conseguente facolta di presentare le dimissioni dall’incarico di revisione.

Con riferimento all’obbligo di segnalazione delle operazioni sospette all’Unita di Informazione Finanziaria (“UIF”), a cui il revisore & tenuto, pena |'applicazione di sanzioni, Vi
preciso che tale obbligo dovra essere da me assolto, laddove ne ricorrano i presupposti, con la massima tempestivita e che esso sara presidiato dal vincolo di riservatezza, anche
nei confronti del Vostro condominio, con l'unica eccezione delle autorita di vigilanza ed investigative competenti. Nel novero degli adempimenti imposti al sottoscritto rientra
altresi I'obbligo di comunicazione previsto dall’art. 51 del D.Lgs. 21 novembre 2007, n. 231, in relazione alle infrazioni al divieto di trasferimento di contanti e di titoli al portatore
di cui all’art. 49 del medesimo decreto.

10. Coperture assicurative
Lo scrivente professionista ha sottoscritto una polizza di copertura dei rischi professionali come segue:
Nome e Cognome:

Compagnia Polizza N. scadente il Massimale

* %k k

Qualora I’Assemblea condominiale dovesse accettare la presente proposta d’incarico, conferendomi il mandato,vogliate restituirmi I'allegata copia della presente lettera,
sottoscritta da un soggetto a cio delegato dall’Assemblea, corredata di copia della relativa delibera assembleare, a conferma della presa visione e dell’accettazione del suo
contenuto.

Firma del Revisore

Luogo e data

Per presa visione e accettazione per conto del condominio

(firma del delegato dalla assemblea o dell’lamministratore)
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Definire la significativita

* Uobiettivo di un incarico di revisione condominiale e
I'accertamento della conformita del condominio alle regole
che lo disciplinano;

* || revisore deve definire un livello di significativita per la
revisione al fine di impostare il lavoro di controllo in modo
da individuare:

- gli errori;
- le omissioni;
che superano il livello di significativita impostato.
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La significativita va considerata dal punto di vista:

o quantitativo (es. stabilire una percentuale di una grandezza chiave
dell’oggetto della revisione- rendiconto condominiale) il revisore
potrebbe fissare il livello di significativita tra lo 0,50% e il 3% del
monte spese annuale;

o qualitativo (es. numero dei condomini, la conformita a leggi o
regolamenti, I'intenzionalita o meno di un errore).
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Definizione di una strategia generale di revisione

* Dopo l'accettazione dell’incarico e contestualmente alla definizione
della significativita, ma prima di iniziare la fase della valutazione delle
aree di rischio, il professionista procede ad una prima pianificazione
generale del lavoro, che viene formalizzata con uno specifico
memorandum di strategia generale di revisione.

* Il memorandum di strategia generale puo contenere:

o indicazioni sulle caratteristiche ed i termini dell’incarico e sulle
caratteristiche della contabilita del condominio e del rendiconto;

o indicazioni sulle persone chiavi identificate nell’'assemblea di condominio
(presidente, consiglieri) e sullamministratore;

o indicazioni sull’organizzazione della documentazione o su accordi con
I'amministratore per disporre per tempo dei documenti di rendicontazione;

o indicazioni sulle tempistiche di ottenimento della documentazione e della
consegna della relazione.
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MEMORANDUM DI STRATEGIA GENERALE

Possibile contenuto

Paragrafo
Indicazione del revisore legale
Indicazione del quadro normativo di riferimento
Indicazione del fatto che si tratta di un incarico di assurance di sicurezza
limitata
Obiettivi dell’incarico Indicazione dei principi di revisione di riferimento

Descrizione dei cambiamenti significativi nella normativa che possono avere
un impatto significativo sull’incarico

Indicare se si tratti di un nuovo incarico o la continuazione di un incarico
precedente

In caso di primo anno di incarico indicare in sintesi le informazioni sulle
caratteristiche del condominio e della sua amministrazione ottenute in sede
di accettazione dell’incarico o, se esiste, dal precedente revisore. In caso di
Aspetti fondamentali continuazione di un incarico precedente, descrizione dei cambiamenti
intervenuti rispetto al precedente periodo, che potrebbero avere un impatto
significativo sulla valutazione del rischio e sullo svolgimento dell’incarico.

Nel caso di continuazione di un incarico, indicare il livello di rischio
identificato nel periodo precedente eventualmente modificato per tenere
conto di cambiamenti nelle circostanze. Nel caso di nuovo incarico indicare il
Rischio livello di rischio che si ritiene, secondo il proprio giudizio professionale,
associabile al condominio ed alla sua amministrazione sulla base delle
informazioni raccolte in sede di accettazione dell’incarico o dello svolgimento
delle attivita preliminari.




ORDINE DEI

DOTTORI COMMERECIALISTI E DEGLI
@ ESPERTI CONTABILI

FONDAZIONE

COMMERCIALISTI
ODCECJd MILANO

Indicazione dei limiti di significativita complessiva ed operativa identificati
nel precedente incarico, eventualmente modificati per tenere conto di
Significativita cambiamenti nelle circostanze o, se si tratta di un nuovo incarico, di quelli
identificati durante I'attivita preliminare della revisione.

Risultati di precedenti incarichi Eventuali rilievi o errori emersi nei precedenti incarichi
(0 informazioni ottenute dal | Aree di rischio precedentemente identificate
precedente revisore) Sintesi di precedenti considerazioni sul controllo interno

Identificazione di eventuali collaboratori ed ausiliari che si intende

Team di revisione utilizzare per lo svolgimento dell’incarico

Identificazione del periodo in cui verranno svolte le principali attivita, quali
ad esempio:

o valutazione delle aree di rischio e procedure conseguenti

verifiche in corso di periodo

procedure di conformita

richieste di conferme a terzi

fase finale di lavoro per il controllo del rendiconto

Pianificazione delle procedure
di revisione

Identificazione di tutti gli altri aspetti che possono avere un impatto
significativo sullo svolgimento dell’incarico, a mero titolo di esempio:
o valutazioni circa I’ ambiente di controllo o il rischio di frodi

° informazioni significative circa parti correlate

o Punti di debolezza nel controllo interno

Problematiche particolari
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COMPRENDERE Il CONDOMINIO EI'’AMMINISTRAZIONE
CONDOMINIAIE

* || punto centrale della revisione condominiale consiste nella
valutazione, da parte del revisore, di quali aree siano a rischio di
contenere errori o omissioni, ivi incluso il rischio di frodi e nella
pianificazioni ed esecuzioni di procedure di revisione in risposta ai
rischi identificati e valutati.

e La valutazione del revisore avviene sulla base della sua
comprensione:
* del condominio e del’lamministrazione condominiale;

* del controllo interno che & stato possibile rendere operativo nel condominio e
nellamministrazione condominiale e nella sua effettiva efficacia.
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COMPRENDERE IL CONTROLLO INTERNO DEL CONDOMINIO
E DELLAMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE

* |l controllo interno e il processo, governato dalla direzione di una
organizzazione economica, che permette di identificare e gestire, con
ragionevole sicurezza, i rischi che minacciano il raggiungimento degli
obbiettivi dell’organizzazione, he sono riconducibili a tre macrobiettivi

fondamentali:
1. efficienza ed efficacia della gestione;
2. attendibilita della rendicontazione ;

3. conformita alla legge e ai regolamenti.
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1A REVISIONE DEIL CONDOMINIO

NELLA PRASSI CONSOLIDATA QUALI SONO | DOCUMENTI CHE VENGONO
PRESENTATI:

Consuntivo dell’esercizio;

Prospetto di raffronto sintetico- preventivo/ consuntivo;
Prospetto di riparto consuntivo;

Prospetto di riparto preventivo;

Situazione patrimoniale;

Riepilogo finanziario;

Registro di contabilita;

Nota sintetica della gestione.

O NO UV AEWDNRE
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COSA VERIFICA IL REVISORE

art. 1130 bis - rendiconto condominiale

reqgistro di
contabilita

annotazioni in ordine
cronologico, entro
trenta giorni da quello
dell’effettuazione i
singoli movimenti in
entrata e in uscita

riepilogo finanziario
con ogni altro dato
inerente alla
situazione
patrimoniale del
condominio, ai fondi
disponibili ed alle
eventuali riserve

nota esplicativa della
gestione con
I'indicazione anche
dei rapporti in corso e
delle questioni
pendenti
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LE PRINCIPALI PROCEDURE DI REVISIONE

5 A
N A® .
= Osservazione
h @ﬁ

Indagine ‘%
Ispezione
ﬁ ¢ di documenti
- ¢ di elementi fisici

Ricalcoli

| | Riesecuzione

Le richieste di informazioni e di conferme a terzi (circolarizzazioni)
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LA REVISIONE DEL CONDOMINIO: CIRCOLARIZZAZIONI

La richiesta di informazioni e di conferme a terzi (circolarizzazioni)

* e una procedure di elevata:
o efficacia;
o efficienza.

* generalmente usata come procedura di validita;

* siusaanche per:

o confermare gli elementi di un contratto;
o l'esistenza di garanzia;
O ecc.
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FSFIMPI DI CIRCOI ARI7Z7ZA7ZIONI

1. Generalmente si usa con:

> la banca: si richiede un modulo concordato tra ABI e le associazioni di
revisori;
» un campione di fornitori (creditori).

2. Siusa anche, nei sequenti casi:

» se ci sono pratiche legali in corso;
» un campione di condomini (crediti/debiti)
» brokers, compagnie di assicurazione

3. Considerazioni sulle tempistiche
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La situazione patrimoniale del condominio fotografa la situazione dei crediti, dei
debiti, dei fondi e delle eventuali riserve. Rappresenta infatti I'insieme delle voci
attive (crediti) e passive (debiti) che si manifestano in un dato momento,
normalmente coincidente con la chiusura dell’esercizio condominiale.

Una situazione patrimoniale “tipo” potrebbe essere la seguente:

ATTIVITA' Ammontare PASSIVITA' Ammontare
Crediti v/condomini Debiti v/condomini
Depositi cauzionali Debiti verso fornitori
Cassa e banca Debiti verso dipendenti

Debiti tributari

Debiti previdenziali

Fondo TFR dipendenti

Fondo spese straordinarie

TOTALE ATTIVITA' TOTALE PASSIVITA'
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VERIFICA DEI CREDITI VERSO | CONDOMINI
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e cp.c (revisore corzdorzizzzale)
Citta e data

Riscontro saldo Condominio di .

I1 revisore condominiale sta svolgendo per il condominio il controllo del rendiconto consuntivo
alla data del .
Vi saremo pertanto grati se vorrete rispondere direttamente al revisore condominiale:

- via P.E.C:
via fax n.

- via posta:

PPammontare dei versamenti effettuati nel periodo e dei versamenti da effettuare, restituendo la
presente richiesta debitamente compilata nella parte sottostante

Grati per la Vostra collaborazione, e certi che vorrete aderire alla nostra richiesta con cortese
sollecitudine, Vi ringraziamo anticipatamente e Vi porgiamo i nostri distinti saluti.

In allegato Vi trasmettiamo I’estratto conto per facilitarVi il riscontro contabile.

Firma dell’amministratore

All.: 1
(non staccare)

1. Confermiamo i versamenti effettuati nel periodo dal al sono
stati pari a €

2. Confermiamo che alla data del eravamo debitori nei confronti del
Condominio per €. .

3. Non confermiamo il saldo per i seguenti motivi:

data

Firma del condomino

7z0772¢ ¢ cogLrzor7ze
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Il dettaglio dei crediti verso condomini, suddivisi per categorie, € cosi composto:

Descrizione Importo Rif.
Crediti per quote correnti 3.000 |a)
Crediti per quote arretrate: con piano di rientro 500 |b)
Crediti per quote arretrate: in contenzioso 1.000 |c)
Crediti per quote straordinarie 2.000 |d)
TOTALE 6.500
a) | crediti per quote correnti di € 3.000,00 sono riferiti a due condomini, il sig. Bianchi e il sig. Rossi,

b)

d)

rispettivamente per € 1.800,00 e € 1.200,00. Essi sono stati incassati successivamente alla data di
chiusura del rendiconto;

Il credito di € 500,00 é riferito al sig. Verdi, il quale ha presentato all'amministratore un piano di
rientro. Si ritiene pertanto incassabile;

| crediti in contenzioso di € 1.000,00 sono di difficile recuperabilita, come indicato nella risposta
ricevuta dallavwocato o come da documentazione (decreto ingiuntivo, etc.) ricevuta
dall’lamministratore;

| crediti per quote straordinarie di € 2.000,00 sono stati incassati successivamente alla data di chiusura
del rendiconto.
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VERIFICA DEI DEBITI VERSO FORNITORI
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N o
RICHIESTA CONFERMA FORNITORI"

(52t carta intestata dell’arnzmzinistratore del condorzinio)

Spett.le

e cp.c (revisore condorziniale)
Citta e data

Il revisore condominiale sta svolgendo per il condominio il controllo del rendiconto consuntivo
alla data del .

Vi saremo pertanto grati se vorrete inviare il Vostro estratto conto alla data del
direttamente al revisore condominiale:

° via P.E.C:
via fax n.

e via posta:

Grati per la Vostra collaborazione, e certi che vorrete aderire alla nostra richiesta con cortese
sollecitudine, Vi ringraziamo anticipatamente e Vi porgiamo i nostri distinti saluti.

IL’amministratore del condominio

720772¢ € cogriozize
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Il dettaglio dei debiti verso fornitori € cosi composto:

Note
Dettaglio debiti verso fornitori Anno corrente Anno passato |Scostamento

Galli

L'Idraulica

AEM gas

AEM elettricita

Totale
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Riepilogo “Circolarizzazione Fornitori
Condominio:  Alfa
Chiusura: 31.12.20xx
Oggetto: CIRCOLARIZZAZIONE FORNITORI
Obiettivo: Verifica che i debiti verso i fornitori siano inseriti correttamente a bilancio
Popolazione:
Fonte selezione: elenco progressivi dare di tutti i fornitori
FORNITORI WPR 31slz‘lllglgoa):x In accordo Sal?i‘;::c::;'::sm Non risposto note
Gas ltalia s.p.a.
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
TOTALE 0 0
Popolazione testata
Fornitori circolarizzati 100%
Risposte in accordo 100%
Risposte riconciliate 0 0%
Non risposto 0 0%
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Analisi Fondo TFR

saldo iniziale 3.584,00
in entrata:
guota dell'anno 1.843,10
1.843,10
in uscita:
anticipo dell'anno -3.275,10| Ok verificato con uscita di banca
-3.275,10
saldo finale 2.152,00
dettaglio fondo TFR
Mohamed Abdul 2.152,00
............ 0,00
Totale 2.152,00

Il saldo trova riscontro con la risposta del consulente del lavoro
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ESEMPIO DI VERIFICA DEL RIEPILOGO FINANZIAR|Q P crcamirane

DESCRIZIONE

ENTRATE

USCITE

SALDI

Avanzo di banca inizio esercizio

Rate versate

Versamento saldo anno precedente

Incasso crediti anni precedenti

[Accantonamento Fondi

ay Tdhy b [ dh

[Totale spese

Rett. Spese non pagate = debiti sorti nell'esercizio

[Acconti versati fornitori

Pag. debiti anni precedenti

Utilizzo fondi manutenzione cortile

Utilizzo fondi

Utilizzo fondo riserva

Utilizzo fondo ascensore

W G G G G G Gl )

Totale Entrate

Totale Uscite

Avanzo di banca fine esercizio
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ESEMPIO DI PROSPETTO RICONCILIAZIONE BANCARIA

PROSPETTO DI RICONCILIAZIONE BANCARIA al

Istituto c/cn.
DARE AVERE

Saldo contabile € €
Operazioni in E/C non ancora registrate in contabilita

€ €

€ €

€ €

€ €
Operazioni non ancora in E/C ma registrate in contabilita (da annotare con segno opposto a quello

della registrazione)

€ 3

3 3
TOTALI € € -
Saldo estratto conto bancario € €

L'amminstratore

Visto del Consigliere
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Al TERMINE DFILIA REVISIONE

Sarebbe bene emettere una
Relazione di revisione sul rendiconto
* ... Un vero e proprio giudizio
e di attendibilita!
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* Nunzia Vittoria Radoia
* Dottore Commercialista Revisore Legale

* Segretario Commissione Amministrazioni Condominiali

* E mail: nunzia.radoia@mauriradoia.it




