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(*)          A cura di Laura Restelli, Dottore Commercialista in Milano, Commissione
Amministrazioni Immobiliari ODCEC Milano.

(1)         Dati rilevati da www.Idealista.it e confrontato con il rapporto “gli immobili in
Italia” del 2010.

(2)         Dati rilevati da www.condominio.it.

PRESENTAZIONE(*)

Il tema della rendicontazione condominiale ha una valenza sociale
diffusa: l’ultimo rapporto su “Gli immobili in Italia” del 2010 evidenzia
che esistono 132(1) case per ogni 100 famiglie e di queste 74 sono destinate
ad abitazioni principali e pertanto che 74 famiglie su 100 sono
proprietarie, tramite uno o più dei propri membri della casa in cui vivono.
Le unità immobiliari in condominio esistenti(2) sul territorio nazionale
sono circa 27 milioni tra appartamenti, uffici e negozi, con una media di
circa 30 appartamenti per stabile e gli amministratori sono circa 325mila,
di cui solo 25mila sono professionisti. 

L’ordine dei dottori commercialisti ed esperti contabili (ODCEC ) di
Milano ha avuto la sensibilità di affrontare questo tema e di istituire nel
luglio del 2014 la Commissione Amministrazioni Immobiliari, che ho
l’onore di presiedere, i cui componenti con l’entusiasmo, la preparazione
e militanza nel settore hanno operato aprendo forse la porta ad un nuovo
ruolo professionale a tutela di un interesse diffuso e con una spiccata
vocazione sociale: il ruolo di “revisore condominiale”.

Il tema che viene trattato in questo Quaderno è oltre tutto inedito e fa
riferimento alle recenti disposizioni (L. 11 dicembre 2012, n. 220 recante
“Modifiche alla disciplina del condominio negli edifici”, pubblicata in
Gazzetta Ufficiale del 17 dicembre 2012, n. 293, ed entrata in vigore il 18
giugno 2013) e ai riformati articoli del codice civile, Libro III Della
proprietà – titolo VII Della comunione – capo II Del condominio negli
edifici. 
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In particolare il Quaderno fa riferimento agli articoli del codice civile
che si occupano del “Rendiconto condominiale” con l’obiettivo di
indicare le metodologie di revisione, che possono essere utilizzate dal
revisore condominiale, (figura facoltativa introdotta dal nuovo art. 1130
bis cod. civ), per verificare la contabilità condominiale e i documenti che
normalmente sono presentati nelle assemblee di condominio. 

L’esposizione teorica, necessaria per illustrare l’ambito applicativo delle
norme di legge e delle metodologie revisionali, fa riferimento
all’International Framework on Assurance Engagements ed all’ISAE 3000 –
Assurance Engagements other than audits or reviews of  historical financial
information, emessi dall’International Audit and Assurance Standards Board
(IAASB), “standard setter” internazionale riconosciuto, considerando la
revisione di un rendiconto condominiale come un incarico di assurance. Il
processo di revisione inizia quindi con la fase di accettazione, o
mantenimento, e valutazione dell’incarico; prosegue definendo la
significatività ed acquisendo una comprensione del condominio e
dell’amministrazione condominiale, incluso il controllo interno, per
valutare le aree a rischio di errori od omissioni significative nella
contabilità condominiale e definire le procedure di revisione conseguenti;
l’esposizione termina con le casistiche della relazione finale di assurance che
il revisore condominiale deve emettere. 

La successiva esposizione pratica, che include check list e allegati che il
revisore condominiale può utilizzare in maniera modulare a seconda delle
necessità e degli obiettivi che deve raggiungere, quindi anche per incarichi
diversi dalla revisione condominiale del rendiconto, si conclude con un
esempio pratico di verifica dei documenti che normalmente vengono
presentati in assemblea.

In particolare le check list, contraddistinte dal n. 2.3.1. al n. 2.3.14 sono
state predisposte con la supervisione del prof. Riccardo Bauer, nel quadro
di un piano di lavoro coordinato e continuo mirato alla comprensione
della realtà condominiale ed alla definizione di procedure di revisione
specifiche per i condomini, costituendo il primo passo in questa direzione. 

Il quaderno sarà certamente di ausilio per tutti coloro che operano nell’
area condominiale (inquilini, proprietari, amministratori e revisori) e che
hanno interesse a conoscere gli aspetti rilevanti per una corretta
amministrazione condominiale. 

Potrà essere utilizzato come “Memento” delle norme e dei rischi che
corre chi non li osserva, oltre a fornire spunti da presentare all’assemblea
condominiale o all’amministratore per migliorare la gestione
condominiale.



La Commissione sottopone il Quaderno ai colleghi milanesi e di altri
Ordini della categoria, auspicando di ricevere contributi ed osservazioni,
anche critiche, che consentano di migliorare uno strumento di tecnica
professionale, sicuramente finalizzato ad una più efficiente e corretta
gestione delle proprietà comuni.
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1. INTRODUZIONE(*)

1.1. La revisione della contabilità di un condominio nelle norme di
legge

Il legislatore ha significativamente riformato la materia del condominio
negli edifici con la L.220/2012, che ha modificato sia le norme pertinenti
del codice civile, sia quelle delle disposizioni attuative dello stesso.

In particolare è stato inserito nella normativa l’art. 1130 bis c.c., sul
rendiconto condominiale, con decorrenza dal 18 giugno 2013.

La norma definisce il contenuto e la composizione del rendiconto
condominiale, i diritti di accesso alla documentazione da parte dei
condomini, le regole di archiviazione e la facoltà dell’assemblea di
nominare un consiglio di condominio, con funzioni consultive.

Inoltre introduce la possibilità di assoggettare a revisione la contabilità
del condominio. Infatti la norma prevede quanto segue.

“L’assemblea condominiale può, in qualsiasi momento o per più
annualità specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la
contabilità del condominio.

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

Questo è tutto quello che il legislatore dice in tema di revisione,
nell’ambito condominiale.

(*)          A cura di Gaspare Insaudo, Dottore Commercialista in Milano, Commissione
Amministrazioni Immobiliari ODCEC Milano.
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Considerando quanto sia vasta la platea dei soggetti interessati alle
regole della rendicontazione condominiale e la sostanziale assenza di
normativa precedente sulla materia, il contenuto dell’art. 1130 bis c.c.
rappresenta indubbiamente un passo avanti.

Tuttavia considerando quanto questi soggetti siano meritevoli di tutela
e come il settore della amministrazione condominiale sia vulnerato da non
infrequenti episodi di irregolarità, spia evidente della debolezza delle
regole che lo presidiano, non si può che manifestare un atteggiamento di
critica severa sulla carenza della nuova normativa.

Anche le regole sulla rendicontazione potrebbero essere
significativamente migliorate(3), ma concentrandoci ora sulla poche righe
pertinenti la revisione, va anzitutto osservato che per verificare qualcosa
occorrono alcuni elementi essenziali:

•   un oggetto definito,
•   un corpo di regole di riferimento su come dovrebbe essere

l’oggetto, per superare la verifica,
•   un soggetto definito, abilitato a verificare,
•   un corpo di regole di verifica che il verificatore deve applicare.
L’oggetto, secondo l’art.1130 bis, è la contabilità del condominio, che,

interpretando la norma in senso esteso, dovrebbe comprendere la
rendicontazione condominiale.

Le regole di riferimento vanno ricondotte alle poche righe della prima
parte del primo comma, dove vengono definiti il contenuto e la
composizione obbligatori della rendicontazione condominiale.

Il “revisore” non viene in alcun modo definito e tanto meno vengono
indicate regole di controllo che il revisore deve applicare.

Indichiamo di seguito alcuni dei diversi aspetti che sarebbe necessario
precisare, e che, per ora, il legislatore non precisa, al fine di rendere
l'istituto della revisione condominiale in qualche modo efficace per la
tutela dei condomini e della platea degli altri soggetti interessati
(amministratori di condominio, dipendenti dei condomini, fornitori,
banche, pubblica amministrazione, ecc.):

•   qualifiche del soggetto che può assumere il ruolo di revisore,
•   regole etiche e di indipendenza, cause di incompatibilità e di

decadenza del revisore,

(3)         Sarebbero opportune definizioni precise dei prospetti che devono costituire
il rendiconto condominiale e dei principi contabili cui riferirsi.
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•   obiettivi della revisione,
•   principi di revisione, o, comunque, regole di controllo che il

revisore dovrebbe essere tenuto ad applicare,
•   obblighi di rendicontazione del revisore alla assemblea dei

condomini che gli conferisce il mandato e relative tempistiche,
•   responsabilità del revisore.
Va infine osservato che la nomina del revisore è, per ora, una mera

facoltà della assemblea condominiale, mentre sarebbe opportuno, al fine
di tutelare i molti soggetti coinvolti, istituire un obbligo di revisione della
contabilità e del rendiconto, almeno nei condomini costituiti da un
numero significativo di condomini o caratterizzati da un numero
significativo di unità immobiliari, oppure dove il monte delle spese
condominiali supera definiti parametri.

Non si può quindi che auspicare che il legislatore voglia rimettere
mano a questa normativa, migliorandola e superando le gravi debolezze
che contiene.

1.2. La revisione della contabilità di un condomino secondo un punto
di vista professionale

Abbiamo visto quanto sia carente la normativa sulla revisione della
contabilità di un condominio e quanto sia inficiata da punti di debolezza.
Tuttavia quando il ruolo di revisore viene affidato ad un professionista
contabile, iscritto all’Ordine professionale(4), molti dei punti di debolezza
indicati vengono superati, nel quadro delle regole professionali che un
professionista contabile è comunque tenuto a seguire.

Infatti un professionista contabile è un soggetto esperto, con una
formazione di base universitaria nelle materie pertinenti e con una
qualificazione che deriva da un tirocinio di un anno e mezzo presso un
professionista già qualificato e dal superamento di un esame di stato.

Se poi il professionista contabile è anche revisore legale, il suo tirocinio
è durato per 36 mesi presso un revisore legale già qualificato ed ha
sostenuto un esame di stato anche su aspetti specifici della revisione
legale.

(4)         In questa sede e in quanto segue, con l’espressione “professionista contabile”
si fa riferimento ad un commercialista iscritto all’ODCEC. Tuttavia molte delle
considerazioni che seguono sono applicabili anche ad un avvocato iscritto al proprio
ordine, che abbia competenze di amministrazione, finanza e controllo.
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Ogni professionista contabile è tenuto al rispetto di regole etiche e
deontologiche contenute in corpi regolamentari nazionali ed
internazionali.

A livello nazionale il riferimento è al Codice Deontologico della
Professione(5) che contiene, fra l’altro, regole pertinenti l’integrità,
l’obiettività, la competenza, la diligenza e la qualità delle prestazioni,
l’indipendenza, il comportamento e la responsabilità professionale, ed il
cui mancato rispetto dà luogo, quando accertato, a sanzioni disciplinari.

A livello internazionale il riferimento è il Code of  Ethics for Professional
Accountants, emanato dall’International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA Code)(6), che tratta in modo più dettagliato dei medesimi temi e
che è particolarmente apprezzabile per l’approfondimento sul tema
dell’indipendenza del professionista e della sua “rete”(7), così da avere
influenzato tutta la riflessione nazionale sul tema.

Ampia dottrina ha approfondito il tema della responsabilità
professionale e, soprattutto, ogni professionista è obbligato alla stipula di
una polizza di assicurazione per i danni derivanti al cliente dall’esercizio
dell’attività professionale, con l’obbligo di comunicarne al cliente gli
estremi ed il relativo massimale, ai sensi dell’art. 5, D.P.R. 137/2012.

Infine la revisione della contabilità di un condominio è riconducibile,
per un professionista, ad una tipologia di incarichi dettagliatamente
disciplinata da regole professionali internazionali, che guidano il
professionista negli obiettivi da perseguire, nelle modalità di svolgimento
dell'incarico e nella tipologia di rendicontazione da predisporre a
conclusione del lavoro, per il proprio mandante: si tratta degli incarichi di
“assurance”(8).

La professione internazionale distingue le attività professionali, tutte
soggette comunque allo IESBA Code sull’etica e la deontologia, fra quelle
non regolate da principi, come la consulenza gestionale, fiscale o
direzionale e quelle regolate da principi internazionali.

(5)         La versione attuale è in vigore  dal 1 marzo 2016. Sostituisce la precedente del
2010.

(6)         La versione attualmente in vigore, liberamente scaricabile dal sito IFAC, è
datata maggio 2015.

(7)         Per una definizione di “rete” si rimanda all’art.1 D.Lgs. 39/2010.
(8)         Una traduzione corretta dell’espressione inglese “assurance engagements”

potrebbe essere “incarico finalizzato a fornire un livello di attendibilità ad una
informazione”. Per non appesantire la trattazione parleremo nel seguito di incarichi di
assurance.
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L’International Audit and Assurance Standards Board (IAASB) è
l’organismo internazionale indipendente, costituito prevalentemente da
esponenti delle professioni dei principali paesi sviluppati, che definisce i
principi internazionali per lo svolgimento delle attività professionali
regolate.

In particolare lo IAASB definisce:
•   gli ISQCs - International Standards on Quality Control, per il controllo

della qualità di tutte le attività regolate,
•   gli ISAs - International Standards on Auditing, per la revisione contabile

completa di bilanci(9),
•   gli ISREs - International Standards on Review Engagements, per la

revisione contabile limitata di bilanci,
•   gli ISAEs - International Standards on Assurance Engagements, per gli

altri incarichi di “assurance”,
•   gli ISRSs - International Standards on Related Services, per lo

svolgimento di procedure concordate di controllo su dati o informazioni
o per gli incarichi di compilazione di documenti contabili.

Sono incarichi di “assurance” quelli regolati dagli ISASs, dagli ISREs e
dagli ISAEs, corpi di regole introdotti da un unico documento generale
pertinente. Si tratta di:

•   International Framework for Assurance Engagements(10).
Come classificare, all’interno di questo quadro, la revisione della

contabilità condominiale e del relativo rendiconto?
Riteniamo che la corretta classificazione sia che tale attività sia un

“altro incarico di assurance” diverso dalla revisione completa o limitata dei
bilanci.

Riteniamo infatti che, al momento, il rendiconto condominiale non
possa essere assimilato ad un bilancio di esercizio, a causa della
circostanza che le regole che lo disciplinano, indicate nell’art 1130 bis c.c.,
sono generali e poco dettagliate.

In questo quadro, quindi, le fonti di riferimento per lo svolgimento
della revisione della contabilità del condominio sono da cercare negli
ISAEs.

(9)         Così traduciamo l’espressione inglese “historical financial informations”.
(10)         È in corso una traduzione autorizzata del Framework e degli ISAEs da parte

del CNDCEC. L’ISQC 1, nonché 33 dei 36 ISAs, sono stati tradotti ed adattati alla realtà
nazionale ed ufficializzati dal MEF, a fine 2014,come principi di revisione nazionali per
le revisioni legali.
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Gli ISAEs finora emessi sono quattro: il primo, l’ISAE 3000 è
generale per gli “altri incarichi di assurance”; gli altri tre sono specifici e
trattano: l’esame dei dati finanziari prospettici (ISAE 3400), i controlli su
un’impresa che fornisce servizi alle altre imprese (ISAE 3402), ed il
controllo di un bilancio proforma incluso in un prospetto (ISAE 3420).
Riteniamo quindi che le fonti cui riferirsi per la revisione condominiale
siano:

•   International Framework on Assurance Engagements,
•   ISAE 3000 - Assurance Engagement other than audits or reviews of

historical financial information.

1.3. Il contenuto del Framework e dell’ISAE 3000

Nel seguito riportiamo i principali contenuti delle due fonti di
riferimento.

Un incarico di assurance è caratterizzato dai seguenti elementi:
•   un oggetto da quantificare o valutare o comunque predisporre;
•   un risultato, a seguito di operazioni sull'oggetto,
•   dei criteri sulla base dei quali deve essere predisposto il risultato,
•   tre soggetti:

–   una parte responsabile, che deve predisporre l’oggetto sulla base
dei criteri, dando luogo al risultato,

–   un professionista, che, sulla base di elementi probativi, sufficienti
ed appropriati, raccolti, deve esprimere una conclusione di assurance sul
risultato, per la parte utilizzatrice,

–   la parte utilizzatrice, che conferisce l’incarico al professionista e
ne riceve le conclusioni.

Nel caso della revisione condominiale gli utilizzatori sono i condomini
riuniti in assemblea, l’oggetto è l’amministrazione condominiale da cui
deriva la contabilità ed al rendiconto (risultato), sotto la responsabilità
dell’amministratore (parte responsabile), secondo le norme di legge
(criteri), il professionista è il revisore che deve fornire una attestazione per
l’assemblea di condominio sulla conformità della contabilità e del
rendiconto alle norme di legge.

All’interno degli incarichi di “assurance” si distinguono:
•   gli incarichi diretti dove è lo stesso professionista a costruire il

risultato,
•   gli incarichi di attestazione, dove la costruzione del risultato è

affidata alla parte responsabile.
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Naturalmente le revisioni condominiali sono, in questo contesto,
incarichi di attestazione.

Inoltre gli incarichi di assurance si dividono in:
•   incarichi di ragionevole sicurezza,
•   incarichi di sicurezza limitata.
Nei primi il professionista deve acquisire una ragionevole sicurezza,

che non può mai essere assoluta, che il rischio di errori non individuati nel
risultato sia ragionevolmente basso. Tutto il processo di svolgimento
dell’incarico deve essere finalizzato a questo obiettivo ed il professionista
conclude l’incarico con un giudizio sul risultato, espresso in forma
positiva e, se del caso, graduato in base alle risultanze del lavoro(11).

Negli incarichi di sicurezza limitata, dove le procedure di esecuzione
dell’incarico sono più limitate rispetto al caso precedente, il professionista
deve comunque raggiungere un livello di sicurezza riguardo al risultato,
che sia significativo ed accettabile per gli utilizzatori. In questo caso il
professionista conclude, in forma negativa, che sulla base delle procedure
svolte e degli elementi probativi acquisiti, nulla è emerso per fargli ritenere
che il risultato sia significativamente errato. Anche questa conclusione può
essere espressa in modo graduato.

Come classificare, da questo punto di vista, un incarico di revisione
condominiale?

Riteniamo che, allo stato, la generalità dei criteri di tenuta e
rendicontazione della contabilità condominiale, la difficoltà di presidiarla
con un adeguato controllo interno, l’assenza di una pratica professionale
consolidata in materia e la migliorabile sensibilità alle regole che
caratterizza il settore, suggeriscano ai professionisti di accettare mandati
di revisione condominiale di sicurezza limitata.

Con l’auspicata evoluzione della regolazione del settore e con il
consolidarsi di una pratica professionale nel corso del tempo, si potrà
sperabilmente arrivare ad una revisione condominiale di ragionevole
sicurezza.

Considerando quanto sopra, e seguendo i contenuti dell’ISAE 3000, il
processo di revisione condominiale può essere svolto sulla base dei
seguenti passaggi:

(11)         Un esempio di incarico di “assurance” di ragionevole sicurezza è la revisione
legale del bilancio, dove il revisore esprime un giudizio sulla conformità del bilancio alle
regole che lo disciplinano, secondo quattro possibili tipologie.
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•   procedure di accettazione o mantenimento dell’incarico,
•   definizione dei termini dell’incarico,
•   comprensione della amministrazione e della contabilità

condominiale, nonché del processo di rendicontazione,
•   identificazione delle aree a rischio,
•   definizione e svolgimento di procedure di revisione per far fronte ai

rischi identificati,
•   a conclusione del lavoro, valutazione della necessità di ulteriori

procedure di revisione,
–   per poter escludere una probabilità di errori significativi, oppure
–   per identificare e quantificare gli errori,

•   ottenimento di attestazioni scritte dalla parte responsabile,
•   definizioni delle conclusioni e predisposizione della relazione di

assurance.
Tutti i passaggi devono essere documentati.
Procederemo di seguito ad analizzare questi passaggi, fornendo

materiali di esemplificazione o di supporto.
A conclusione va poi ricordato che il professionista può dichiarare la

conformità della sua revisione all’ISAE 3000, se lo ha rispettato in tutti i
suoi aspetti. Va infine ricordato che il professionista è comunque soggetto
alle regole di controllo della qualità contenute nell’ISQC 1, sebbene, in
tutti i casi in cui la revisione condominiale sia svolta da un professionista
individuale senza collaboratori, pochi aspetti di questo principio saranno
pertinenti.



2. IL PROCESSO DI REVISIONE DELLA CONTABILITÁ DI UN
CONDOMINIO SECONDO L’ISAE 3000(*)

2.1. Valutare l’accettabilità dell’incarico o l’opportunità della sua
continuazione e definire i termini dell’incarico

2.1.1. Accettazione e mantenimento

La prima fase del processo va svolta dal professionista candidato ad
effettuare la revisione della contabilità del condominio prima della
accettazione dell’incarico.

Il professionista deve considerare i fattori pertinenti la propria
posizione in relazione al potenziale incarico, le caratteristiche dell’incarico
che viene proposto, i fattori pertinenti la parte responsabile e gli
utilizzatori ed eventuali altri fattori.

I fattori personali che il professionista deve considerare riguardano:
•   la propria indipendenza,
•   la propria competenza,
•   la propria disponibilità.
Sull’indipendenza il professionista deve considerare, in accordo con

l’approfondimento del tema da parte dello IESBA Code, ripreso
dall’ISAE 3000, sia il proprio atteggiamento mentale, sia, soprattutto, il
punto di vista del terzo informato, obiettivo e ragionevole. Su questa base
il professionista deve chiedersi se circostanze di relazioni familiari,
finanziarie, d’affari, di lavoro o di altro genere con la parte responsabile,
l’amministratore, gli impediscano di accettare il mandato. Similmente deve
chiedersi se esistano circostanze di possibile autoriesame, interesse

(*)          A cura di cura di Gaspare Insaudo, Dottore Commercialista in Milano,
Commissione Amministrazioni Immobiliari ODCEC Milano, salvo i paragrafi 2.6.2.1,
2.6.3 e 2.7 a cura di Laura Restelli, Dottore Commercialista in Milano, Commissione
Amministrazioni Immobiliari ODCEC Milano
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personale(12), esercizio di patrocinio legale, familiarità, fiducia eccessiva,
intimidazione che costituiscano minaccia alla sua indipendenza e che non
possano essere mitigate con adeguate misure di salvaguardia.

L’esame deve considerare inoltre le medesime circostanze per i
dipendenti, i collaboratori, gli ausiliari del professionista e la sua “rete”,
con l’avvertenza che quando soggetti della rete risultano coinvolti, è come
se lo fosse il professionista stesso.

In tema di competenza, il professionista, che, in quanto tale, ha
comunque le conoscenze di base per accettare l’incarico, deve chiedersi se
dispone delle conoscenze specialistiche necessarie, in materia di
amministrazione condominiale e sui principi e le tecniche di revisione(13).

In tema di disponibilità, il professionista, valutato il prevedibile
impegno dell’incarico, deve considerare se il carico di altri impegni
professionali o altre circostanze personali gli consentiranno di dedicarsi
all’incarico quanto necessario. In questa valutazione va pure considerata la
possibilità di utilizzare collaboratori o ausiliari, sempre sotto la
responsabilità del professionista.

Fra i materiali, nell’allegato 2.1.1. “Autovalutazione indipendenza e
aspetti deontologici”, viene proposta una check list di autovalutazione
dell’indipendenza e di altri aspetti deontologici, che deve possedere il
revisore condominiale.

Fra i fattori che vanno considerati circa le caratteristiche dell’incarico,
il professionista deve chiedersi se, nel caso di specie, sussistono gli
elementi che permettono di configurare la revisione condominiale
proposta come un “altro incarico di assurance”, secondo le definizioni
dell’ISAE 3000.

In particolare:
•   chiari e definiti ruoli e responsabilità delle parti coinvolte,
•   appropriatezza dell’oggetto e del risultato da esaminare,
•   idoneità dei criteri che governano la produzione del risultato e loro

disponibilità per gli utilizzatori,
•   disponibilità degli elementi probativi.

(12)         La circostanza di essere un condomino del condominio che intende assegnare
l’incarico non costituisce, di per sé, impedimento all’indipendenza, ma è da valutare
nell’ambito delle possibili minacce.

(13)         L’iscrizione al registro dei revisori legali è necessaria per assumere incarichi di
revisione legale, ma non per assumere altri incarichi di “assurance”, come riteniamo sia la
revisione condominiale.
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Fra i fattori pertinenti gli altri attori del potenziale incarico, il
professionista deve considerare:

•   la comprensione da parte dell’amministratore della propria
responsabilità,

•   la sua disponibilità ad assoggettarsi ad una revisione condominiale
senza frapporre ostacoli che darebbero prevedibilmente luogo a limitazioni
allo svolgimento delle procedure di revisione ritenute necessarie,

•   la comprensione, da parte della assemblea dei condomini, delle diverse
responsabilità dell’amministratore e del revisore o dei limiti dell’incarico,

•   la comprensione, da parte degli utilizzatori, del tipo di relazione che
sarà emessa dal revisore alla fine del lavoro.

Fra gli altri fattori, a titolo esemplificativo, il professionista deve
considerare:

•   l’adeguatezza dei compensi proposti o negoziati,
•   la necessità di contattare il revisore precedente, in caso di subentro,
•   situazioni, preliminarmente evidenti, di caos generalizzato nella

amministrazione condominiale o situazioni di grave compromissione
della reputazione dell’amministratore.

Molte delle considerazioni sopra esposte sono anche pertinenti la
valutazione della opportunità di continuare un incarico, in caso di
possibilità di rinnovo.

La valutazione delle opportunità di accettare l’incarico o di rinnovarlo
deve essere documentata.

Fra i materiali, nell’allegato 2.1.2 “Accettazione dell’incarico” e
nell’allegato 2.1.3 “Mantenimento dell’incarico”, vengono proposte due
check list, da utilizzare per tale documentazione.

Va infine considerato che in alcune circostanze, sebbene non sia
possibile per il professionista accettare un incarico di revisione
condominiale come incarico di “assurance”, è possibile fornire il proprio
servizio di supporto alla assemblea dei condomini con altre tipologie di
incarico professionale di controllo. In particolare è possibile per il
professionista accettare “un incarico per lo svolgimento di procedure
concordate con il mandante” sui dati della rendicontazione condominiale,
regolato dall’ISRS 4400, emesso dallo IAASB(14).

(14)         È il caso degli interventi su dati contabili condominiali del passato, che
vengono svolti sulla base dei documenti, senza alcuna collaborazione dell’amministratore
che li ha prodotti, quando l’assemblea del condominio e l’amministratore subentrato
sospettano irregolarità.
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2.1.2. I termini dell’incarico

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

L’ISAE 3000 prescrive la forma scritta.
Nella prassi professionale degli incarichi di assurance, 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.

Quindi il professionista, prima di iniziare il lavoro, ma dopo aver svolto
e documentato le procedure di accettazione o mantenimento, predispone
una proposta scritta per l’assemblea dei condomini; questa ne delibera
l’accettazione e delega un soggetto, generalmente il presidente
dell’assemblea o lo stesso amministratore, a sottoscriverla a nome
dell’assemblea e ad inviarla al professionista.

Tale delibera va verbalizzata, allegando la proposta accettata.
È 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.

Il contenuto della proposta potrebbe prevedere i seguenti punti.
•   Destinatari, ovvero l’assemblea dei condomini,
•   contenuto sostanziale della revisione della contabilità condominiale,
•   responsabilità dell’amministratore e responsabilità del revisore,
•   principali procedure di verifica applicabili,
•   necessità di collaborazione da parte dell’amministratore e sua

disponibilità a sottoscrivere una lettera di attestazione,
•   tipo di relazione di assurance che sarà emessa,
•   tempi, corrispettivi e clausole connesse (spese, tempi di

pagamento),
•   indipendenza,
•   privacy,
•   antiriciclaggio,
•   coperture assicurative,
•   facoltà di recesso o revoca,
•   luogo di emissione, data e firma del professionista.
Fra i materiali, all’allegato 2.1.4 “Lettera di incarico”, viene suggerito
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un modello di proposta per la revisione della contabilità del condominio.
Va infine ricordato, riguardo a questo passaggio, che una proposta

formale costituisce anche una forma di tutela del professionista, in
considerazione dell’anomala litigiosità che caratterizza le assemblee
condominiali nel nostro paese.

2.2. Definire la significatività ed una strategia generale di revisione

2.2.1. Significatività

L’obiettivo di un incarico di “assurance” e, nel caso che stiamo
esaminando, della revisione della contabilità del condominio è
l’accertamento della sua conformità alle regole che la disciplinano. Ma
fino a che punto?

Il revisore deve forse impostare il suo lavoro in modo da individuare
tutti gli errori ed omissioni, compresi quelli di minima entità? E quando
predispone la sua relazione di “assurance”, deve forse segnalare tutti gli
errori che ha rilevato, compresi quelli di minima entità?

È evidente che la risposta è negativa, come è evidente che la rilevanza
di un errore è un concetto relativo, sia dal punto di vista quantitativo, che
qualitativo: un errore da 250 euro sarà trascurabile in un condominio dove
il monte spese annuale ammonta a 150.000 euro, mentre sarà rilevante in
un condominio dove il monte spese annuale ammonta a 2.500 euro. Per
altro anche nel primo condominio l’errore da 250 euro sarà rilevante, se è
ascrivibile ad una irregolarità commessa dall’amministratore. Infine
l’impostazione del lavoro di revisione sarà differente se il revisore sa di
poter trascurare gli errori fino a 250 euro.

Il revisore definisce un livello di significatività per la revisione al fine di
impostare il lavoro di controllo in modo da individuare gli errori, o le
omissioni, che, singolarmente o nel loro insieme, superano tale livello. Tali
errori o omissioni devono essere rendicontati nella relazione di assurance.

Con quale criterio può essere definito il livello di significatività?
Il criterio da seguire è quello della capacità di errori o omissioni,

singolarmente o nel loro insieme, di influenzare le decisioni pertinenti,
prese da utilizzatori informati e ragionevoli sulla base delle informazioni
sull’oggetto (il rendiconto condominiale, nel nostro caso).

La significatività va considerata dal punto di vista quantitativo, ma
anche qualitativo. A titolo esemplificativo sono fattori qualitativi da tenere
presenti:
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•   il numero dei condomini influenzati dall’errore,
•   la conformità a leggi o regolamenti,
•   la intenzionalità o meno di un errore.
All’inizio del lavoro, in fase di pianificazione generale, se si ritiene

corretto applicare un criterio quantitativo, il revisore definisce quanto
segue.

•   Livello di significatività generale, in termini quantitativi. Questo è
generalmente una percentuale di una grandezza chiave dell’oggetto della
revisione (rendiconto condominiale). A titolo esemplificativo il revisore
potrebbe fissare il livello di significatività tra lo 0,5% ed il 3% del monte
spese annuale.

•   Livello di significatività operativa in termini quantitativi. Viene
fissata generalmente tra il 60% e l’85%(15) della significatività generale, sulla
base della considerazione che l’insieme di errori singolarmente non
significativi, non corretti e non individuati, può rendere il rendiconto
significativamente errato. La significatività operativa infatti influenza la
natura, tempistica e estensione delle procedure di revisione da svolgere.

•   Livello di errore trascurabile. Viene generalmente fissato tra il 5%
ed il 15% della significatività operativa. Gli errori inferiori a tale livello
non vengono cercati e, se trovati, sono considerati trascurabili, evitando
di disperdere le limitate risorse disponibili per il controllo, così da
concentrarle sugli aspetti davvero importanti.

Tanto più basso sarà il livello di significatività generale e tanto più alto
quello della significatività operativa, tanto più impegnativo sarà il lavoro di
controllo da pianificare in termini di natura, tempistica ed estensione delle
procedure di revisione.

In considerazione della generale impreparazione del settore della
amministrazione condominiale alla pratica della revisione condominiale,
nonché delle prevedibili aspettative delle assemblee del condominio, si
suggerisce ai revisori, almeno in una prima fase di svolgimento di questo
servizio professionale, di fissare la significatività a livelli prudenziali.

I livelli di significatività vanno definiti preliminarmente, all’inizio del
lavoro, sulla base delle informazioni del passato e documentati con un
apposito memorandum o inserendo un paragrafo specifico nel

(15)         Queste percentuali, come quelle successive per determinare il livello di errore
trascurabile, derivano dalla pratica professionale della revisione legale.
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memorandum di strategia generale, cui è dedicato il paragrafo successivo.
Un esempio tra i materiali all’allegato 2.2.1 “Esempio significatività”.

Nel corso del lavoro, informazioni aggiornate o altri fattori possono
comportare l’aggiornamento dei livelli di significatività e della relativa
documentazione, rivedendo ed integrando, se del caso, il lavoro svolto
fino a quel momento.

2.2.2. Definire una strategia generale di revisione

Dopo l’accettazione dell’incarico e contestualmente alla definizione
della significatività, 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. La revisione, secondo i principi emessi
dallo IAASB, consiste in una serie di operazioni ed azioni adeguatamente
ragionate e pianificate. Per questo la definizione di una strategia generale
all’inizio del lavoro non è una fase di lavoro definita, ma piuttosto il primo
passaggio di un processo continuo ed iterativo che può comportare
frequenti aggiornamenti, in funzione del procedere del lavoro. Tali
aggiornamenti vengono documentati e motivati con integrazioni del
memorandum di strategia generale, così che il revisore abbia sempre una
mappa aggiornata del processo che lo attende, fino alla conclusione del
lavoro.

Il memorandum di strategia generale può contenere:
•   indicazioni sulle caratteristiche ed i termini dell’incarico, e sulle

caratteristiche della contabilità del condominio e del rendiconto,
•   indicazioni sulle persone chiave identificate nella assemblea di

condominio (presidente, consiglieri) e sull’amministratore,
•   indicazioni sulla organizzazione della documentazione o su accordi

con l’amministratore per disporre per tempo dei documenti di
rendicontazione,

•   indicazioni sulle tempistiche di ottenimento del rendiconto e di
consegna della relazione di assurance,

•   opportunità di predisporre una lettera di suggerimenti,
•   considerazioni sul rischio di frode
•   considerazione sulle risorse professionali che si intende utilizzare

(collaboratori, ausiliari).
Tra i materiali all’allegato 2.2.2 “Strategia generale di revisione”, viene

proposto un esempio di aspetti da inserire nel primo memorandum di
strategia generale di revisione.
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2.3. Comprendere il condominio e l’amministrazione condominiale

Il cuore della revisione della contabilità condominiale con un
approccio di limitata sicurezza, secondo l’ISAE 3000, consiste nella
valutazione, da parte del revisore, di quali aree della contabilità e della
rendicontazione condominiale siano a rischio di contenere errori o
omissioni, ivi incluso il rischio di frodi, e nella pianificazione ed
esecuzione di procedure di revisione in risposta a questi rischi identificati
e valutati.

La valutazione del revisore avviene sulla base della sua comprensione:
•   del condominio e della amministrazione condominiale,
•   del controllo interno che è stato possibile rendere operativo nel

condominio e nella amministrazione condominiale e della sua effettiva
efficacia.

Approfondiremo in questo paragrafo il primo aspetto, mentre al tema
del controllo interno sarà dedicato il paragrafo successivo.

All’inizio dell’incarico il professionista acquisisce una comprensione:
•   della articolazione ed organizzazione del condominio,
•   della impostazione e dello stile della amministrazione condominiale,
•   della impostazione della contabilità condominiale,
•   delle modalità di rilevazione e contabilizzazione dei fatti gestionali,
•   del processo di elaborazione del rendiconto.
Le procedure che si utilizzano in questa fase sono prevalentemente

quelle di indagine, che consistono nella richiesta di informazioni
all’amministratore con una o più interviste articolate, e quelle di ispezione,
che consistono nell’esame di documenti a conferma delle informazioni
ricevute (verbali di assemblea e rendiconti condominiali precedenti,
riscontro di registrazioni in contabilità e simili).

Possono essere oggetto di richiesta di informazioni all’amministratore,
fra l’altro, le seguenti aree, pertinenti l’amministrazione condominiale:

•   le modalità di nomina dell’amministratore,
•   l’atteggiamento e la sensibilità deontologica dell’amministratore,
•   le modalità di svolgimento dei suoi doveri,
•   le assemblee,
•   l’anagrafe condominiale,
•   il regolamento condominiale,
•   la tenuta dei conti,
•   il rendiconto condominiale,
•   gli aspetti fiscali e previdenziali,
•   le coperture assicurative,



                               QUADERNO 64 • COMMISSIONE AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI                           27

•   i rapporti con i fornitori,
•   la gestione straordinaria,
•   le liti.
Il professionista, in questa fase, deve cercare di ottenere la

collaborazione dell’amministratore, evitando atteggiamenti inquisitori o
critici, ma guidando le interviste per ottenere le informazioni qualificanti:
il suo primo obiettivo è comprendere quello che avviene, per poi
impostare su tale comprensione le sue valutazioni sulle aree di rischio.

Questa fase va documentata con memorandum descrittivi e check list.
Fra i materiali, dall’allegato 2.3.1 all’allegato 2.3.14, sono disponibili 14

check list da utilizzare come promemoria per le interviste
all’amministratore e come documentazione delle informazioni ricevute. 

Come abbiamo sopra accennato, inoltre, è opportuno che il
professionista verifichi, attraverso l’esame di documentazione disponibile,
quando possibile, l’attendibilità delle informazioni ricevute. Anche queste
verifiche vanno documentate, con un memorandum o con specifiche
carte di lavoro.

Il revisore dovrà valutare le procedure contabili in essere nel
condominio. All’uopo è stato predisposto l’allegato 2.3.15 “Conoscenza
degli aspetti procedurali della gestione condominiale”.

2.4. Comprendere il controllo interno del condominio e
dell’amministrazione condominiale

La riflessione moderna sul controllo interno prende le mosse da un
fondamentale documento emesso negli USA all’inizio degli anni ‘90: il
Co.S.O. Report(16).

(16)         Committee of  Sponsoring Organizations of  the Treadway Commission, Internal Control
- Integrated Framework - (CoSO Report), AICPA, 1992, New York, trad. it. con adattamenti
alla realtà italiana in Coopers & Lybrand, Il sistema di controllo interno. Progetto di
Corporate Governance per l’Italia. Un modello integrato di riferimento per il governo
dell’azienda, il Sole 24 ore Libri, 1997, Milano

La Treadway Commission, creata nel 1985 da prestigiose istituzioni professionali negli
Stati Uniti, aveva come obiettivo di individuare le cause dei falsi in bilancio e di suggerire
accorgimenti per ridurre il fenomeno. In questo contesto va collocato il CoSO Report,
quale modello innovativo di controllo interno delle imprese.
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Secondo questa fonte, che ha influenzato tutta la riflessione successiva
nei paesi sviluppati, il controllo interno è 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 obiettivi dell’organizzazione, che sono riconducibili
a tre macrobiettivi fondamentali:

•   efficienza ed efficacia della gestione,
•   attendibilità della rendicontazione contabile,
•   conformità alla legge ed ai regolamenti.
Le direzioni delle organizzazioni hanno la responsabilità di identificare

i rischi e costruire un sistema di controllo che permette di gestirli,
garantendo comunque il raggiungimento dei macrobiettivi.

Secondo il Co.S.O. Report il controllo interno è costituito da cinque
elementi, tra loro correlati:

•   l’ambiente di controllo - costituito ed influenzato dall’integrità, dai
valori etici e dalla competenza delle persone che operano
nell’organizzazione e nella direzione;

•   la valutazione dei rischi - ovvero la capacità dell’organizzazione di
individuare i rischi che minacciano il raggiungimento dei macrobiettivi,
stimandone la pericolosità e la probabilità, da un lato, e le opportunità
correlate, dall’altro;

•   l’attività di controllo - intesa come la capacità di rispondere ai rischi
con opportuni accorgimenti e punti di controllo procedurale;

•   l’informazione e la comunicazione, nelle diverse direzioni,
necessarie per le decisioni e per l’operatività della attività di controllo,

•   il monitoraggio - per garantire con continuità l’operatività e
l’efficacia del sistema ed il suo continuo aggiornamento.

L’amministrazione di un condominio è un oggetto suscettibile di una
impostazione in accordo con questa visione?

La risposta sarebbe positiva, pur con qualche distinguo.
Tuttavia va considerato che poiché l’amministratore di condominio

opera generalmente in modo individuale o con qualche collaboratore, una
corretta impostazione del controllo interno comporterebbe,
prevalentemente, accorgimenti procedurali con i quali l’amministratore
porrebbe dei “paletti” a sé stesso. Tale modo di procedere sarebbe anche
nel suo interesse ed a sua tutela, ma, considerando che la cultura
economica del settore delle amministrazioni immobiliari non è molto
avanzata, molti amministratori preferiscono mantenere “le mani libere”,
anche senza pensare a riserve mentali finalizzate a comportamenti
irregolari, che pure esistono.
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Per questo non è frequente riscontrare nelle amministrazioni
immobiliari un buon controllo interno. Dove tuttavia il controllo interno
esiste o, almeno, le procedure prevedono punti di controllo chiave, la
valutazione delle aree di rischio da parte del revisore è molto facilitata.
Inoltre la presenza di punti di controllo che l’amministratore ha inserito
all’interno delle procedure, manifesta un atteggiamento mentale che, di
per sé stesso, riduce l’esposizione al rischio di errori, omissioni o
irregolarità nella amministrazione condominiale.

Per questo il professionista, nel corso della fase conoscitiva e valutativa
che stiamo considerando, porrà particolare attenzione a rilevare l’esistenza
di punti di controllo.

Naturalmente non basta che l’esistenza di punti di controllo sia dichiarata.
Il professionista dovrà verificarne a campione la loro effettiva operatività ed
efficacia, con specifiche procedure di controllo dei controlli, chiamate
“procedure di conformità”, su cui ritorneremo più avanti.

Si consideri il seguente esempio.
Se la procedura di pagamento ai fornitori del condominio prevede che

tutti i pagamenti avvengano con bonifico bancario, il rischio di irregolarità
nella gestione dei fondi viene drasticamente ridotto.

Il revisore ne terrà conto nelle sue valutazioni, accertando il rispetto
delle procedure attraverso un esame, se del caso a campione, delle uscite
sugli estratti conto della banca.

Tra i materiali, nell’allegato 2.4.1 “Comprensione del sistema di
controllo interno”, si propone una check list sulla esistenza dei principali
punti di controllo chiave.

Questo materiale può essere usato anche per suggerire alla assemblea
del condominio l’adozione di miglioramenti procedurali in una specifica
lettera di suggerimenti, mostrando così il valore aggiunto che deriva
dall’affidare la revisione condominiale ad un professionista contabile e
contribuendo, nel tempo, ad elevare la cultura economica del settore delle
amministrazioni condominiali.

2.5. Valutare le aree a rischio di errori o omissioni significativi nella
contabilità e nella amministrazione condominiale

Una volta acquisito un quadro complessivo e ragionevolmente
dettagliato dei sistemi e delle procedure della amministrazione
condominiale, della tenuta della contabilità e della rendicontazione,
nonché degli eventuali punti di controllo chiave che li presidiano, il
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professionista procede ad un passaggio che costituisce il cuore dell’intero
processo di revisione.

Ragionando sulle diverse aree che costituiscono l’oggetto della
revisione condominiale, il professionista deve chiedersi cosa può andare
male, in termini di errori, omissioni o irregolarità, così ché, in assenza di
eventuali punti di controllo che ne possono impedire o mitigare gli effetti,
il rendiconto condominiale risulti significativamente errato.

Questa valutazione va documentata con un foglio di lavoro o un
memorandum dove, per ogni area, si indichino i principali rischi di errori,
omissioni o irregolarità che potrebbero manifestarsi, attribuendole una
stima della esposizione al rischio. Si suggerisce di usare la categorie di alto,
medio e basso rischio.

A titolo esemplificativo le aree da prendere in considerazione
potrebbero essere:

•   selezione e rapporti con i fornitori,
•   rilevazione delle spese sostenute e dei debiti verso fornitori e altri

creditori,
•   ripartizione delle spese fra condomini,
•   incassi dai condomini e rilevazione dei crediti,
•   rilevazione e gestione della spese straordinarie e dei relativi incassi,
•   articolazione del rendiconto,
•   gestione della liquidità.
Se esistono punti di controllo chiave, il professionista effettuerà le sue

valutazioni, sulla base della loro dichiarata esistenza e, dopo aver verificato
la loro effettiva efficacia con procedure di conformità, confermerà o
correggerà la precedente valutazione apparente.

Fra i materiali, all’allegato 2.5.1 “Esempi di rischi di errori, omissioni o
irregolarità”, viene proposto un repertorio delle tipologie di errori che più
frequentemente si riscontrano nelle diverse aree e, nell’allegato 2.5.2
“Valutazione delle aree di rischio”, un esempio di foglio di lavoro per
documentare le valutazioni del professionista contabile.

2.6. Definire il piano di revisione in termini di procedure di
conformità e procedure di validità

2.6.1. Procedure di conformità

Si chiamano procedure di conformità quelle finalizzate ad accertare se
un punto di controllo rilevato nelle procedure della amministrazione
condominiale ha effettivamente operato con efficacia nel corso di tutto il
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periodo oggetto di esame: le procedure di conformità sono quindi, in
sostanza, un controllo dei controlli.

Premesso che un punto di controllo assume rilievo, per il
professionista, solo quando è documentato e quindi quando lascia una
traccia suscettibile di essere verificata, il controllo del professionista può
consistere:

•   nella verifica della evidenza che il controllo è stato effettuato,
•   nella riesecuzione del controllo.
Se, per esempio, si è accertato che la procedura amministrativa

condominiale prevede che, al ricevimento dell’estratto conto bancario,
l’amministratore predisponga una riconciliazione delle risultanze della banca
con la contabilità, e che, per maggiore garanzia, questa riconciliazione sia
rivista da un consigliere del condominio, che vi appone un visto, questo
punto di controllo può significativamente ridurre il rischio di errori,
omissioni o irregolarità nell’area della tenuta della liquidità.

Il professionista accerterà quindi l’operatività di questo controllo,
esaminando le riconciliazioni mensili: può scegliere di accertarsi della loro
esistenza e dell’apposizione del visto del consigliere, oppure può scegliere
di ri-effettuare la riconciliazione controllando la corrispondenza con
quella predisposta dall’amministratore.

Ovviamente la riesecuzione dà maggiori garanzie, ma è più onerosa in
termini di tempo: a seconda delle circostanze, il professionista sceglierà
l’opzione migliore, esercitando il suo giudizio professionale.

Le procedure di conformità, finalizzate a confermare l’efficacia di
copertura di un controllo chiave, vanno ovviamente pianificate in modo
tale che il campionamento comprenda tutto il periodo in esame.

La pianificazione delle procedure di conformità va documentata con
un memorandum, che può essere integrato con il documentato di
valutazione, in cui vengono indicate le procedure di controllo dei controlli
che si intende eseguire, le modalità con cui si vuole procedere (controllo
evidenza o riesecuzione), l’ampiezza dei campioni, la loro copertura sul
periodo e le tempistiche di esecuzione.

Tra i materiali, nell’allegato 2.6.1 “Procedure di conformità”, viene
proposto un repertorio di possibili procedure di conformità sui punti di
controllo chiave già individuati all’allegato 2.4.1 “Comprensione del
sistema di controllo interno”.

2.6.2. Procedure di validità

Una volta completata la valutazione finalizzata ad individuare le aree di
rischio, eventualmente confermata, o in corso di conferma, con lo
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svolgimento di procedure di conformità sui punti di controllo chiave, il
professionista deve pianificare delle specifiche procedure di revisione sulle
diverse aree condominiali, finalizzate ad accertare se i rischi si sono
effettivamente manifestati in termini di errori, omissioni o irregolarità e,
in caso positivo, quantificarne, ove possibile, gli effetti. Il professionista
deve pianificare:

•   la natura delle procedure da svolgere, scegliendo fra le diverse
tipologie;

•   la tempistica, ovvero il momento, nel corso del processo di
revisione, in cui le procedure devono essere svolte;

•   l’estensione, ovvero l’ampiezza dei campioni dai quali trarne le sue
conclusioni.

Circa la natura, l’ISAE 3000, in accordo con le altre fonti professionali
ed una pratica ormai consolidata da decenni, indica le seguenti tipologie,
che costituiscono, nell’insieme, la “cassetta degli attrezzi” del revisore.

•   Analisi comparativa - consiste nel confronto tra dati, correnti e del
passato, oppure nella ricerca di correlazioni fra i dati (se, per esempio, il
monte spese annuale è aumentato ed è aumentata anche la giacenza di
liquidità a fine periodo, è ragionevole aspettarsi un aumento dei debiti
verso fornitori), al fine di individuare apparenti anomalie, che, se esistono,
vanno approfondite con altre procedure.

•   Indagine - Consiste nel chiedere informazioni, generalmente
all’amministratore, ed ottenere risposte che, ovviamente, vanno poi
riscontrate, per quanto possibile, con altre procedure.

•   Osservazione - consiste nella osservazione diretta di circostanze
pertinenti. Ad esempio il professionista osserva una procedura mentre
viene svolta.

•   Conferma di terzi - Consiste nell’inviare a terzi (creditori, banche,
debitori, legali, ecc.) delle richieste di conferma, gestendo le risposte pervenute
o la mancata risposta, come sarà approfondito nel prossimo paragrafo,

•   Ispezione - Consiste nell’esaminare direttamente, documenti,
contratti, evidenze fisiche. L’ispezione di documenti pertinenti i fatti
gestionali (fatture, estratti conto, ecc.) è generalmente la procedura di
validità maggiormente utilizzata.

•   Ricalcolo - Consiste nella verifica di calcoli effettuati nell’ambito
della amministrazione condominiale, rieseguendoli e confrontando i
risultati.

•   Riesecuzione - Consiste nella riesecuzione di una procedura della
amministrazione condominiale, generalmente di un controllo o una
quantificazione, accertando la corrispondenza o meno dei risultati.
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È chiaro che l’efficacia di queste procedure ai fini probativi non è la
stessa: la conferma di un terzo sarà più efficace di una dichiarazione
dell’amministratore; un documento prodotto da terzi (es. una fattura) avrà
un peso maggiore di un documento prodotto nell’ambito della
amministrazione condominiale.

Similmente, riguardo alla tempistica, procedure di revisione svolte
dopo il termine del periodo soggetto a controllo saranno più efficaci di
quelle svolte nel corso del periodo. 

Queste ultime però, di regola, sono meno onerose dal punto di vista
dell’efficienza.

Riguardo all’estensione, chiunque comprende che un campione più
ampio porta risultati più affidabili di un campione ristretto, ma
ovviamente, il controllo di un campione ampio è più oneroso in termini
di tempo e non sempre questo è necessario. Si rimanda, per un
approfondimento di questi aspetti, al successivo paragrafo 2.6.3.

La scelta delle diverse procedure, in termini di natura, tempistica ed
estensione, dipende dal giudizio professionale del professionista, sulla
base delle valutazioni di rischio formulate.

Va poi ricordato che quand’anche, in situazioni fortunate, il
professionista ha valutato che non vi siano aree esposte a rischio, alcune
procedure di validità sul rendiconto devono comunque essere svolte,
ancorché con scelte oculate in termini di natura, tempistica ed estensione.

La pianificazione delle procedure di validità va documentata con un
memorandum o un foglio di lavoro collegato alla valutazione del rischio.

Tra i materiali, nell’allegato 2.6.2 “Procedure di validità”, viene
proposto un repertorio di procedure di validità sulle diverse componenti
della contabilità e della rendicontazione.

2.6.2.1. Un approfondimento sulle richieste di conferma
(circolarizzazioni) come procedure di validità 

Il ricorso alle conferme esterne, nelle revisioni contabili, è molto
diffuso sia perché consente di controllare velocemente i saldi contabili sia
perché è, in genere, una prova considerata abbastanza sicura della loro
correttezza. 

Oltre che nel caso di conferma dei saldi, la richiesta scritta può essere
usata per ottenere informazioni da avvocati, consulenti fiscali e del lavoro,
nel caso di impugnative di delibere assembleari e di attività non seguite
direttamente dall’amministratore, quali la redazione e l’invio di modelli
fiscali (770) e di tenuta paghe. 



Le lettere dovranno essere preparate e firmate dall’amministratore e
consegnate al revisore condominiale, che deve provvedere personalmente ad
inviarle utilizzando il servizio postale oppure la Posta Elettronica Certificata. 

Nel caso di invio delle lettere tramite servizio postale, è consigliabile
predisporle in triplice copia, da utilizzarsi:

– la prima:     per il primo invio;
– la seconda: per il secondo invio in caso di non ricevimento della

conferma;
– la terza:      per l’archivio del revisore di condominio.
Nel caso di utilizzo di Posta Elettronica Certificata è necessario che

mittente (Revisore Condominiale) e destinatario si avvalgano dei gestori
inclusi nell’elenco pubblico tenuto dall’Agenzia per l’Italia Digitale (art.
14, co. 1, DPR n. 68/2005). Il revisore condominiale, una volta inviata la
richiesta di conferma attraverso PEC, si accerta di ottenere:

•   la ricevuta di accettazione dal proprio gestore, che prova l’avvenuta
spedizione del messaggio;

•   la ricevuta di avvenuta consegna da parte del gestore del
destinatario all’indirizzo elettronico dichiarato dal destinatario, che prova
l’avvenuta consegna e il momento esatto in cui essa si è realizzata (giorno
e ora).

Le risposte ricevute dovranno essere esaminate e confrontate con
quanto registrato in contabilità.

Nel caso in cui non si ottenga risposta dovranno essere effettuate
procedure alternative, per la raccolta di prove documentate e sufficienti a
dimostrare la correttezza dei saldi o delle altre informazioni di cui si è
chiesta conferma (ad esempio la documentazione bancaria attestante
avvenuti incassi o pagamenti, fatture, etc.).

È indispensabile, sia per l’efficienza del lavoro che per la
documentazione dello stesso, che il revisore prepari un prospetto
riepilogativo delle circolarizzazioni effettuate, con l’indicazione dei
nominativi circolarizzati, delle percentuali delle risposte positive ricevute
e delle procedure alternative effettuate.

Nel caso di revisione condominiale le principali richieste di conferma
delle informazioni e/o dei saldi che può essere opportuno inviare sono: 

a)       conferma delle informazioni bancarie, 
b)      conferma da parte dei condomini dei pagamenti effettuati e da

effettuare per il periodo preso in considerazione o della situazione di
debito/credito alla data di chiusura del periodo condominiale,

c)       richiesta ai fornitori di un estratto conto alla data di chiusura del
periodo condominiale, 
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d)      richiesta di informazioni alle compagnie di assicurazione per i
rischi assicurati dal condominio,

e)       richiesta di informazioni ai legali, ai fiscalisti e ai consulenti del
lavoro. 

Il prospetto di riepilogo delle lettere inviate potrebbe essere così
predisposto:

Fra i materiali, negli allegati da 2.6.2.2. a 2.6.2.8 vengono proposti
Modelli di lettere di richiesta di informazioni o conferma dati.

2.6.3. Considerazioni su tempistica ed estensione delle procedure di
revisione. Tecniche di campionamento

2.6.3.1. Considerazioni sulla tempistica delle procedure

L’attività di controllo del revisore condominiale dovrebbe essere svolta
prima e dopo la data di chiusura del rendiconto, per evidenziare eventuali
situazioni critiche e risolverle, se possibile, prima dell’assemblea. 

È prassi pertanto svolgere le procedure di revisione in due fasi:
•   Fase interinale, prima della chiusura del rendiconto, nella quale: 

–   verranno definite la significatività e la strategia generale di
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Elenco circolarizzazioni Indirizzo 
PEC

Invio
data

Risposta
ottenuta

Sollecito
Inviato Note

Condomino .......................................

Condomino .......................................

Fornitore ...........................................

Fornitore ...........................................

Banche

Consulente fiscale

Consulente del lavoro

Consulente legale

Assicurazioni



revisione (vedi cap. 2.2);
–   verrà definita la valutazione delle aree a rischio di errori o

omissioni significativi nella contabilità e nella amministrazione
condominiale (vedi cap. 2.5);

–   verranno svolte eventuali procedure di conformità (cap. 2.6.1),
nonché espletate alcune procedure di validità (vedi cap. 2.6.2) quali ad
esempio verifica di fatti gestionali. 

•   Fase finale, dopo le date di chiusura del rendiconto, nella quale:
–   verranno effettuate le verifiche sui documenti di rendicontazione

da presentare in assemblea, come indicato nel par. 2.7.

2.6.3.2. Tecniche di campionamento

Le tecniche di selezione dei dati a disposizione del revisore
condominiale nell’ambito delle verifiche da effettuare possono essere:

a)       Selezione di tutte le operazioni
Si effettua la selezione di tutte le operazioni nei casi in cui l’esame

riguardi un numero limitato di documenti contabili o nel caso in cui la
mancanza di un controllo interno e la rischiosità dell’area non permettano
l’esclusione di alcuna operazione.

b)      Selezione di operazioni specifiche
Si esegue una selezione specifica delle operazioni, quando si vogliono

verificare fenomeni condominiali ritenuti dal revisore maggiormente
significativi o rischiosi; ciò avviene nei casi in cui il revisore sia a
conoscenza di aspetti critici del condominio nel suo complesso o di
singoli fenomeni. 

Esempi di operazioni specifiche: 
•   Operazioni di valore elevato o operazioni chiave: 
il revisore può decidere di selezionare operazioni specifiche (ad

esempio pagamenti superiori a € __________) nell’ambito della
popolazione (registro di contabilità) di valore elevato o che presentano
altre caratteristiche, quali, ad esempio, stesso importo a cadenza costante.

•   Tutte le operazioni superiori ad un certo importo.
•   Operazioni per esaminare le procedure. Il revisore può utilizzare il

proprio giudizio professionale per selezionare ed esaminare specifiche
operazioni al fine di determinare l’effettivo funzionamento di una
particolare procedura.

c) Campionamento statistico
Si definisce “campionamento” l’applicazione di procedure di revisione

ad un sottoinsieme (campione) della popolazione, selezionato in modo
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tale da poter estendere, in certa misura, i risultati riscontrati sul campione
all’intera popolazione.

Si definisce campionamento statistico una modalità di selezione del
campione che consente di estendere i risultati riscontrati sul campione alla
popolazione con criteri probabilistici. Il campionamento statistico è
possibile solo su una popolazione omogenea e numerabile, per permettere
ad ogni voce di avere la stessa possibilità di essere selezionata.

Nel caso in cui all’inizio della verifica la popolazione non fosse
omogenea e numerabile, occorre stratificarla fino ad identificare
sottogruppi tra loro omogenei e numerabili.

In seguito, dopo aver determinato l’ampiezza del rischio di errore che
si è disposti ad accettare, occorre procedere alla selezione delle operazioni
ad intervalli costanti con un punto di partenza casuale (quanto più il
campione è ampio tanto più il rischio si riduce, tant’è che, se fosse
possibile il controllo di tutti gli elementi di una popolazione, questo
rischio sarebbe vicino a zero).

Se, ad esempio, il registro di contabilità è composto da 100
movimentazioni, valutato l’errore accettabile (tale cioè da non influenzare
in maniera significativa la popolazione) e stimato un intervallo di
campionamento poniamo pari a 20, si procederà a selezionare da un
punto di partenza casuale (poniamo pari a -10 ) tante operazioni in ordine
progressivo fino a quota 100, e quindi verranno selezionate le voci 10, 30,
50, 70 e 90.I risultati riscontrati sul campione saranno estesi alla
popolazione con tecniche probabilistiche.

2.7. Svolgere le procedure pianificate per il controllo dei documenti
contabili

In questo paragrafo sono identificati i possibili documenti oggetto di
presentazione da parte dell’amministratore ai condomini. 

L’articolo 1130 bis c.c. stabilisce che: “Il rendiconto condominiale
contiene le voci di entrata e di uscita ed ogni altro dato inerente alla
situazione patrimoniale del condominio, ai 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 un
riepilogo finanziario, nonché di una nota sintetica esplicativa della
gestione con l’indicazione anche dei rapporti in corso e delle questioni
pendenti. L’assemblea condominiale può, in qualsiasi momento o per più
annualità specificamente identificate, nominare un revisore che verifichi la
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contabilità del condominio …”.
Inoltre, l’articolo 1135 c.c. stabilisce che: “Oltre a quanto è stabilito

dagli articoli precedenti, l’assemblea dei condomini provvede: 1) ... 2)
all’approvazione del preventivo delle spese occorrenti durante l’anno e alla
relativa ripartizione tra i condomini; 3) all’approvazione del rendiconto
annuale dell’amministratore e all’impiego del residuo attivo della gestione;
4) alle opere di manutenzione straordinaria e alle innovazioni, costituendo
obbligatoriamente un fondo speciale di importo pari all’ammontare dei
lavori ...”.

Dalla lettura combinata del disposto degli articoli sopra riportati si
ritiene che i documenti da sottoporre all’assemblea condominiale e quindi
oggetto di verifica da parte del revisore possano così riepilogarsi: 

1.       Consuntivo della gestione                               Allegato 2.7.1. 
2.       Prospetto di riparto delle spese consuntive     Allegato 2.7.2.
3.       Preventivo della gestione                                Allegato 2.7.3.
4.       Prospetto di riparto delle spese preventive     Allegato 2.7.4.
5.       Riepilogo finanziario                                      Allegato 2.7.5. 
6.       Registro di contabilità                                     Allegato 2.7.6.
7.       Nota sintetica esplicativa della gestione          Allegato 2.7.7.
Negli allegati vengono indicate possibili procedure di revisione da

applicare ed alcuni esempi di carte di lavoro da utilizzare per documentare
le procedure svolte.

2.8. Le conclusioni della revisione

2.8.1. Considerazioni generali

Dopo lo svolgimento delle procedure di revisione pianificate, il
professionista deve concludere il lavoro di revisione.

All’interno del più vasto processo di revisione, la definizione delle
conclusioni del lavoro costituisce a sua volta un sottoprocesso, con
specifici passaggi da svolgere e documentare.

Tali passaggi sono:
•   considerazione degli eventi successivi intercorsi dalla conclusione

del periodo condominiale oggetto del rendiconto, al momento della
emissione della relazione;

•   valutazione dei risultati del lavoro;
•   riesame del lavoro svolto e della sufficienza ed appropriatezza degli

elementi probativi acquisiti;
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•   ottenimento di una attestazione scritta dall’amministratore del
condominio;

•   predisposizione di un memorandum riepilogativo sul lavoro svolto
e sui risultati ottenuti;

•   predisposizione della relazione finale;
•   predisposizione di una eventuale lettera di suggerimenti.
Consideriamo in dettaglio questi passaggi.

2.8.2. Eventi successivi

Secondo il principio ISAE 3000, il professionista deve prendere in
considerazione gli eventi che si verificano dalla data di chiusura del
periodo condominiale fino alla data di emissione della relazione di
assurance, allo scopo di considerare se tali eventi hanno effetti diretti sul
rendiconto condominiale o comportano la necessità di essere menzionati
nell’informativa fornita dall’amministratore alla assemblea.

Ne possono essere esempi la conclamata insolvenza di un debitore del
condominio e le conclusioni di un contenzioso civile o fiscale, dove il
condominio risulta soccombente.

2.8.3. Riesame del lavoro svolto

Alla fine dello svolgimento delle procedure pianificate, il professionista
deve ripercorrere il lavoro svolto ed i risultati raggiunti, considerando la
sufficienza e l’appropriatezza degli elementi probativi ottenuti.

La sufficienza attiene alla quantità delle prove a supporto dei risultati
del lavoro, mentre la appropriatezza attiene alla loro qualità.

Naturalmente costituiscono elementi probativi sia le informazioni che
supportano la correttezza della contabilità e del rendiconto condominiale,
sia quelle che la contraddicono ed anche la stessa mancanza di
informazioni può costituire un elemento probativo, quando, per esempio,
l’amministratore del condominio non ha consentito di svolgere una
procedura di richieste di conferma.

Nella pratica professionale un supporto ad un adeguato riesame del
lavoro svolto viene spesso dallo svolgimento di procedure di analisi
comparativa sui dati conclusivi del rendiconto condominiale,
considerando se i risultati del lavoro svolto consentono di risolvere le
apparenti anomalie che emergono dalla analisi comparativa.

Qualora il riesame del lavoro svolto metta in evidenza carenze o aspetti
insufficientemente approfonditi, il professionista deve procedere ad
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integrare il lavoro.
Il riesame deve essere documentato con un memorandum specifico o

all’interno del memorandum riepilogativo, di cui si tratterà più avanti.

2.8.4. Valutazione dei risultati del lavoro

Man mano che il professionista svolge le procedure di revisione
pianificate, deve riepilogare gli errori che riscontra, al fine di valutare, in
sede di conclusioni, se essi, singolarmente o nel loro insieme, siano
significativi per la relazione di assurance che deve emettere.

Come precisato in tema di significatività, è consentito definire un
importo al di sotto del quale gli errori possano essere considerati
chiaramente trascurabili e non sia necessario cumularli nel procedere del
lavoro.

Tutti gli errori riscontrati vanno analizzati anche dal punto di vista
qualitativo, per considerare se assumono significatività indipendentemente
dal loro ammontare (si pensi ad un errore intenzionale) o se sono spia di
possibili altri errori (si pensi ad un errore suscettibile di ripetizione) o se
comportano la necessità di riconsiderare la valutazione del rischio e di
integrare le procedure di revisione pianificate e svolte.

Dopo questa analisi qualitativa e le eventuali azioni conseguenti, tutti
gli errori riscontrati devono essere discussi con l’amministratore. Possono
darsi tre casi:

•   l’amministratore riconosce l’errore e corregge la contabilità ed il
rendiconto. Il professionista indica tale circostanza nelle carte di lavoro e
non tiene conto dell’errore corretto ai fini della relazione di assurance;

•   l’amministratore fornisce spiegazioni che portano il professionista a
riconoscere che nella circostanza non si è trattato di un errore ed a
correggere in conseguenza le carte di lavoro;

•   ognuno resta sulle proprie posizioni e l’errore non viene corretto
nella contabilità e nel rendiconto condominiale. Il professionista
considera l’errore ai fini della relazione di assurance: in essa saranno
segnalati tutti gli errori significativi e, in caso di errori che assumono
significatività solo cumulati fra loro, ne saranno segnalati fino a quando
quanto residua sia inferiore al limite di significatività definito.

Oltre a rilevare gli errori riscontrati, man mano che procede il lavoro,
il professionista deve anche rilevare altri aspetti meritevoli di attenzione
(quali ad esempio aspetti che richiedono adeguata informativa) ed
eventuali punti di debolezza del controllo interno, da segnalare in una
eventuale lettera di suggerimenti.
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2.8.5. Attestazione scritta

Il principio ISAE 3000 prevede che il professionista richieda alla parte
appropriata, in questo contesto all’amministratore del condominio, una
attestazione scritta:

•   sul fatto di aver tenuto la contabilità e di aver redatto il rendiconto
condominiale secondo le norme di legge;

•   sul riconoscimento della propria responsabilità;
•   sul fatto di aver fornito al professionista tutte le informazioni

pertinenti ai fini dell’incarico.
Inoltre il professionista può chiedere la attestazione scritta di altre

circostanze specifiche verbalmente dichiarate (per esempio l’assenza di
impegni assunti o di garanzie rilasciate dall’amministratore per conto del
condominio).

Nella pratica il professionista predispone un modello di lettera con le
circostanze che devono essere attestate e chiede all’amministratore di
riportarla su propria carta intestata, indirizzata al professionista stesso,
consegnandogliela formalmente dopo averla sottoscritta.

La data è generalmente la stessa della relazione di assurance.
Contestualmente alla lettera di attestazione il revisore condominiale deve
ottenere dall’amministratore una copia dell’intera rendicontazione
condominiale destinata alla assemblea, sottoscritta al fine di
ufficializzarla(17).

Un modello di lettera di attestazione viene proposta fra i materiali
nell’allegato 2.8.5 “Lettera di attestazione”.

È importante sottolineare che l’ottenimento di una lettera di
attestazione da parte dell’amministratore è considerata dal principio ISAE
3000 una procedura di revisione obbligatoria, così che il rifiuto di
sottoscriverla da parte dell’amministratore costituirebbe una importante
limitazione allo svolgimento di procedure di revisione ritenute necessarie.

Ovviamente le attestazioni dell’amministratore non esimono il revisore
dallo svolgere procedure di revisione sulle circostanze suscettibili di

(17)         Vedremo più avanti le modalità con cui il revisore può ottenere con il dovuto
anticipo copia della bozza di rendicontazione definitiva per il controllo.



verifica, ma formalizzano le responsabilità dell’amministratore verso il
professionista e le sue dichiarazioni: verba volant, scripta manent.

In considerazione della scarsa dimestichezza, nel settore, con questo
tipo di procedure di revisione, è importante che il professionista chiarisca
bene questo punto in sede di definizione dei termini dell’incarico e che ne
faccia oggetto di un paragrafo specifico, nella lettera di incarico.

2.8.6. Memorandum di sintesi

In merito alla documentazione del lavoro, il principio ISAE 3000
definisce dei criteri generali, ma lascia al giudizio del professionista la
scelta delle modalità operative.

Tuttavia nella pratica professionale nazionale è raccomandabile
consuetudine predisporre un memorandum di sintesi a conclusione del
lavoro di revisione, dove vengono riepilogati tutti gli aspetti significativi e
le conclusioni raggiunte.

Il memorandum di sintesi, predisposto ad un adeguato livello di
dettaglio, documentando gli aspetti significativi del lavoro, le scelte
rilevanti e le conclusioni conseguenti, collega le carte di lavoro di dettaglio
al contenuto della relazione finale e consente al revisore di ricostruire a
posteriori, quando occorra, i processi e le considerazioni che lo hanno
portato alle conclusioni espresse nella relazione.

I possibili contenuti di un memorandum di sintesi sono i seguenti:
•   una sintesi dei termini dell’incarico;
•   gli eventuali risultati del lavoro svolto sulla contabilità ed il

rendiconto del periodo amministrativo precedente (se il medesimo
professionista o un altro revisore avevano svolto un analogo incarico di
assurance);

•   una sintesi degli aspetti rilevanti di comprensione del condominio e
della sua amministrazione;

•   una sintesi sulle aree di rischio individuate, eventualmente mitigato
da un valido controllo interno;

•   una sintesi delle procedure di revisione pianificate;
•   in sintesi i risultati del controllo sulle aree dove non sono emersi

errori o anomalie;
•   in ragionevole dettaglio i problemi emersi, gli errori riscontrati e i

rilievi conseguenti;
•   gli eventuali punti di debolezza o suscettibili di miglioramento nel

controllo interno;
•   le conclusioni per la relazione finale di assurance.
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2.8.7. La relazione finale di assurance

2.8.7.1. Forma e contenuto della relazione finale

Il principio ISAE 3000 non fornisce un modello di relazione finale di
assurance, ma precisa che tale documento deve avere una forma scritta e ne
definisce dei contenuti obbligatori: in questo senso si può affermare che,
secondo il principio, la relazione finale ha una forma standardizzata e non
libera. Esiste una correlazione diretta tra le regole professionali che
disciplinano un incarico di controllo e la forma della relazione finale, che
è tanto più standardizzata quanto più le regole sono dettagliate e cogenti.

Nel caso degli incarichi di assurance tali regole sono appunto quelle
contenute nei principi ISAE.

La forma standardizzata, per altro, facilita la comprensione da parte dei
destinatari e consente loro di riconoscere immediatamente le situazioni in
cui la relazione contiene rilievi o aspetti critici.

Il principio ISAE 3000 definisce i contenuti della relazione di assurance
sia nel caso di incarico di ragionevole sicurezza, sia nel caso di incarico di
sicurezza limitata. 

Coerentemente con quanto specificato al precedente punto 1.3,
presentiamo di seguito le regole che presidiano la redazione di una
relazione di assurance per un incarico di sicurezza limitata.

Il contenuto della relazione di assurance è il seguente:
•   Titolo
Identifica la natura della relazione e la distingue dalle relazioni emesse

da altri soggetti che non seguono le regole professionali.
•   Destinatario
È il soggetto cui è destinata la relazione. Nel caso della revisione

condominiale è l’assemblea del condominio che ha conferito l’incarico al
professionista.

•   Paragrafo introduttivo: informazioni sull’oggetto della relazione.
Nel caso di specie l’oggetto è la contabilità ed il rendiconto condominiale,

da identificare con l’indicazione dei documenti che lo compongono, da
allegare alla relazione, del periodo di riferimento e del condominio.

•   Responsabilità di tenuta della contabilità e di predisposizione del
rendiconto e regole cui conformarsi. 

Il responsabile è l’amministratore del condominio, le regole cui
conformarsi sono quelle contenute nelle norme sulla contabilità ed il
rendiconto condominiale.

•   Responsabilità del revisore e sintesi del lavoro svolto.
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In questo paragrafo il professionista deve dichiarare la sua
responsabilità ed il rispetto dell’ISAE 3000 e precisare i limiti di un
incarico a sicurezza limitata. Segue una descrizione sintetica delle
procedure di revisione svolte. 

•   La conclusione del professionista.
Nel caso di specie, trattandosi di un incarico di sicurezza limitata, se

non sono emersi rilievi, il professionista concluderà che sulla base delle
procedure svolte e degli elementi probativi acquisiti non sono pervenuti
alla sua attenzione elementi che inducano a ritenere che la contabilità ed
il rendiconto non siano stati predisposti in accordo con le norme di legge.

•   Eventuali richiami di informativa o paragrafi di altri aspetti, come di
seguito precisato.

•   Luogo e data di emissione.
•   Firma del professionista.
Si rimanda ai materiali per l’allegato 2.8.7.1 Modello di relazione di

assurance senza modifica (ovvero nel caso in cui non siano emersi rilievi).
Sul piano formale, nel testo della relazione, i contenuti obbligatori sono

espressi in paragrafi separati, nella sequenza in cui sono stati sopra presentati. 
I diversi paragrafi possono essere numerati o identificati con uno

specifico titolo: attualmente nella pratica professionale si preferisce
quest’ultima soluzione.

2.8.7.2. Le tipologie di conclusioni del professionista

Quando la relazione e le conclusioni del professionista non segnalano
rilievi o anomalie si dice che le conclusioni sono “senza modifica”. In caso
contrario il professionista esprime invece una conclusione “con
modifica”, le cui casistiche possono essere:

•   Conclusioni con rilievi
–   nel caso di riscontro di errori, singolarmente o cumulativamente

significativi, ma che non hanno effetto pervasivo, non essendo tali da
invalidare completamente il rendiconto e la contabilità condominiale;

–   nel caso il professionista abbia subito limitazioni allo
svolgimento di procedure di revisione ritenute necessarie, di effetto
significativo, ma non pervasivo.

•   Conclusioni negative
–   nel caso di riscontro di errori singolarmente o cumulativamente

di effetto pervasivo.
•   Dichiarazione di impossibilità di esprimere una conclusione

–   nel caso il professionista abbia subito delle limitazioni allo
svolgimento di procedure di revisione ritenute necessarie, di effetto
pervasivo.
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In tutti i casi in cui viene espressa una conclusione con modifica, deve
essere inserito nella relazione un paragrafo opportunamente titolato,
generalmente posizionato immediatamente prima del paragrafo che,
contiene le conclusioni, dove, in modo sintetico, ma senza trascurare ogni
aspetto rilevante, vengono indicate le circostanze e, se possibile, i
conseguenti effetti, che motivano le conclusioni con modifica della
relazione di assurance.

Quando un revisore riscontra un aspetto che, da solo, lo porta ad
esprimere una conclusione negativa o a dichiarare l’impossibilità di
esprimere una conclusione, questo non lo esime dall’indicare, nel
paragrafo che contiene le motivazioni delle conclusioni, anche altre
circostanze meritevoli di rilievi o limitazioni subite, pur senza
specificamente richiamarle nel paragrafo di conclusione. 

Approfondiamo ora le diverse casistiche.
a) Rilievi per errori
Gli errori che il professionista può rilevare sono generalmente

riconducibili a deviazioni dalle norme di legge che disciplinano la
contabilità ed il rendiconto condominiale.

A titolo esemplificativo:
•   mancata, incompleta compilazione del registro di contabilità,
•   costi rilevanti nel rendiconto non documentati,
•   costi documentati non contabilizzati,
•   errori nella ripartizione condominiale,
•   incassi da condomini non rilevati,
•   crediti/debiti incompleti o non documentati,
•   differenze tra contabilità e risultanze della banca non riconciliate,
•   informativa insufficiente nella nota sintetica esplicativa,
•   irregolarità commesse dall’amministratore,
•   mancata apertura del conto condominiale.
Se gli errori riscontrati hanno effetti significativi, ma non pervasivi, il

professionista esprimerà una conclusione “con rilievi” come segue:
•   nel paragrafo delle motivazioni indicherà la natura, l’ammontare e

gli effetti degli errori;
•   nel paragrafo delle conclusioni dichiarerà: 
“Sulla base delle procedure svolte e dagli elementi probativi acquisiti,

ad eccezione di quanto indicato nel paragrafo precedente (o identificato
dal titolo), non sono pervenuti alla mia attenzione elementi che inducono
a ritenere che la contabilità ed il rendiconto condominiale per il periodo
(indicare) del condominio (indicare) non siano stati predisposti in accordo
con le norme di legge”.

Se gli errori riscontrati hanno effetti pervasivi, il professionista
esprimerà una conclusione negativa, come segue:
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•   nel paragrafo delle motivazioni indicherà la natura, l’ammontare e
gli effetti degli errori;

•   nel paragrafo delle conclusioni dichiarerà: 
“La rilevanza e gli effetti di quanto indicato al paragrafo precedente (o

identificato dal titolo) fanno ritenere che la contabilità ed il rendiconto
condominiale per il periodo (indicare) del condominio (indicare) non
siano stati predisposti secondo le norme di legge”.

b) Rilievi per limitazioni
Il professionista può subire limitazioni allo svolgimento di procedure

di revisione ritenute necessarie:
•   per circostanze oggettive;

–   per esempio, un evento catastrofico ha distrutto parte della
contabilità,

•   per circostanze imputabili all’amministratore, per esempio;
–   mancata esibizione di documenti,
–   rifiuto di consentire l’invio di richieste di conferma,
–   rifiuto di sottoscrivere la lettera di attestazione.

Se le limitazioni subite hanno potenziali effetti significativi, ma non
pervasivi, il professionista esprimerà una conclusione “con rilievi”, come
segue:

•   nel paragrafo contenente la sintesi del lavoro svolto aggiungerà la
frase:

“Come indicato al paragrafo sulle motivazioni delle conclusioni (o
identificato dal titolo) non mi è stato possibile svolgere alcune procedure
di revisione ritenute necessarie”;

•   nel paragrafo delle motivazioni indicherà la natura ed i potenziali
effetti delle limitazioni subite;

•   nel paragrafo delle conclusioni dichiarerà:
“Sulla base delle procedure svolte e degli elementi probativi acquisiti,

ad eccezione dei possibili effetti di quanto indicato al paragrafo
precedente (o identificato dal titolo), non sono pervenuti alla mia
attenzione elementi che inducano a ritenere che la contabilità ed il
rendiconto condominiale per il periodo (indicare) del condominio
(indicare) non siano stati predisposti in accordo con le norme di legge”.

Se le limitazioni subite hanno potenziali effetti pervasivi, il
professionista dichiarerà la impossibilità di esprimere una conclusione,
come segue:

•   nel paragrafo contenente la sintesi del lavoro svolto, dopo il
riferimento all’ISAE 3000 ed ai limiti dell’incarico, si aggiungerà solo la
dichiarazione:
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“Tuttavia a causa di quanto indicato al paragrafo sulle motivazioni delle
conclusioni (o identificato dal titolo), non sono stato in grado di acquisire
elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare la mia conclusione”.

•   nel paragrafo delle motivazioni indicherà la natura ed i potenziali
effetti delle limitazioni subite;

•   nel paragrafo delle conclusioni dichiarerà:
“A causa della rilevanza delle limitazioni subite allo svolgimento di

procedure di revisione ritenute necessarie, come indicato al paragrafo
precedente (o identificato dal titolo), non sono in grado di acquisire elementi
probativi sufficienti ed appropriati su cui basare la mia conclusione. Pertanto
non esprimo alcuna conclusione sulla contabilità ed il rendiconto
condominiale per il periodo (indicare) del condominio di (indicare)”.

Esempi di relazioni finali di assurance contenenti conclusioni con
modifica, nelle diverse tipologie, sono presentati tra gli allegati, dal punto
2.8.7.2 al punto 2.8.7.5.

2.8.7.3. Richiami di informativa e paragrafi di “altri aspetti”.

Secondo il principio ISAE 3000, la relazione di assurance può contenere
anche richiami di informativa e paragrafi di “altri aspetti”.

I primi sono aspetti contenuti nell’informativa che l’amministratore
condominiale ha predisposto per l’assemblea, che il professionista ritiene
opportuno richiamare, perché li ritiene rilevanti per la comprensione della
rendicontazione da parte degli utilizzatori.

Non si tratta quindi in alcun modo di fare osservazioni, indicare rilievi
minori, integrare una informativa carente o esprimere giudizi personali
sull’amministratore.

I secondi sono invece aspetti pertinenti la comprensione, da parte degli
utilizzatori, dell’incarico di assurance, del contenuto della relazione o della
responsabilità del professionista.

I richiami di informativa ed i paragrafi di altri aspetti, per non essere
confusi con i rilievi, sono collocati dopo il paragrafo delle conclusioni,
generalmente con un titolo opportuno, che ne identifica la natura.

2.8.8. Considerazioni sulle tempistiche

La legge non fornisce alcuna indicazione né sui tempi, antecedenti
l’assemblea di condominio, entro i quali il rendiconto condominiale
completo deve essere messo a disposizione del professionista per la
verifica, né tantomeno sui tempi, antecedenti l’assemblea di condominio,
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entro i quali il professionista deve mettere la sua relazione finale a
disposizione dei condomini.

È quindi raccomandabile che queste tempistiche, e le modalità con cui
la relazione finale debba essere resa disponibile per i condomini, siano
definite nella lettera di incarico.

Potrebbe essere ragionevole una tempistica uguale a quella prevista dalla
legge per la predisposizione e la revisione legale del bilancio d’esercizio per
le società di capitali. In questo caso il rendiconto finale completo dovrebbe
essere consegnato dall’amministratore al professionista 30 giorni prima della
data di prima convocazione della assemblea ed il professionista dovrebbe
consegnare la sua relazione in modo formale 15 giorni prima della
assemblea, ragionevolmente all’amministratore, che dovrebbe essere tenuto
a metterla a disposizione dei condomini con le stesse modalità previste per
la rendicontazione condominiale.

2.8.9. Lettera di suggerimenti

Può essere raccomandabile che, a conclusione del suo lavoro, il
professionista invii alla assemblea anche una lettera che segnali i punti di
debolezza e quelli suscettibili di miglioramento riguardo il controllo
interno, con i suoi suggerimenti conseguenti.

Sulla base della pratica professionale per questo tipo di documenti, tale
lettera potrebbe avere la seguente struttura:

•   una sintesi iniziale che contiene una valutazione generale del
controllo interno della amministrazione condominiale e della sua
qualità;

•   una trattazione dettagliata dei punti di debolezza e dei punti
suscettibili di miglioramento, per ciascuna area condominiale, indicando
per ogni punto:

–   la procedura in uso,
–   i rischi che essa comporta,
–   le modifiche da apportare alla procedura per renderla più sicura

o più efficiente.
Un aiuto alla redazione di questo documento può essere trovato tra i

materiali, nell’allegato 2.4.1., che contiene un repertorio di possibili punti
di controllo chiave pertinenti una amministrazione condominiale.

Il miglioramento del controllo interno nelle amministrazioni
condominiali, oltre alla tutela della vasta platea dei condomini, potrebbe
essere l’effetto di una auspicabile diffusione dell’istituto della revisione
condominiale.
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