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Premessa
La Revisione condominiale manca di norme o dottrina di riferimento specifiche, eccetto il 'Quaderno 64' dell'O.D.C.E.C. di Milano.

I principi di revisione (I.S.A.) sono pensati per bilanci aziendali, con regole e principi più complessi dei rendiconti condominiali.

I Condomini hanno esigenze informative e finalità diverse da quelle aziendali, richiedendo una contabilità mirata alle necessità.

Di seguito si riporta un confronto tra le due realtà:

  Aziende Condomini
Strategia Produrre beni o servizi da vendere Incassare quote necessarie a fornire servizi ai 

condomini

Cronologia delle poste contabili Sostenimento Costi e solo dopo arrivano i ricavi Incasso delle quote e solo dopo sostenimento 
delle spese

Missione Produrre un utile Mirare al pareggio tra entrate e uscite

Criterio Contabile Competenza Competenza

Finalità della contabilità Contabilizzazione di Costi e Ricavi Contabilizzazione di Entrate e Spese

Principi contabili Servono a calcolare un risultato di esercizio 
corretto evitando sopravvalutazioni o 
sottovalutazione

Servono a rendere intellegibile il Rendiconto

Chi ha interesse ad avere informazioni contabili Soci, Azionisti, Clienti e Fornitori, Consumatori, 
AdE, Camera di Commercio, Mercati finanziari, 
Banche, ecc.

Condomini, AdE per le incombenze fiscali, 
Fornitori per avere l'elenco dei morosi per 
eventuali azioni di recupero crediti



Fondamenti Revisione Contabile Condominiale
Per comprendere come effettuare una Revisione contabile, si considerano valutazioni personali che, pur non avendo ancora una base scientifica consolidata, sono state elaborate sulla base di quanto disposto da:

Guida ANACI
Richiamata dalla Norma UNI 10801 e dal D.Lgs 39 del 2023 in tema di rendiconto condominiale, con focus sui consulenti tecnici 
d'ufficio condominiali.

Norme del Codice Civile
Le disposizioni legislative specifiche in tema di rendiconto.

I.S.A.
International Standard on Auditing, gli standard internazionali di revisione contabile.

Quaderno ��
Pubblicazione dell’Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili.

Principi Contabili O.I.C.
Le linee guida dell'Organismo Italiano di Contabilità.

Tecnica Contabile
Le metodologie e pratiche consolidate nell'ambito della contabilità.



Revisione vs Ricostruzione Contabile
Revisione
Controllo formale su un 

campione significativo di 

scritture contabili per valutare 

l'attendibilità del Rendiconto.

Giudizio positivo: 

Rendiconto probabilmente 

privo di errori significativi

Giudizio negativo: 

Rendiconto inattendibile 

con errori significativi

Ricostruzione
Processo completo di 

ricostruzione della contabilità 

condominiale quando quella 

esistente presenta errori 

significativi che la rendono 

inattendibile.



Revisione Condominiale
La Revisione condominiale è un'attività complessa che porta il revisore contabile a esprimere un giudizio di attendibilità sul Fascicolo di 
Rendiconto (Nota sintetica, spese, ripartizione, riepilogo finanziario), attraverso una relazione che evidenzia eventuali errori significativi.

Va eseguita esclusivamente da un professionista abilitato e iscritto al Registro Revisori Legali conti del MEF (D. Lgs 39/2010).

Revisione Volontaria
Eseguita per iniziativa del condominio, per una verifica interna o per trasparenza.

Revisione Legale
Imposta dalla legge; attualmente non prevista per la contabilità condominiale.

In ambito condominiale, il revisore deve preliminarmente verificare la conformità del rendiconto alle norme di legge, alla norma UNI 10801 del 
2024 e alla recente sentenza della Cassazione n. 25446 del 16/09/2025.

��
Controllo di conformità alle norme

��
Controllo del sistema contabile interno

��
Controllo di veridicità

��
Giudizio e relazione finale



Controllo della Conformità normativa
La verifica della conformità normativa è un passaggio cruciale per assicurare la validità e l'attendibilità della contabilità 
condominiale, prevenendo irregolarità e controversie.

Documenti essenziali
Art. 1130 bis c.c.: 

Registro di contabilità (art. 1130 c. 7 c.c.)

Riepilogo finanziario per immediata verifica

Nota sintetica esplicativa.

Documenti integrativi
Ripartizione del Rendiconto 

Elenco dei debiti maturati nell'anno precedente

Elenco debiti pagati nell'anno

Elenco debiti maturati nell'esercizio in corso.

Convocazione nei termini
Verificare la convocazione dell'assemblea entro 
180 giorni dalla chiusura dell'esercizio (art. 
1130 comma 10 c.c.). 

Il superamento del termine è una grave 
irregolarità (art. 1129 comma 12 punto 1 c.c.) 
che richiede la prova di un danno per il 
condominio (Corte Appello Firenze Decreto del 
14/11/2025).

Approvazione del Fascicolo di Rendiconto
Accertare l'approvazione in assemblea del Fascicolo di Rendiconto 
dell'ultima annualità, verificando che il verbale non abbia subito 
impugnazioni dopo la notifica.

Analisi della precedente revisione
Se il Rendiconto precedente è stato oggetto di Revisione legale, leggere 
attentamente la relazione del revisore per comprendere eventuali rilievi o 
indicazioni.



Controllo Sistema Contabile Interno allo studio ISA ���-���-���
Questa fase della revisione è cruciale per valutare l'efficacia e l'affidabilità delle procedure 
adottate dal condominio per la gestione delle proprie risorse finanziarie e la corretta 
registrazione delle operazioni.

Registrazioni Complete
Accertamento della completezza e della regolare tenuta dei libri e registri contabili.

Principi Coerenti
Conferma dell'applicazione uniforme e appropriata dei principi contabili.

Segregazione Compiti
Valutazione della separazione delle responsabilità per prevenire errori o frodi.

Procedure Interne
Esame delle procedure operative per la gestione dei flussi finanziari e documentali.



Le Procedure di Conformità
Le procedure di conformità sono verifiche svolte dal revisore per accertare il corretto funzionamento del sistema di controllo interno dello 
studio professionale. Il revisore deve verificare che siano presenti procedure contabili efficaci e che tutte le fasi a carico dell’ufficio di 
contabilità siano eseguite in maniera corretta.

��
Protocollazione della fattura

��
Registrazione della fattura o dell'incasso

��
Pagamento della fattura

��
Creazione modello F�� per ritenute

��
Pagamento modello F��

��
Riconciliazione movimenti bancari

��
Elaborazione comunicazioni per detrazioni fiscali

��
Elaborazione delle Certificazioni Uniche (C.U.) 

��
Elaborazione dei modelli ���

Una corretta procedura di conformità permette al revisore di fare affidamento sui controlli interni svolti dallo studio  dell’amministratore, ed è 
fondamentale anche quando le verifiche sostanziali o procedure di validità non sono sufficienti.



Verifiche Sostanziali o Procedure di Veridicità
Vengono utilizzate per rilevare discrepanze tra ciò che è stato dichiarato in 

contabilità e i valori reali, vengono effettuate per il tramite di accertamenti 

diretti, attraverso:

Le ispezioni
Esame fisico di attività o documenti contabili per verificarne l'esistenza 

e la validità.

Le indagini
Richieste di informazioni a persone all'interno o all'esterno del 

condominio per ottenere chiarimenti su dati o processi.

La riesecuzione del controllo e verifica dei calcoli
Ricalcolo indipendente di conti o procedure da parte del revisore per 

assicurarsi dell'accuratezza delle registrazioni.



Procedure di Veridicità: Controlli Dettagliati
Il revisore deve procedere a una serie di verifiche per accertare l'accuratezza delle registrazioni e prevenire discrepanze.

Riconciliazione Bancaria
Verifica della corretta riconciliazione tra 

movimenti bancari e registrazioni contabili.

Conformità Pagamenti
Accertamento che ogni pagamento sia previsto 

da contratto o preventivo di spesa.

Lavori e Appalti
Verifica di assenza di contestazioni sui lavori 

eseguiti e presenza di certificato di 
pagamento/collaudo finale.

Detrazioni Fiscali
Controllo che le fatture con detrazioni siano 

pagate con "bonifico parlante".

Mezzi di Pagamento
Verifica che tutte le fatture siano pagate con 

mezzi tracciabili e nel rispetto delle normative 
antiriciclaggio.

Autorizzazione al Pagamento
Accertamento dell'autorizzazione al pagamento 

su ogni singola fattura.

Ritenute Fiscali
Verifica mensile della corrispondenza tra 
ritenute operate e totale F24 da pagare.

Scadenze F��
Controllo del pagamento dei modelli F24 entro le 

scadenze previste.

Comunicazione Detrazioni AdE
Verifica della corrispondenza e della data di invio 
delle detrazioni fiscali all'Agenzia delle Entrate.

Certificazioni Uniche (C.U.)
Verifica della correttezza delle C.U. e rispetto 

della data di invio.

Modello ���
Verifica della correttezza del modello 770 e 

rispetto della data di invio.

TFR e Cedolini Paga
Verifica del calcolo del TFR e della quadratura 

dei cedolini paga con la contabilità.



Le procedure di validità o di sostanza sono verifiche fondamentali che mirano a individuare la presenza di errori significativi 
e ad accertare il grado di correttezza dei saldi contabili. Si suddividono in due tipologie:

Analisi Comparativa
Questa tecnica è particolarmente efficiente ed efficace per le spese 
ricorrenti e contrattualizzate. Permette di confrontare i dati in due 
modi:

Comparazione Verticale: Le spese attuali vengono raffrontate 
con quelle dei periodi precedenti per identificare variazioni 
significative.

Comparazione Orizzontale: Le spese vengono confrontate con 
quelle di condomini simili, magari facenti parte dello stesso 
supercondominio, che condividono superfici o fornitori analoghi.

Verifiche di Dettaglio su Operazioni e Saldi
Questa tecnica si concentra sull'analisi di singoli conti e operazioni 
per rilevare errori significativi. Può essere attuata attraverso diverse 
modalità:

Controllo Completo: Esame di tutte le operazioni relative a una 
singola voce di spesa o di ricavo.

Campionamento Non Statistico: Selezione di singole operazioni 
basata sulla rilevanza o sul rischio percepito, senza criteri 
statistici rigorosi.

Campionamento Statistico: Selezione di singole operazioni 
utilizzando metodologie statistiche per garantire una 
rappresentatività oggettiva del campione.



A. Controllo di tutte operazioni per Singola Voce
Questa tecnica, sebbene più complessa per il revisore, è la più accurata in quanto garantisce un risultato certo 
senza margini di errore. Essa prevede il controllo esaustivo di tutte le operazioni condominiali o, in alternativa, di 
tutte quelle relative a una singola voce di spesa.

Tale metodologia viene adottata dal revisore in specifiche circostanze:

Importi Rilevanti
Quando, in base alla sua esperienza, l'importanza di alcune voci di spesa, come manutenzioni ordinarie o 
straordinarie, suggerisce un controllo totale, soprattutto se le fatture da esaminare sono limitate.

Criticità nel Controllo Interno
Se la valutazione del controllo interno dello studio rivela criticità tali da rendere indispensabile un esame 
completo di tutte le spese.

Anomalie di Registrazione
Nel caso in cui le verifiche di conformità abbiano evidenziato problemi nella registrazione di specifici tipi di 
spesa da parte del personale di studio, ad esempio la registrazione di spese non autorizzate o prive di visto.

Rilevazioni da Analisi Comparativa
Quando l'analisi comparativa dei conti ha segnalato la presenza di criticità in determinate voci.

Errori Significativi a Campione
Qualora le verifiche a campione abbiano rivelato errori rilevanti, superando il limite di significatività prefissato, 
rendendo necessario un controllo totale sulla tipologia di spesa interessata.



B. Controllo di singole operazioni tramite campionamento non statistico
Con questa metodologia, il revisore si avvale della propria esperienza per selezionare un campione di spese da esaminare, 
concentrandosi sulle registrazioni che, per diversi motivi, potrebbero presentare criticità.

�
Rilevanza da Analisi Comparativa
Criticità emerse dall'analisi comparativa e dal controllo interno dello studio.

�
Errori di Imputazione (Tabelle Millesimali)
Possibili errori nell'attribuzione di spese a specifici gruppi (tabelle millesimali).

�
Errori di Imputazione (Condominio Parziale)
Errori nell'imputazione di spese a specifici condomini (condominio parziale art. 1123 c.c.).

La selezione delle singole voci si basa sul giudizio professionale del revisore ed è adottata quando vi è una profonda 
conoscenza dell'azienda e una valutazione accurata del rischio intrinseco e di controllo.

Le voci specifiche selezionate possono includere:

Voci di valore elevato o "chiave", ossia sospette, inusuali o particolarmente a rischio.
Tutte le voci che superano un determinato importo prefissato.
Voci selezionate con l'obiettivo di ottenere specifiche informazioni.
Voci scelte per esaminare l'efficacia delle procedure interne.



Campionamento Non Statistico: Un Esempio Pratico
Con il campionamento non statistico si selezionano le voci da esaminare basandosi sulla rilevanza o sul rischio percepito, piuttosto che su una 
selezione casuale. Un esempio è la verifica di tutte le fatture che superano una specifica soglia di importo ad esempio € 1.000.

Scenario: Verifica Debiti verso Fornitori
Consideriamo un caso reale per illustrare l'applicazione di questa 
metodologia nella verifica dei debiti verso fornitori.

Popolazione: Elenco dei debiti al 31/12, composto da 50 posizioni 
per un valore totale di € 10.000.
Obiettivo: Verificare l'esistenza e l'accurata valutazione dei debiti.

Approccio del Revisore
Selezione Basata sul Giudizio: Il revisore decide di non utilizzare 
metodi statistici, ma di selezionare:

Tutte le singole posizioni superiori a € 1.000.

Alcuni fornitori scelti "a caso", ma solo se ci sono state 
contestazioni sul lavoro svolto.

Risultato del Campionamento: Il campione potrebbe essere 
composto da 20 posizioni, che coprono il 70% del valore monetario 
totale, concentrandosi sui rischi più elevati.

Con questo approccio, il revisore si avvale della propria esperienza e professionalità per la selezione del campione, non basandosi su criteri statistici. 
Pertanto, i risultati ottenuti da questo campione non possono essere proiettati statisticamente sull'intera popolazione, rendendo impossibile affermare 
matematicamente l'errore totale su tutti i debiti.



C. Controllo tramite Campionamento Statistico
Questo metodo utilizza la teoria delle probabilità per selezionare il campione e misurare il rischio, garantendo un approccio più oggettivo e 
meno opinabile rispetto ad altri in fase di controllo qualità.

Prima di approfondire il calcolo del campione, è fondamentale definire alcuni principi chiave:
Unità di campionamento
Il singolo elemento che compone una 
popolazione, come un incasso di quote 
ordinarie o una singola fattura.

Campionamento statistico
Metodologia che prevede una selezione 
casuale del campione e la misurazione del 
rischio di campionamento.

Stratificazione del campione
La suddivisione della popolazione in 
sotto-popolazioni omogenee, ognuna 
rappresenta un gruppo di unità di 
campionamento.

Errore accettabile
L'errore massimo, è quello che il revisore è disposto ad accettare. Proporzionalità diretta tra il rischio e la dimensione del campione.



Rischio del Campionamento
Il rischio del campionamento è la possibilità che le conclusioni ottenute 
lavorando su un campione siano diverse da quelle che si sarebbero raggiunte 

controllando l'intera popolazione.

�
Errore Non Rilevato
Il revisore conclude che nel rendiconto non c'è un errore rilevante, 

mentre in realtà è presente. Questo compromette l'efficacia della 

revisione e può portare a un giudizio positivo errato.

�
Falso Allarme
Il revisore conclude che esiste un errore rilevante, quando in realtà 

non è presente. Questo porta a un giudizio negativo errato o a 

procedure di revisione inutilmente estese.



Metodi di Campionamento Statistico
Il campionamento statistico può essere implementato attraverso diverse metodologie, ciascuna con le proprie caratteristiche per garantire la rappresentatività e 
l'oggettività del campione selezionato.

�
Selezione Sistemica
Prevede la scelta di elementi a intervalli fissi da 
un elenco ordinato, partendo da un punto 
selezionato casualmente. Assicura una copertura 
uniforme della popolazione. Es:

Popolazione: 1.000 movimenti

Campione desiderato: 50 movimenti

Intervallo: 1.000 / 50 = 20

Punto di partenza casuale: 5

Movimenti selezionati: 5, 25, 45 ecc

�
Selezione Casuale
Utilizza generatori di numeri casuali per 
selezionare le unità. 

Ogni elemento della popolazione ha la medesima 
probabilità di essere incluso nel campione, 
garantendo imparzialità.

�
Selezione per Unità Monetarie (MUS)
Selezione per importi monetari, dando maggiore 
probabilità agli elementi di valore più elevato. E' 
efficace per rilevare errori significativi. Esempio:

Popolazione: Crediti totali € 100.000 (100

fatture)

Significatività: € 2.000

Intervallo: € 100.000 / € 2.000 = 50

Avvio casuale: 500

Fatture selezionate a € 500, € 2.500, € 4.500,

...



Processo di Campionamento e Procedure del Revisore
Il processo di campionamento, sia esso statistico o non statistico, segue fasi ben definite che garantiscono l'efficacia della revisione.

� Progettazione 
Definizione degli obiettivi della revisione e identificazione della popolazione 
contabile da esaminare.

� Selezione del Campione
Scelta delle voci da analizzare, utilizzando un approccio statistico per 
oggettività o non statistico per rilevanza.

� Esecuzione delle Procedure
Applicazione delle tecniche di revisione come ispezione documentale, richiesta 
di conferme e ricalcolo.

� Valutazione e Proiezione
Analisi dei risultati ottenuti dal campione e proiezione degli errori rilevati 
sull'intera popolazione.

Procedure Post-Campionamento del Revisore
Dopo aver definito e predisposto il campione, il revisore attua una serie di verifiche mirate per confermare l'integrità dei dati.

Valutazione Incassi e Versamenti 
Si verifica che ogni versamento sia imputato correttamente: giusta causale, presenza in ripartizione e in situazione di cassa.

Circolarizzazione (Conferma Esterna)
Invio di lettere ai fornitori per confermare i saldi. In assenza di risposte, si applicano procedure alternative come l'analisi dei pagamenti.

Analisi Comparativa Costi
Confronto dei costi correnti con quelli dell'esercizio precedente per identificare scostamenti anomali e indagarne le motivazioni.

Ricalcolo Conti (TFR)
Verifica matematica degli accantonamenti TFR per dipendenti cessati, assicurandosi che il fondo sia stato decrementato correttamente.



ISA ��� ‒ Significatività e Calcolo dell'Errore
La significatività rappresenta la soglia dell’errore sopra la quale il Revisore emette un giudizio non positivo, indicando una potenziale 
distorsione nel rendiconto finanziario.

Considerazioni sull'Errore
È cruciale valutare sia la dimensione degli 
importi errati sia la loro tipologia. Il 
Revisore deve altresì considerare 
l'accumulo di numerosi errori di piccolo 
importo che, collettivamente, possono 
avere un impatto significativo sul bilancio.

Livelli di Valutazione
A livello globale di rendiconto

A livello di singoli conti o transazioni 
specifiche

Tempistica del Calcolo
Il calcolo della significatività viene 
effettuato in momenti chiave:

All'inizio del processo di revisione

Durante la fase di revisione

Alla fine della revisione, per una 
valutazione complessiva

Questa dinamica permette al revisore di aumentare le verifiche se i risultati si discostano significativamente rispetto all'esercizio precedente.

Nella revisione legale, la significatività si calcola applicando una percentuale (es. 0,5%-5%) a una base appropriata. Viene inoltre fissata una 
"significatività operativa", tra il 50% e il 75% di quella complessiva, per ridurre il rischio di individuare errori.



Esempio Pratico di Calcolo della Significatività
Comprendiamo come viene calcolata la significatività attraverso un esempio concreto, applicando i principi dell'ISA 320 per la valutazione dell'errore.

�
Scelta della Base
Definiamo la base di riferimento, ad esempio il Totale Spese: € 100.000.

�
Significatività Complessiva (SC)
Sulla base del giudizio professionale del revisore, si sceglie una percentuale 
(es. 1% per rischio alto). 

Più è bassa la percentuale più è alto il rischio.

SC = € 100.000 × 1% = € 1.000

Un errore superiore a € 1.000 è considerato significativo.

�
Significatività Operativa (SO)
Si fissa una SO, inferiore alla SC (es. 60%), per prudenza durante i controlli. Una 
percentuale più bassa indica un rischio più alto.

SO = € 1.000 × 60% = € 600

Questa è la soglia per pianificare le procedure di verifica.

�
Errore Trascurabile
Di solito il 5%-10% della SO, errori inferiori non vengono accumulati nella 
valutazione finale.

Errore trascurabile = € 600 × 5% = € 30

Fattori Chiave e Considerazioni
Rischio: Con rischio alto, la SO si abbassa (es. passa dal 60% al 50% della SC) per maggiore prudenza.
Dinamicità: La significatività è dinamica e va rivalutata durante l'intera revisione.

Se gli errori rilevati (es. € 300 puntuali + € 200 stimati = € 500) sono inferiori alla Significatività Operativa (€ 600), il revisore accetta il rischio e non estende i controlli. 
Se avessero superato la SO, il revisore avrebbe dovuto estendere le verifiche o chiedere rettifiche.

Queste valutazioni vengono effettuate dopo il controllo interno e l'esame del rendiconto, calibrando l'indice di significatività sul rischio tollerabile.



Esempi Pratici di Calcolo della Significatività
Capire come applicare i principi di significatività in contesti diversi è fondamentale per 
una revisione accurata.

Significatività nelle Imprese
Per le imprese, la significatività viene calcolata prendendo come riferimento i 
seguenti dati chiave:

Totale dello Stato Patrimoniale attivo
Totale valore della produzione

Risultato operativo

Valore di Patrimonio netto

Significatività nei Condomini
Nel contesto condominiale, la valutazione della significatività si basa su:

Totale delle entrate
Totale delle uscite

Residuo di gestione

Totale Fondi

La significatività operativa, pari a € 600, guida l'esecuzione dei test sui saldi e le 
operazioni. La significatività globale, fissata a € 1.000, rappresenta la soglia oltre la 
quale un accumulo di errori rende il rendiconto inaffidabile per gli utilizzatori.



Nel caso delle imprese, abbiamo questa situazione:

Nel caso del Condominio, sulla base dell'esperienza pratica, consideriamo:



�. I Controlli Chiave del Revisore
Il revisore esegue una serie di controlli approfonditi per assicurare l'affidabilità delle informazioni finanziarie, concentrandosi su diverse aree cruciali.

Saldi di Cassa: Entrate / Uscite
Certezza: Le operazioni registrate si sono 
effettivamente verificate nel condominio.
Competenza economica: Le operazioni sono 
state registrate nel corretto esercizio 
contabile.
Completezza: Tutte le operazioni contabili 
sono state registrate integralmente.
Accuratezza: Gli importi e i dati relativi alle 
operazioni sono stati registrati in modo 
appropriato.
Classificazione: Le operazioni e gli eventi 
sono stati registrati nelle giuste tabelle e 
ripartiti correttamente.

Saldi Patrim.li: Attività/Passività
Esistenza: Le attività e le passività esistono e 
sono corrette.

Valutazione: La valutazione delle attività e 
passività è appropriata, esposte 
correttamente e le rettifiche registrate in 
modo idoneo.
Completezza: Tutte le attività e le passività 
sono state registrate.
Appartenenza: Il condominio possiede 
realmente le attività e passività riportate nel 
conto patrimoniale.

Nota Sintetica
Certezza: Le operazioni riportate si sono 
verificate e riguardano il condominio.
Intelligibilità e/o Comprensibilità: Le 
informazioni sono descritte in modo adeguato 
e con chiarezza.
Accuratezza: Le informazioni sono 
presentate correttamente e il loro ammontare 
è esatto.
Completezza: Tutte le informazioni del 
bilancio sono state incluse.



�. ISA ��� ‒ Saldi di Apertura
Prima di avviare le operazioni di revisione, è fondamentale accertarsi della correttezza dei saldi di apertura. 

Questa verifica garantisce che i dati di partenza siano affidabili e conformi. Fasi e Controlli Preliminari

Riesame Documentazione Precedente
Il revisore legge il Rendiconto esercizio precedente e, se disponibile, la relativa 
relazione di revisione per capire i giudizi espressi.

Coerenza Saldi Iniziali
Verificare che i saldi di apertura coincidano con i saldi di chiusura dell'esercizio 
precedente per tutti i conti rilevanti.

Conti Specifici da Verificare
Crediti/Debiti v/so Condomini: Per conguagli da incassare o rimborsare.
Crediti/Debiti v/so Terzi: Elencati e analizzati dettagliatamente.
Fondi e Riserve: Coerenza con le scritture contabili precedenti e verifica immediata (Art. 1130 bis c.c.).
Saldo di Apertura: Coerenza con il Registro di Contabilità e l’estratto conto bancario.
Criteri di Valutazione: Criterio di competenza, secondo la Norma UNI 10801/2024 e la sentenza di Cassazione n. 25446 del 16/09/2025.

Valutazione Crediti e Debiti Precedenti
La correttezza di crediti e debiti dell'esercizio precedente può essere approfondita tramite:

Cassetto Fiscale: Verifica delle fatture all'origine di crediti/debiti.
Estratti Conto Fornitori: Richiesta di estratti conto e scritture contabili.
Incassi/Pagamenti Successivi: Controllo degli incassi e pagamenti nell'esercizio successivo.
Fondi e Riserve: Verifica della loro correttezza negli anni precedenti, incluso il TFR se applicabile.

Impatto di Saldi Iniziali Errati
Un rendiconto può risultare viziato fin dall'origine se:

La relazione del revisore precedente evidenzia un giudizio "Negativo" o "Con rilievi" non risolto.
Dall'esame dei saldi iniziali emergono errori significativi o non si dispone di documentazione sufficiente per la relazione.



�. I Controlli del Revisore (�/�)
Il revisore effettua una serie di controlli fondamentali per assicurare la correttezza e la conformità della gestione 
condominiale e aziendale, esaminando in dettaglio registri, saldi e movimenti finanziari.

�. Registro di Contabilità
Verificare che il Registro di contabilità sia corretto, con registrazioni entro 30 giorni. Che il saldo iniziale contabile 
corrisponda alla somma dei saldi iniziali di c.c., cassa, assegni, e che i saldi finali siano allineati.

�. Ripartizione Saldi
Saldi finali dell'anno precedente coincidano con i saldi di apertura esercizio successivo = continuità.

�. Equilibrio Patrimoniale
Accertare che il Totale Attività sia uguale al Totale Passività, indice di un bilancio in equilibrio.

�. Coerenza Cassa/Banca
Il saldo di chiusura di banca e cassa dell'esercizio precedente deve corrispondere al saldo di apertura dell'esercizio 
successivo, sia nella Situazione Finanziaria che nel Registro di Contabilità.

�. Verifica Avanzo Contabile
Assicurare che l'avanzo contabile equivalga alla somma di saldo banca e saldo cassa. Se l'avanzo è maggiore del 
saldo banca, la differenza è cassa; se minore, è accantonata in un Fondo tra le Passività.

�. Corrispondenza Versamenti/Uscite
Totale versamenti e uscite da ripartizione = ai versamenti e uscite riportati nella situazione di cassa.



�. I Controlli del Revisore (�/�)
Il revisore prosegue con ulteriori controlli fondamentali per assicurare la correttezza e la conformità della gestione condominiale e 
aziendale.

�. Crediti e Debiti Condominiali
I crediti e debiti per conguagli da incassare dai condomini nella situazione patrimoniale devono corrispondere ai saldi della 
ripartizione del rendiconto.

�. Debiti Anno Precedente
Il totale dei debiti dell'anno precedente deve essere allineato con i debiti pagati nell'anno successivo (come uscite) e i residui 
debiti inclusi nelle Passività.

�. Entrate Anticipate
I versamenti pagati in anticipo per l'anno successivo vanno accantonate in un Fondo. Queste dovranno essere rettificate 
nell'anno successivo.

��. Utilizzo Fondi
Verificare che i fondi dell'anno precedente corrispondano all'utilizzo dei fondi registrato tra le uscite + il residuo dei fondi nelle 
Passività.

��. Situazione Finanziaria
Nella Situazione Finanziaria devono essere inclusi i movimenti di tutte le gestioni, anche quelle non chiuse alla data di fine 
esercizio o al passaggio di consegne.

��. Imputazione Spese
Assicurare la corretta imputazione delle spese rendicontate al passaggio delle consegne, secondo le tabelle previste dal 
regolamento e dalle norme di legge.



��. Valutazioni delle principali voci (�/�)
La valutazione dei crediti
I crediti vanno iscritti al valore di presumibile realizzo. 

E' possibile creare un fondo svalutazione crediti quando si prevede che il credito non sia 
recuperabile, ad esempio in caso di fallimento, quando l'attivo fallimentare sia incapiente. 
L'assemblea dovrebbe costituire il fondo durante il fallimento.

Il Revisore inizia l'analisi esaminando la voce "crediti verso clienti", utilizzando una scheda 
dettagliata con dati del bilancio d'esercizio corrente e precedente, oltre ai dettagli estratti dal 
Rendiconto. 

Stessa procedura per le Note di credito da fornitore, se si prevede l'insolvenza del fornitore,

Scheda Crediti verso clienti
Descrizione 31/12/2024 31/12/2023 Differenza %

Crediti v/so Condomini 1.255.000 1.180.000 75.000 6,36%

Note di credito da incassare 95.000 35.000 60.000 171,43%



��. Valutazioni dei crediti (�/�)
La Circolarizzazione dei Crediti e Debiti
Durante la fase di revisione, il revisore avvia la procedura di conferma esterna, o "circolarizzazione",inviando 
lettere ai creditori selezionati (tramite campionamento) per richiedere la conferma dei saldi.

Se riceve risposta procede con la Riconciliazione Finale
Al termine della revisione, il revisore riconcilia i saldi e ne accerta la correttezza tramite le lettere di 
conferma esterna ricevute.

Se non riceve risposta procede con Procedure Alternative
Verifica gli incassi avvenuti nell'esercizio successivo (es. 2025 per saldi al 31.12.2024) e la 
corrispondenza delle note di credito con le fatture d'acquisto.

Il Revisore prepara e lavora il seguente Schema

Descrizione Conto Saldo  31/12/24 Saldo Revisionato Differenza Risposta

N.C da incassare da Alfa srl 10.000 9.000 1.000 SI

N.C da incassare da Beta srl 5.000 5.000 0 NO

Copertura Test 75%

Risposte ottenute 70%

Nella fase finale, il revisore verifica la corretta informativa riportata in Nota Integrativa alla voce "Crediti vs 
Clienti". Obiettivo della Revisione è Diritti e Obblighi



��. Valutazioni dei crediti (�/�)
Scelta delle Caratteristiche da Indagare
Quando si indaga un credito, è fondamentale decidere quali requisiti 
specifici controllare per assicurare la sua validità e recuperabilità.

� Esistenza del Credito
Verificare che il credito sia reale e non basato su 
contestazioni irrisolte.

� Correttezza della Consistenza
Accertarsi che l'importo indicato nel Rendiconto sia 
preciso e documentato.

� Corretta Indicazione del Creditore
Confermare che il creditore sia identificato correttamente 
e non vi siano errori di attribuzione.

Verificare l'Esistenza di un Credito
L'esistenza di un credito è cruciale, poiché solo un credito certo 
(art. 4747 c.p.c.) può essere oggetto di recupero.

Credito Riconosciuto dal Fornitore
Se il fornitore ha riconosciuto 
il credito con nota credito o  
scrittura privata, il credito è:

Certo nell’esistenza

Liquido nell’importo 
determinato 
concordemente

Esigibile in quanto si ha il 
diritto di richiederne il 
pagamento

Credito Non Riconosciuto dal Fornitore
Se il credito non è stato 

riconosciuto, c'è una 
situazione di incertezza:

Non Certo nell’esistenza

Non Liquido nell’importo 
non determinato 
concordemente

Non Esigibile in quanto 
non si ha ancora il diritto 
di richiederne il 
pagamento



��. Valutazioni dei crediti (�/�)
Ruolo del Revisore e Dell'Amministratore sui Crediti Contestabili
Il Revisore, focalizzandosi sui crediti come potenziale fonte di criticità, deve appurare l'esistenza, la consistenza e la corretta identificazione del 
creditore, distinguendo due ipotesi chiave:

Credito Riconosciuto dal Fornitore

Se gli elementi del credito sono stati concordati con il fornitore, 
l'Amministratore non ha discrezionalità: il credito è certo, liquido ed 
esigibile.

Credito Non Riconosciuto dal Fornitore

In caso di credito non riconosciuto, spetta all'assemblea deliberare 
l'importo. L'Amministratore non dovrebbe fare stime. Il Revisore valuta 
la prudenza e i principi contabili applicati dall'Amministratore per altre 
stime, come quelle relative a fatture da ricevere (es. energia elettrica).

Gestione dei Lavori Contestati al Fornitore

Quando lavori sono contestati e un credito (es. nota di credito) rettifica i debiti verso un fornitore, l'Amministratore può trovarsi in due situazioni:

Scenario 1: Saldo Completo

L'Amministratore ha saldato l'intero importo del lavoro al fornitore 
prima della contestazione assembleare.

Scenario 2: Saldo Parziale

L'Amministratore non ha ancora saldato tutte le fatture e ha ancora 
debiti in sospeso verso il fornitore.

Vedere Tabelle da pagina  �� a ��



��. Valutazioni dei debiti (�/�)
La valutazione dei debiti segue un processo rigoroso con verifiche di conformità e di validità, per accertarne accuratezza e  completezza.

Verifica di Conformità
Questa fase si concentra sull'aderenza alle normative e alla corretta rappresentazione contabile:

Completezza
Accertare che tutti i debiti siano elencati con 
gli estremi della fattura e del contratto 
d'appalto, garantendo il diritto di pagamento 
del fornitore.

Accuratezza e Valutazione
Verificare che i debiti siano registrati solo per 
operazioni di acquisto di beni o servizi di 
competenza dell'esercizio in revisione.

Presentazione
Assicurare che non ci siano compensazioni 
tra saldi attivi e passivi non autorizzate e che 
sia fornita un'adeguata informativa nella Nota 
Sintetica (art. 1130 bis c.c.).

Verifica di Validità

Per la validità dei debiti si applicano le seguenti procedure dettagliate:

� Scheda Debiti
Predisposizione di una scheda riepilogativa 
dettagliata, analoga a quella usata per i 
crediti.

� Analisi Comparativa
Confronto dei saldi dei debiti con la chiusura 
dell'esercizio precedente per identificare 
variazioni significative.

� Circolarizzazione
Invio di lettere di conferma esterna ai 
fornitori selezionati per convalidare i saldi 
alla data di chiusura del rendiconto.

� Ripartizione Passività
Verifica che le fatture siano ripartite correttamente con i millesimi 
appropriati ai gruppi di condomini (es. condominio parziale).

� Fatture da Ricevere
Accertamento dell'inclusione di tutte le fatture relative a servizi o beni 
ricevuti ma non ancora fatturate.



��. Valutazioni dei debiti (�/�)
Scheda iniziale

Passivo   31/12/24 31/12/23 Differenza %

Debiti v/so Fornitori 1.350.000 1.180.000 170.000 14,41
%

Il Revisore deve:

Predisporre una lettera al fornitore da confermare ossia 89circolarizzare99.

Riversa il contenuto della lettera su carta intestata della società.

Inserisce l9indirizzo del destinatario.

Le lettere devono essere firmate dal legale rappresentante della società.

La lettera va spedita dal revisore e non dalla società.

Le risposte devono pervenire direttamente al revisore, non alla società, 
dovrà pertanto essere indicato l9indirizzo o la PEC del revisore.



��. Valutazioni dei debiti (�/�)
Informazioni Richieste nella Lettera di Circolarizzazione
Nella lettera di circolarizzazione inviata ai fornitori, oltre agli estratti del conto corrente, è 
fondamentale richiedere le seguenti informazioni dettagliate:

Elenco dei conti correnti in essere

Estratti dei conto correnti

Rapporti di fido

Eventuali garanzie a favore di terzi

Eventuali garanzie a favore proprio

Eventuali effetti

Eventuali titoli

Poteri di firma (importanti per testare il sistema di controllo interno e il proprio 
aggiornamento)

Il processo di 89circolarizzazione99 va documentato, come di seguito:

Fornitore Indirizzo Spedita da Data 1a 
spedizione

Data 
ricezione

Data 2a 
spedizione

Data ricezione

Alfa srl Via Roma 1 Dott. 
Bianchi

15/01/2024 20/02/2024



��. Valutazioni delle disponibilità liquide (�/�)
La valutazione delle disponibilità liquide è un passaggio cruciale per il revisore condominiale, assicurando che i fondi del condominio siano gestiti e 
rappresentati correttamente. Questo include sia la verifica di conformità che quella di validità.

Verifica di Conformità: Saldo del Conto Corrente

Il revisore accerta che il saldo del conto corrente condominiale rifletta fedelmente tutte le movimentazioni, come previsto dagli artt. 1129 e 1130 c.c. In 
particolare, è essenziale che venga rispettata la seguente uguaglianza:

Saldo c.c. = Saldo registro contabilità = Saldo contabile da situazione finanziaria

Operativamente, il revisore esamina l'estratto conto del mese di chiusura e del mese successivo per verificare la corretta imputazione temporale di 
incassi e pagamenti.

È fondamentale verificare l'assenza di compensazioni non autorizzate tra conti correnti attivi e passivi (anche se presso la stessa banca), come 
indicato dall'art. 2423 ter c.c.

La verifica di conformità prevede inoltre la "circolarizzazione" delle banche per confermare direttamente i saldi e le informazioni sui conti correnti.



��. Valutazioni delle disponibilità liquide (�/�)
La valutazione delle disponibilità liquide è un passaggio cruciale per il revisore condominiale, assicurando che i fondi del condominio siano gestiti e 
rappresentati correttamente. Questo include sia la verifica di conformità che quella di validità.

Verifica di Validità sul Campione

Esistenza
Accertare l'effettiva esistenza del saldo bancario, della cassa assegni 
e della cassa contanti.

Accuratezza e Valutazione
Verificare la corretta registrazione di tutte le operazioni in entrata e 
uscita.

È necessario inoltre svolgere delle verifiche sul sistema di controllo interno riguardanti:

Riconciliazione Bancaria
Verificare la corretta riconciliazione bancaria mensile tra il saldo della 
contabilità generale e l'estratto conto, rispettando l'obbligo di 
registrazione entro 30 giorni (art. 1130 comma 7 c.c.).

Segregazione dei Codici Bancari
Accertare la segregazione dei codici bancari per le disposizioni e 
l'identificazione dei responsabili autorizzati all'interno dello studio ad 
operare sui conti.



��. Valutazione del T.F.R. (�/�)
Il revisore deve procedere con  le 

Verifiche di conformità 

Verifiche di veridicità

In un caso tipico, su tre dipendenti del Condominio, uno potrebbe aver aderito a un fondo di 
previdenza complementare, mentre gli altri due mantengono il T.F.R. presso il Condominio.

Riferimenti Normativi e Contabili
Art. ���� c.c.
Definisce il T.F.R. calcolata per ogni anno di 
servizio, pari a retribuzione divisa per 13,5. 
Dovuta a fine rapporto.

Art. ����-bis, comma �, c.c.
Prevede che l'importo del T.F.R. sia indicato 
secondo quanto stabilito dall'articolo 2120 
c.c. nel bilancio.

OIC n. ��
T.F.R. è una prestazione spettante al 
lavoratore in caso di cessazione del 
rapporto.

Art. ���� c.c., n.�
Richiede l'evidenza delle variazioni nella 
consistenza del T.F.R. all'interno della Nota 
Integrativa.

Art. ��� TUIR & D.Lgs. n. ���/����
Deducibilità accantonamenti T.F.R. in conti 
individuali e la riforma delle forme 
pensionistiche complementari.



��. Valutazione del T.F.R. (�/�)
Gestione del Fondo in Azienda
___________________________________ 31/12/2025 __________________________________

Accantonamento TFR a Fondo TFR 1.000,00

(Importo ripartito per competenza al lordo della

Imposta sostitutiva) (Passività)

_______________________________________________________________________________

___________________________________ 16/12/2025 __________________________________

Fondo TFR a Banca 70,00

Pagamento acconto imposta sostitutiva

_______________________________________________________________________________

___________________________________ 16/02/2026 __________________________________

Fondo TFR a Banca 20,00

Pagamento saldo imposta sostitutiva

_________________________________________________________________________________

Gestione del Fondo Complementare
____________________________________ 31/12/2025 __________________________________

Accantonamento TFR a Debiti V/so Fondo 1.000,00

Previdenza Complementare

(Importo ripartito per competenza) (Passività)

__________________________________________________________________________________

___________________________________ 16/02/2026 __________________________________

Debiti V/so Fondo Previdenza a Banca 1.000,00

Complementare

_________________________________________________________________________________

Queste scritture evidenziano come vengono gestiti i pagamenti dell'imposta sostitutiva e i versamenti ai fondi complementari.



��. Valutazione del T.F.R. (�/�)
Il revisore invia la lettera di circolarizzazione (ISA Italia 505 – Conferme esterne) al consulente del lavoro per confermare la 
conformità dei costi del personale riportati nel rendiconto e degli annessi versamenti contributivi ed erariali.

Richieste al Consulente del Lavoro

Informazioni su eventuali contenziosi legali o fiscali relativi al personale.

Copia dei tabulati dettagliati dei ratei del personale (es. mensilità aggiuntive, permessi, ferie non godute).

Ammontare dell’accantonamento annuale del T.F.R. e del relativo fondo.

Attraverso il tabulato dell’accantonamento del T.F.R., il revisore effettua una quadratura tra i valori riportati sul suddetto tabulato 
e le scritture contabili riferite al rendiconto, assicurando la coerenza tra i dati del consulente e la contabilità condominiale.

Verifica Finale di Corrispondenza Patrimoniale

Nella fase finale, è essenziale verificare la corrispondenza dei dati patrimoniali secondo le seguenti logiche:

Descrizione Saldo al 
31/12/2024

Accant.to lordo Imposta sost.va Utilizzo Risposta

TFR 20.000,00 1.000,00 -90,00 0,00 20.910,00

Questa verifica garantisce l'accuratezza e la continuità del fondo T.F.R. tra gli esercizi.



��. Valutazione del T.F.R. Controlli (�/�)
�

Congruità del Fondo TFR
Verificare che il Fondo TFR complessivo sia 
congruo rispetto al numero di dipendenti e alle 
relative retribuzioni.

�
Accantonamento Annuale
Accertare che l'accantonamento TFR sia stato 
effettuato annualmente e sia congruo in base alle 
retribuzioni.

�
Ricalcolo del TFR 
Eseguire test di ricalcolo del TFR per un 
dipendente a campione per verificare la 
correttezza del calcolo del fondo.

�
Ricalcolo del TFR (Ex-Dipendenti)
Ricalcolare il TFR per alcuni dipendenti non più in 
azienda per verificare l'esatta liquidazione, 
parziale o totale.

�
Correttezza dei Calcoli
Confermare l'accuratezza di tutti i calcoli relativi 
al TFR, inclusi gli indici di rivalutazione.

�
Imposta Sostitutiva
Controllare il calcolo e la tempestività del 
versamento dell'acconto e del saldo dell'imposta 
sostitutiva su rivalutazione TFR.

�
Anticipi di TFR
Verificare che anticipi TFR siano coerenti con le normative (es. max 70%, 8 anni di lavoro, solo per acquisto prima casa o spese mediche familiari).



��. ISA ��� ‒ Giudizi del Revisore
Verifiche Preliminari per il Giudizio

�
Conformità Normativa
Rendiconto rispetta norme legge, UNI 
10801/2024 e Cassazione n. 25446 del 
16/09/2025.

�
Sistema Contabile Interno
Controllo della conformità del sistema 
contabile utilizzato dall'amministratore.

�
Veridicità
Accertamento della correttezza sostanziale 
delle operazioni e dei saldi contabili.

Tipologie di Giudizio del Revisore

Giudizio Senza Modifica
Rendiconto conforme alle 
norme. Rappresentazione 
veritiera e corretta.

Giudizio con rilievi 
Gli errori sono significativi ma  
non pervasivi, il rendiconto è 
attendibile ma vanno fatte 
modifiche. 

Giudizio Negativo 
Gli errori sono pervasivi e 
significativi, il rendiconto non è 
attendibile o veritiero.

Dich.ne di Impossibilità
Non si può esprimere un giudizio. 
Mancano elementi probativi 
sufficienti per revisione.

http://dich.ne/


SA ��� ‒ Tipologie di Errore Rilevato e Loro Impatto
Se errore eccede il limite di significatività stabilito, può essere classificato in base alla sua natura e alla sua estensione:

Errore Rilevante
Riguarda un solo conto ma ha il potenziale di influenzare 
significativamente le decisioni degli utilizzatori del rendiconto.

Errore Pervasivo
Oltre ad essere significativo, si estende su più conti, il rendiconto 
non è affidabile.

Il revisore è tenuto a esprimere un giudizio con rilievi o negativo se:

I saldi di apertura contengono un errore 
significativo che incide sul rendiconto

L'effetto dell'errore non viene corretto dopo il 
rilievo del revisore  o non è viene descritto nel 

rendiconto.

Il revisore non è in grado di acquisire elementi 
probativi sufficienti ed appropriati sui saldi di 

apertura.

Importanza della Nota Sintetica Esplicativa

La Nota Sintetica Esplicativa o il verbale di consegne è cruciale per la formulazione del giudizio, specialmente se include informazioni dettagliate su:

Cambiamenti dei principi contabili adottati. Cambiamenti delle stime contabili effettuate.

Correzione di errori significativi precedentemente rilevati. Fatti intervenuti dopo la chiusura dell’esercizio che possono 
influenzare il rendiconto.



��. Revisione nel Passaggio delle Consegne
Nel trasferimento della contabilità tra amministratori, è fondamentale che il rendiconto sia completo di tutti i documenti di supporto per 
garantire la continuità e la trasparenza:

Rendiconto Aggregato
Raggruppato per voci omogenee.

Dettaglio Ripartizione
Documento per la distribuzione delle 
spese.

Registro Contabilità
Il libro mastro delle operazioni.

Situazione Finanziaria
Cassa e patrimonio aggiornati.

Debiti Anno Precedente
Elenco completo delle passività 
pregresse.

Debiti Saldati
Pagati nell'esercizio fino al giorno delle 
consegne.

Debiti Gestione Corrente Elenco delle passività della gestione in corso.
L'unico documento che non viene elaborato con il passaggio di consegne è:

Nota Sintetica Esplicativa Sostituita dal verbale delle consegne.



Revisione Contabile nel Passaggio delle Consegne: Scenari Chiave
Durante il passaggio di consegne tra amministratori, la corretta valutazione dei saldi contabili è essenziale. Il nuovo amministratore 
deve verificare attentamente l'avanzo o il disavanzo per garantire la trasparenza e la continuità della gestione. Ecco i principali 
scenari e come gestirli:

Controllo del Nuovo Amministratore
Va eseguita una ''revisione 
contabile'' dei documenti 
ricevuti per accertare 
l'esattezza dell'Avanzo 
contabile e la sua consegna da 
parte del precedente gestore.

Gestione del Disavanzo 
In presenza di un Disavanzo 
contabile, non è opportuno 
rimborsare l'Amministratore 
uscente finché l'Assemblea 
non abbia formalmente 
approvato tale situazione.

Avanzo Superiore al Saldo di Banca
Se l'Avanzo contabile alle 
consegne è maggiore del 
saldo di banca, la differenza è 
cassa, va versata da 
Amministratore uscente e 
registrata come Entrata.

Avanzo Inferiore al Saldo di Banca
Se l'Avanzo contabile al 
momento delle consegne è 
minore del saldo di banca, la 
differenza va in un Fondo e 
inserita tra le Passività del 
condominio.

Vedere Tabelle da pagina �� a ��


