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1. PREMESSA

La figura dell’amministratore di condominio va acqui-
stando una sempre maggiore rilevanza, soprattutto per
I’ininterrotto fermento legislativo, fermento che trova
sede privilegiata in ambito tributario.

Tale fenomeno di stratificazione normativa richiede,
dungue, che I"attivita di amministrazione condominia-
le sia gestita da soggetti necessariamente preparati ¢
capaci, 1 quali, secondo la giurisprudenza piu recente,
possono rivestire anche la forma societaria.

Sebbene all*inizio, il paventare che I’amministrazione
condominiale possa essere svolta in forma societaria
abbia trovato alcune ritrosie da parte della giurispru-
denza e non solo, oggi sembra diventare pit che una
realtd, una necessitd per organizzare al meglio una pro-
fessione che ha molteplici sfaccettature e che riguarda
diverse materie: il civile, I’amministrativo, il tributa-
rio, talvolta anche il penale.

2. TPRINCIPI CIVILISTICI DELLA FIGURA
DELLAMMINISTRATORE CONDOMINIALE

L’art. 1131 c.c. disciplina la rappresentanza legale del
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condominio, Tale disposizione di legge, al 1° comma,
stabilisce che “nei limiti delle attribuzioni stabilite dal-
I’articolo precedente o dei maggiori poteri conferitigli
dal regolamento di condominio o dall’assemblea, I"am-
ministratore ha la rappresentanza dei partecipanti e pud
agire in giudizio sia contro i condomini sia contro 1 ter-
zi”.

Tl secondo comma della norma citata prevede, altresi,
che I"amministratore condominiale possa essere “con-
venuto in giudizio per qualunque azione concernente
le parti comuni dell’edificio; a lui.., infatti,... sono no-
tificati i provvedimenti dell” Autoritd amministrativa
che si riferiscono allo stesso oggetto™.

La rappresentanza legale del condominio, cosi come
prevista dall’art. 1131 c.c., &, dunque, insita nel man-
dato conferito all’amministratore, ed in particolare si
tratterebbe di una rappresentanza volontaria per effet-
to di un mandato collettivo, posto in essere dall’as-
semblea condominiale.

L'obbligatorieta della nomina dell'amministratore di
condominio & disciplinata, invece, dall'art. 1129 cod.
civ., ove si precisa che siffatta nomina si rende obbli-
gatoria qualora 1 condomini siano pit di quattro. Lart.
1138, ultimo comma, cod. civ. conferisce, inoltre, il ca-
rattere di inderogabilita alla disposizione succitata, sta-
bilendo che “le norme del regolamento non possono in
alcun modo menomare i diritti di ciascun condomino,
quale risultano dagli atti di acquisto e dalle conven-
zioni, e in nessun caso possono derogare alle disposi-
zioni degli artt. ....1129",

Le attribuzioni dell’ amministratore si potrebbero clas-
sificare in due diverse fattispecie: prestazioni ordina-

rie e prestazioni straordinarie. Nella prima categoria

rientrano le attivita comprese nel mandato conferito al-
I’amministratore ed incluse nel compenso concordato
per tale mandato, in quanto corrispondenti alla norma-
le amministrazione del condominio.

Per le prestazioni straordinarie, invece, il compenso
dell’amministratore deve essere determinato conte-
stualmente all’atto della deliberazione delle stesse e, in
questa stessa sede, I’amministratore si riserva di ac-
cettare 1l compenso cosi fissato.

I principali compiti prescritti dal codice civile, in capo
agli amministratori di condominio, sono i seguenti (art.
1130 c.c.):



- eseguire le delibere assembleari;

- curare l'osservanza del regolamento di condominio;
- disciplinare 1'uso delle cose comuni;

- riscuotere i contributi;

- fare fronte alle spese occorrenti per la manutenzione
ordinaria delle parti comuni;

- rendere conto della gestione.

3. LANOMINA IN FORMA SOCIETARIA

La giurisprudenza ha molto dibattuto intorno alla que-
stione di nominare, quale amministratore condominia-
le, un organo societario.

Un primo orientamento favorevole ha ritenuto valida
la nomina di una societa di fatto o di una societa di per-
sone in qualitd di amministratore di condominio.
Diversamente, una pronuncia della Corte di Cassazione!,
coeva all’orientamento succitato, ha stabilito che la di-
sciplina del condominio necessita della figura del-
I’amministratore condominiale come persona fisica, so-
prattutto in relazione ad una eventuale responsabilita
personale (e quindi penale) di questoz, che non potrebbe
venir meno in forza di regole contenute in un’organiz-
zazione sociale.

La Suprema Corte, poi, conclude affermando che I’in-
carico ad amministrare, essendo inquadrato nell’ambi-
to del contratto di mandato, ha natura essenzialmente
fiduciaria, incompatibile, quindi, con lo schema socie-
tario.

Meno drasticamente, il Tribunale di Genova, con or-
dinanza 11 luglio 2001, ha ritenuto che la delibera di
nomina ad amministratore di una societa di capitali,
con contestuale indicazione della persona fisica che la
rappresenta, possa ritenersi valida solo se atta a confe-
rire I’incarico personalmente a quest’ultimo.

A favore della tesi sulla possibilita di conferire ’inca-
rico di amministratore di condominio, in capo ad una
s.r.l, era gia intervenuto sia il Tribunale di Milano, con
sentenza 3.11.1988, sia il Tribunale di Roma, con sen-
tenza 31.5.1989.

Da ultimo, la Cassazione & tornata a pronunciarsi sul-
la questione, stabilendo che, non essendoci alcuna di-
sposizione di legge che abbia escluso la possibilita, in
capo ad una persona giuridica, di esercitare 1’incarico
di amministratore di condominio, la soluzione deve es-
sere desunta dall’ordinamento giuridico generale, os-
sia dall’art. 12 delle preleggi al c.c.

In virty di siffatta norma ed in assenza di una disposi-
zione ad essa contraria, si deve ritenere che rientri nel-
la capacitd generalizzata di una persona giuridica I’es-
sere nominata ad amministrare un condominio-.
Questo ultimo orientamento & particolarmente interes-
sante, in quanto evidenzia come la pomina di una so-
cietd sia conforme con ’evoluzione della figura del-
I’amministratore condominiale,
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4. UIRAP E LAMMINISTRATORE
CONDOMINIALE: IL QUADRO DELINEATO
DALLA GIURISPRUDENZA DI MERITO

Per quanto riguarda I’assoggettamento dell’ammini-
stratore di condominio all’Irap, vi sono a riguardo al-
cune pronunce della giurisprudenza di merito che de-
terminano i confini, entro 1 quali, questo tributo risulti
cssere applicabile a tale categoria di contribuenti.

La Commissione tributaria regionale del Lazio, sezio-
ne I, con sentenza 20 settembre 2004, n. 103, cosi si &
espressa: “sccondo la Corte Costituzionale per I'i-
napplicabilitd o meno dell'Trap, occorre accertare ca-
S0 per caso se Vi sla la presenza di una struttura au-
tonomamente organizzata. Ne deriva che non sussisto-
no i presupposti per l'assoggettamento al tributo, nel
caso in cui I'attivita di amministratore di condominio
risulti imperniata esclusivamente sulla persona del ri-
corrente, data la mancanza di dipendenti e anche di be-
ni strumentali rilevanti, tanto che la stessa attivitd non
potrebbe avere alcuno sviluppo™.

Tuttavia, se I'elemento organizzativo & connaturato al-
la nozione stessa di impresa, altrettanto non pud dirsi
per quanto riguarda l'attivitd di lavoro autonomo, an-
corché svolta con carattere di abitualita,

Invero, alla luce della giurisprudenza costituzionale
succitata, si deve ritenere possibile ipotizzare un'atti-
vita professionale svolta in assenza di organizzazione
di capitali o lavoro altrui.

Ed infatti, se “un’attivita professionale fosse svolta in
assenza di elementi di organizzazione il cui accerta-
mento, in mancanza di specifiche disposizioni norma-
tive, costituisce questione di mero fatto, risulterd man-
cante il presupposto stesso dell'imposta sulle attivitd
produttive, per l'appunto rappresentato, secondo l'art.
2 citato, dall'esercizio abituale di un'attivita autono-
mamente organizzata, diretta alla produzione ¢ allo
scambio di beni ovvero alla prestazione di servizi, con
la conseguente inapplicabilita dell'imposta stessa”.
Analogamente a quanto stabilito dalla circolare mini-
steriale 1. 77/1992 in materia di Iva, vi & una pronun-
cia? della Commissione tributaria regionale della Liguria,
Sez. VIII, che in tema Irap ha determinato positiva-
mente la tassazione dell’attivita dell’amministratore di
condomini, qualora siffatta attivita sia impiegata ver-
so un numero considerevole di condomini, implicante,
inevitabilmente, un’organizzazione sistematica di ca-
pitali ovvero di dipendenti.

Ancora, altra giurisprudenza di merito> ha statuito, nel
caso di un contribuente che abbia dichiarato di svolge-
re attivitd di geometra-amministratore di condomini,
per il quale dagli atti risulti avvalersinello svolgimen-
to di tale aftivitd, non solo di beni strumentali, ma an-
che di prestazioni rese da altri professionisti, suoi col-
laboratori, debba essere provata la mancanza di orga-
nizzazione autonoma della propria attivita.

In conclusione, si deve ribadire che, fra le molteplici
sentenze della Corte di Cassazione®, sui presupposti
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necessari affinché vi sia soggezione ad Irap, il giudice
di legittimita non ha ancora avuto modo di pronunciarsi
relativamente all’amministratore di condominio. Tuttavia,
si segnala che la questione specifica &, attualmente, pen-
dente presso la Corte di Cassazione che, in tempi bre-
vi, si pronuncera sulla soggezione ad Irap dell’ammi-
nistratore condominiale.

5. GLI STUDI DI SETTORE PER GLI
AMMINISTRATORI CONDOMINIALI

L’argomento degli studi di settore & di grande interes-
se, sopratfutto alla luce del rafforzamento operato in
materia dalla Legge Finanziaria 2007, caratterizzato
dall’introduzione di specifici indicatori di normalita
economica idonei ad individuare ricavi o compensi fon-
datamente attribuibili ai contribuenti, nonché dall’am-
pliamento della platea di soggetti a cul potenzialmen-
te gli studi divengono applicabili, attraverso una dimi-
nuzione delle cause di esclusione, e da una significati-
va riduzione delle applicazioni sperimentali 0 monito-
rate vigenti sino al periodo d’imposta 2005.

Fra gli studi di settore delle attivita libero-professionali
di cui la Commissione ha richiesto la definitiva appli-
cazione vi & anche quello degli amministratori di con-
domini e gestione di beni immobili per conto terzi.
Brevemente, si evidenzia che il modello per la comu-
nicazione dei dati rilevanti ai fini dell’applicazione del-
lo studio di settore TK16U deve essere compilato con
riferimento al periodo di imposta 2006 e deve essere

utilizzato dai soggetti che svolgono come attivita pre-

valente quella, appunto, di amministrazione di condo-
mini e gestione di beni immobili per conto terzi.

Lo studio di settore TK16U & il risultato dell’evolu-
zione dello studio di settore SK16U, approvato, con ca-
rattere di sperimentalita, con decreto ministeriale del
20 marzo 2001 ed in vigore fino la periodo di imposta
2003.

Lo studio di settore TK16U, che per i periodi di impo-
sta 2004 e 2005 era in applicazione monitorata, a par-
tire dal periodo di imposta 2006, & stato approvato in
via definitiva.

Cid comportera, per chi esercita la professione del-
I’amministratore condominiale, la soggezione a tutte le
nuove ¢ pin stringenti modalita di applicazione negli
accertamenti derivanti dallo studio di settore.

6. IL CONDOMINIO E CAMMINISTRATORE:
QUALE SOSTITUTO DI IMPOSTA?

Il condominio assolve alla funzione di sostituto di im-
posta gia dal 1998, ai sensi dell’art. 23, comina 1, del
D.P.R. 29 gettembre 1973, n. 600, e come tale & tenu-
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to al pagamento delle imposte sui redditi, in luoge di
altri soggetti con obbligo di rivalsa (addebitando, cioe,
la relativa imposta al soggetto stesso).

Secondo le leggi tributarie, infatti, ¢ sostituto d’impo-
sta “chi, in forza di disposizioni di legge, & obbligato
al pagamento di imposte in luogo di altri, per fatti o si-
tuazioni a questi riferibili ed anche a titolo di acconto™.
La circolare della Agenzia delle Entrate n. 204 del 6
novembre 2000, ha evidenziato come, in relazione al-
la diversa terminologia utilizzata dal legislatore, nel-
I'ambito delle disposizioni concermenti i condomini, il
testo definitivo, dell’art. 23 del D.P.R. n. 600/1973, in-
dividua il condominio quale sostituto d'imposta e non
I'amministratore di condominio, come originariamen-
te proposto.

Pertanto, va chiarito che soggetfo obbligato ad effet-
tuare le ritenute d'acconto, ai sensi del D.P.R. n. 600
del 1973, & il condominio in quanto tale. Infatti, aven-
do assunto la qualifica di sostituto d'imposta, sara te-
nuto ad effettuare le ritenute di acconto ogni qualvol-
ta corrisponda compensi, in denaro o in natura, soggetti
alle ritenute stesse. Cid avviene, ad esempio, in caso di
corresponsione di somme o valori che costituiscono
redditi di lavoro dipendente, come quelli pagati al por-
tiere dello stabile o all'incaricato della pulizia, se que-
st'ultimo intrattiene un rapporto di lavoro dipendente,
ovvero in caso di pagamenti di somme o valori che so-
no, invece, da qualificare come redditi di lavoro auto-
nomo, come quelli pagati all'amministratore del con-
dominio stesso, anche se a titolo di rimborso forfetario
di spese, o in caso di corresponsione di somme o valo-
ri qualificabili come redditi diversi ai sensi dell'artico-
lo 81 del T.U.LR. (D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917).
Il vero e proprio sostituto di imposta &, dunque, il con-
dominio e non I’amministratore condominiale; cid vuol
dire che ciascun proprietario & responsabile in solido
ossia & soggetto, in caso di mancato pagamento, alla
pretesa del Fisco per I'intero. Sard, poi, il singolo con-

- domino ad esercitare il diritto di rivalsa sugli altri.

In particolare, 1’assolvimento degli obblighi di ritenu-
ta quale sostituto di imposta competono: 1) al condo-
minio; 2) al supercondominio; 3) al condominio par-
ziale.

Questi detengono un proprio codice fiscale e, pertan-
to, sono autonomamente responsabili nei confronti del
Fisco, pur in presenza di un amministratore che ne as-
sume la legale responsabilita.

Infatti, nel caso di condominio con numero di condo-
mini inferiore a quattro, non essendo obbligatoria la
nomina dell’amministratore, ciascun condomino potra
provvedere agli adempimenti di sostituto di imposta.
Il supercondominio si configura nell’ ambito di un com-
plesso immobiliare composto da pit edifici caratteriz-
zato dalla presenza di beni, servizi ed aree comuni’.
Il condominio parziale si presenta quando, per oggetti-
ve caratteristiche funzionali, un bene & destinato al ser-
vizio e/o godimento di una parte soltanto dell’edificio®.



Il condominic dovra, quindi, effettuare la ritenuta d’ac-
conto su compensi corrisposti ai professionisti, ai la-
voratori dipendenti ¢ all’amministratore e non solo, in
guanto con la Legge Finanziaria 2007 & stata introdot-
ta I"obbligatorietd di una nuova ritenuta d’acconto sui
corrispettivi dovuti per prestazioni relative a contratti
di appalto di opere e servizi.

Peraltro, & opinione personale di chi scrive, essendo il
supercondominio ed il condominio parziale soggetti
giuridici di matrice prettamente giurisprudenziale, e
nulla prevedendo la legge per tali peculiari categorie,
si potrebbe paventare (chiaramente in sede contenzio-
sa} la tesi che essi non siane inquadrabili in nessun mo-
do tra 1 sostituti di imposta disciplinati dall’art. 23 ci-
tato. :

Si sottolinea che una siffatta eccézione porterebbe, cer-

tamente, all’instaurazione di una fase contenziosa con
1"Amministrazione finanziaria.

7. LA RITENUTA D’ACCONTO DEL 4% SU
APPALTI E SERVIZI CONDOMINIALI

L’art. 1, comma 43, della Legge finanziaria 2007
(Legge 24 dicembre 2006, n. 296) ha introdotto il nuo-
vo art. 25 ter nel D.P.R. n. 600/1973 che disciplina
un ulteriore obbligo per il condominio come sostitu-
to d’imposta. La succitata disposizione di legge cosi
recita: “1, Tl condominio quale sostituto di imposta
opera all'atto del pagamento una ritenuta del 4 per
cento a titolo di acconto dell'imposta sul reddito do-
vuta dal percipiente, con obbligo di rivalsa, sui cor-
rispettivi dovuti per prestazioni relative a contratti di
appalto di opere o servizi, anche se rese a terzi o nel-
l'interesse di terzi, effettuate nell'esercizio di impre-
sa. 2. La ritenuta di cui al comma 1 & operata anche
se i corrispettivi sono qualificabili come redditi di-
versi ai sensi dell'art. 67, comma 1, lettera i), del te-
sto unico delle imposte sui redditi, di cui al decreto
del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n.
917",

Dal 2007, dunque, il condominio (in persona dell’am-
ministratore di condominio) quale sostituto di imposta
deve operare una ritenuta sui corrispettivi dovuti per le
prestazioni relative a contratti di appalto di opere e ser-
vizi, anche se rese a terzi o nell’interesse di terzi, ef-
fettuate nell’esercizio di impresa.

La nuova norma &, dunque, rivolta al condominio qua-
le sostituto di imposta, cosicché sono da considerarsi
valide, come specificato dalla circolare n. 7 del 7 feb-
braio 2007, le precisazioni gia fornite dall’ Agenzia del-
le Entrate con circolare n. 204 del 6 novembre 2000.
Dall’esame letterale della disposizione di legge di cui al-
Part. 25 ter del D.P.R. n. 600/1973, si dovrebbe ritenere
che il nuovo obbligo di ritenuta riguardi le sole prestazioni
relative a contratti di appalto di opere o servizi, rese da
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soggetti nell’esercizio di impresa anche non abituale,
Siffatta interpretazione, perd, non & stata confermata
dall’ Agenzia delle Entrate (circolare 7 febbraio 2007,
n. 7), la quale ha esteso ’ambito oggettivo di applica-
zione della norma anche alle prestazioni convenute in
contratti d’opera in generale e, in particolare, nei con-
tratti che comportano I’assunzione di un’obbligazione
avente ad oggetto la realizzazione di un’opera o di un
servizio senza vincolo di subordinazione e con rischio
da parte dell’impresa. Quindi anche in caso di presta-
zioni occasionali.

11 contratto di appalto, disciplinato dall’art. 1655 cod.
¢iv., ¢ il contratto con cui una parte si assume, con or-
ganizzazione di mezzi necessari e con gestione a pro-
prio rischio, il compimento di un’opera o di un servi-
zio verso un corrispettivo di denaro.

11 contratto d’opera, disciplinato dall’art. 2222 cod. civ.,
¢ il contratto tramite il quale una persona si obbliga a
compiere un’opera o un servizio verso un corrispetti-
vo impiegando prevalentemente il lavoro proprio.
L’elemento di discrimine tra i due contratti & rappre-
sentato dall’impiego dell’organizzazione imprendito-
riale per I’appaltatore, diversamente dal prestatore d’o-
pera che, per conseguire il risultato prestabilito, inve-
ste prevalentemente il proprio lavoro.

La circolare dell’ Agenzia delle Entrate 7 febbraio 2007,
n. 7, forisce una tesi estensiva, argomentando sul fat-
to che I’obbligo di ritenuta sia previsto anche alle pre-
stazioni di impresa abituale. Conseguentemente, a de-
correre dal 1° gennaio 2007, devono ritenersi assog-
gettati a ritenuta tutte le prestazioni di manutenzioni e
di ristrutturazione, nonche tutti i servizi resi in regime
di impresa, indipendentemente dalla circostanza che la
forma contrattuale stipulata sia contratto d’appalto o
d’opera.

Non si pud concordare con questa tesi estensiva
dell’ Amministrazione finanziaria. Infatti, posto che la
lettera della norma prevede che la ritenuta del 4% sia
versata soltanto nel caso di pagamento di corrispettivo
per prestazioni risultanti da contratti d’appalto di ope-
re e servizi, non & assolutamente accettabile estendere
tale ritenuta anche ai contratti d’opera.

Tale tesi estensiva non trova alcun fondamento nor-
mativo e, a ben vedere, un’interpretazione estensiva (e
quindi vessatoria) della norma tributaria non risulta es-
sere in accordo con I principi fondamentali dell’ ordi-
namento tributario, contenuti nella Carta costituziona-
le agli artt. 3, 23, 53 e 97 e nello Statuto dei diritti del
contribuente, in particolare nell’art. 2 della legge 27 Iu-
glio 2000, n. 212, che disciplina la chiarezza e la tra-
sparenza delle norme tributarie.

Prima dell’enfrata in vigore della succitata legge, le pre-
stazioni inerenti alla manutenzione dell’ascensore o al-
la pulizia delle scale erano affidate a ditte, il cui corri-
spettivo veniva regolarmente fatturato. In guesti casi,
I’amministratore non doveva fare altro che comunica-
re, annualmente, all’anagrafe tributaria 1’ammontare
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-delle prestazioni ¢ 1 dati del fornitore.

Oggi, in virta dell’art. 25 fer citato si devono ritenere
assoggettabili a ritenuta le seguenti prestazion:

a) manutenzioni murarie, idrauliche, elettriche;

b) imbiancature, opere da fabbro;

¢) pulizia, spurgo, disinfestazione;

d) manutenzione ascensori, sistema antincendio, giar-
dino, piscine od altri impianti sportivi condominiali,
cancelli automatici, apparecchi citofonici e video, si-
stemni di sorveglianza, antenne;

¢) manutenzione e conduzione centrali termiche, au-
toclave:

f) servizi postali pubblici e privati;

g) servizio di verifica degli impianti ascensore ed elet-
trico reso da imprese quali organismo notificato.

Al sensi della circolare n. 7/E/2007 sono esclusi, in-
vece, dall’applicazione della ritenuta 1 corrispettivi do-
vuli in dipendenza di:

1) contratti di somministrazione di energia elettrica,
acqua, gas e simili, di assicurazione, di trasporto e di
deposito (sono inclusi invece 1 corrispettivi corrispo-
sti in base a contratto di servizio energia);

2} forniture di beni con posa in opera, qualora la po-
sa in opera assuma funzione accessoria rispetto alla
cessione del bene;

3) prestazioni d’opera riconducibili ad attivita di la-
voro autonomo anche occasionale (ad esempio pre-
stazioni rese da architetti, ingegneri e geometri), gia
soggette alla ritenuta del 20%;

4) prestazioni rese da persone fisiche che si avvalgo-
no del regime fiscale agevolato per le nuove iniziati-
ve produttive imprenditoriali o di quello delle attivita
marginali, disciplinati rispettivamente dagli artt. 13 e
14 della Legge 23 dicembre 2000, n. 388, purche il
condominio acquisisca agli atti la prescritta dichiara-
zione prevista dai provvedimenti di attuazione dei due
citati articoli.

Particolarmente importante & la prestazione di gestio-
ne della centrale termica, il cui corrispettivo deve es-
sere assoggettato a ritenuta se comprensivo, oltre che
dell’erogazione del combustibile (gasolio o altro ma-
teriale), anche della manutenzione e conduzione (ge-
neralmente con assunzione della qualifica di terzo re-
sponsabile), in base ai ¢.d. contratti di servizio di ener-
gia o calore, in quanto pud essere considerato un con-
tratto di somministrazione, ma si qualifica come con-
tratto di servizio.

Laritenuta del 4% deve essere operata, anche, sui cor-
rispettivi delle prestazioni di opera e servizi rese da
soggetti non residenti, qualora siano rilevanti nel ter-
ritorio dello Stato, ai sensi dell’art. 23 del D.P.R. n.
917/1986, nonché sui corrispettivi pagati alle stabili
organizzazioni di soggetti non residenti.

La ritenuta prevista dall’art. 25 fer citato, a titolo di
acconto nella misura pari al 4%, deve essere operata
a decorrere dal 1° gennaio 2007, all’atto del pagamento
dei corrispettivi dovuti ai prestatori d’opera o di ser-
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vizio, a prescindere dall’assolvimento o meno del-
"obbligo di emettere fattura, ovvero a prescindere dal-
"indicazione in fattura della ritenuta medesima.
Esga & operata anche se i corrispettivi sono qualifica-
bili come redditi diversi, in quanto riscossi nell’eser-
cizio di un’attivitd commerciale occasionale.

La ritenuta, in ogni caso, non deve tenere conto dell’Iva,
ma va applicata al compenso pattuito al netto del-
I’imposta indiretta.

Tutte le fatture emesse nel 2006 o in anni precedenti
pagate nel 2007 sono, di conseguenza, soggette alla
ritenuta.

Per quanto attiene il versamento della ritenuta, ex art.
25 fer citato, si applica la disciplina in materia di ri-
scossione; pertanto la ritenuta deve essere versata en-
tro il giorno 16 del mese successivo a quello in cui &
stata operata.

Il versamento pud essere eseguito direttamente al con-
cessionario, ai sensi dell’art. 3, comma 1, n. 1, del
D.P.R. n. 602/1973, oppure con versamento unitario
o compensazione, ai sensi dell’art. 17, del D.Lgs. 9
luglio 1997, n. 241, tramite modello F24, compilan-
do la sezione Erario, con anno di riferimento quello a
cui si riferiscono le ritenute.

Per siffatta tipologia di versamento, con la risoluzio-
ne dell’ Agenzia delle Entrate 5 febbraio 2007, n. 19,
sono stati istituiti il codice 1019 (percipiente del com-
penso soggetto Irpef) e 1020 (percipiente del com-
penso soggetto Ires).

La dottrina ha ritenuto auspicabile 1"utilizzo dei codi-
ci tributo anche a credito, per compensare eventuali
ritenute versate in eccesso, anche se tale possibilita
non & stata paventata nella risoluzione n. 19/E/2007.
In ordine al limite minimo di versamento, non sono
state fornite indicazioni né dall’ Amministrazione fi-
nanziaria né dallo stesso legislatore; se ne conviene
che la ritenuta dovra essere applicata anche per un im-
porto irrisorio, non potendo ricorrere all’esclusione
prevista per 1 compensi inferiori a euro 25,82 dispo-
sta dall’art. 25 de]l D.P.R. n. 600/1973.

In conclusione, ’obbligo a carico dell’amministrato-
re, o nel caso in cui un condominio ne fosse privo a
carico di un condomino, della ritenuta d’acconto del
4% sui compensi erogati agli appaltatori per opere e
servizi, necessita ancora di chiarimenti, nonostante
I’ultima circolare emanata dall’ Agenzia delle entrate,
ossia lan. 7 del 7 febbraio 2007.

Ad esempio, le prestazioni occasionali sono soggette
alla nuova percentuale del 4% oppure ne sono sog-
gette solo quelle di importo inferiore a 25,82 euro?
Da quello che & emerso dai vari provvedimenti chia-
rificatori, si pud dire che le prestazioni occasionali
scontano tre tipi di ritenute d’acconto:



prestazione inferiore | ritenuta del 4% codice 1019
ad euro 25,82 |

prestazione supericre ritenuta del 20% | codice 1040
ad euro 25,82

prestazione eseguita da | ritenuta del 4% codice 1019
straniero ed infericre
ad euro 25,82

prestazione eseguita da | ritenuta del 30% | codice 1040
straniero & supetriore
ad euro 25,82

tabelia nassuniiva 1

Sempre in ordine alla ritenuta del 4% su appalti e servizi
condominiali, istituita dalla Legge finanziaria 2007, era
stato congegnato in Commissione un emendamento al
Decreto Legge 31 gennaio 2007, n. 7, che stabiliva una
soglia minima pari a 200 euro, al di sotto della quale la ri-
tenuta non si sarebbe dovuta applicare. Tuttavia, tale mo-
difica all’art. 25 fer del D.P.R. n. 600/1973 non ¢ stata in-
serita nel maxi-emendamento al D.L. Bersani bis.

In sostanza, la ritenuta del 4% andra operata sulle fatture
relative a contratti di appalto e d’opera di qualsiasi im-
porto nel seguente modo:

Soggetii | Amministratore condominiale se neminato, in nome
obbligati & per conto del;
' - condominio

- supercondominio

- condominio parziale
| In mancanza di un amministratore ciascun condomino
& obbligato, salvo il diritto di rivalsa sugli afiri.

Qggetto contratti di appalto di opere e senvizi
contratti d'opera
prestazioni dlimpresa

Adempimento | operare una ritenuta del 4% a titolo di acconto all’atio
di pagamento

Modalita di per le ritenute del 4%, mod. F24, codice tributo 1019
versamento e 1020, entro il 16 del mese successivo a quello di
effetiuazione della ritenuta.

taballa nassuntiva 2

8. DICHIARAZIONE E CERTIFICAZIONE DELLE
RITENUTE

Dall'obblige di effettuare la ritenuta discende quello di
presentare la dichiarazione dei sostituti d'imposta e la cer-
tificazione unica.

Ed infatti, le ritenute operate nel corso dell’anno dal-
I"amministratore di condominio, che opera per nome e per
conto del condominio, devono essere dichiarate nel Mod.
770.

Inoltre, ’amministratore deve rilasciare apposite certifi-
cazioni da frasmettere ai percipienti, attestanti ’ammon-
tare delle somme corrisposie e I’ammeontare delle ritenu-
te operate e versate all’Erario.
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LA RIVISTA DI FINANZA

Dal 1° gennaio 1998 gli amministratori di condominio so-
no obbligati a comunicare annualmente 'ammontare dei
beni e dei servizi acquistati dal condominio e i dati iden-
tificativi dei relativi fornitori.

La circolare n. 7/E/2007 fornisce alcune precisazioni re-
lative all’obbligo di dichiarazione in capo al condominio-
amministratore. Precisamente, 1’obbligo di dichiarazione
non esonererebbe il condominio dall’onere di comunica-
re all’ Anagrafe tributaria [’elenco dei fornitori, per mez-
zo della presentazione del quadro AC, il quale deve esse-
re allegato dall’amministratore all’interno della propria
dichiarazione dei redditi.

Tuttavia, la portata di siffatto obblige dichiarative & for-
temente contenuta, in virtd del fatto che i fornitori assog-
gettati a ritenuta alla fonte, inclusi cioé quelli soggetti al-
la ritenuta del 4%, non debbono essere riportati nel qua-
dro dichiarativo.

In ultime, si precisa che gli obblighi antiriciclaggio, che
il D.M. 3 febbraio 2006, n. 141, in attuazione del D.Lgs.
20 febbraio 2004, n. 56, ha dettato per i professionisti ¢
le societa di revisione, non sono estesi agli amministrato-
ri di condominio. Cid, in virth del fatto che gli ammini-
stratori sono considerati quali organi di tale figura giuri-
dica ¢ come tali esclusi dagli obblighi succitati.
Diversamente, come ha opportunamente evidenziato
I"Ufficio italiano cambi, I’amministratore sarebbe chia-
mato a segnalare come sospetti i suoi stessi pagamen-
ti a fornitori, il che parrebbe paradossale.

NOTE

I Cags,, Sez. I1, sent. n. 5608 del 13.10.1994.

2 Peraliro, I'antico principio penale che societas delinquere non potest
§i deve ritenere sia oramai superato, in seguito all*introduzione della re-
sponsabilitd amministrativa — ma di fatto penale — dell’ente nell’ordi-
namento giuridico italiano, disciplinata dal D.Lgs. § giugno 2001, n.
231, anorma dell’art. 11 della Legge 29 settembre 2000, n. 300.

3 Cass., Sez. 11, sent. n. 22840 del 24 ottobre 2006.
4 Sentenza n. 4 del 28 giugno 2004,

5 Commissione Tributaria Regionale della Lombardia, Sezione XXXIIT,
semtenza 0. 43 del 12 settembre 2003.

6 |’ orientamento generale ¢ stato espresso dalla Corte di Cassazione
nella sentenza n. 5011 del 5 marzo 2007, la quale ha statuito che “si ha
gsereizio di attivitd autonomamentes organizzata soggetta ad Irap quan-
do "attivita abituale ed autonoma del contribuente dia luogo ad orga-
nizzazione dotata di un minimo di autonomia che potenzi ed aceresca
Ia capacita produttiva del contribuente stesso...”.

Panimenti, nel solo mese di marzo, la Cassazione si & pronunciata in re-
lazione ai presupposti fondanti 1a soggezione ad Trap del consulente fi-
nanziario (Cass., sent. n. 5010 del 5 marzo 2007), del ragioniere (Cass.,
sent 1. 5009 del § marzo 2007), del geometra (Cass., sent. n. 5015 del
5 marzo 2007), del dottore commercialista (Cass., sent. n. 5014 del 5
marzo 2007), ccc.

7 Cass. civ., Sez. I, sent, 1, 8066 del 18 aprile 2005,
8 Cass. civ., Sez. II, sent. n. 8136 del 28 aprile 2004.
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