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Condominio e professioni

A regola d’arte

L’emendamento

CLAUSOLE VESSATORIE
Troppevolte il costruttore
condisposizionicontrattuali
siautoesclude dallespese
onega achi èmoroso
l’usodell’alloggio

Giampaolo Giuliani
Dal 1˚gennaio2007 i condo-

mini hanno un nuovo adempi-
mentodaottemperare inqualità
disostituti d’imposta.

Si tratta di una ritenuta del 4
percentochedeveessereopera-
taall’attodelpagamentodeicor-
rispettivi dovuti per prestazioni
relative a contratti diappalto ef-
fettuate nell’esercizio d’impre-
sa,ovveronell’eserciziodiattivi-
tàcommerciali nonabituali.

Operare delle ritenute per i
condomini non è una novità as-
soluta, infatti, già da alcuni anni
gli amministratori o i condomi-
ni (laddove l’amministratore
nonfossestatonominato)devo-
no operare le ritenute sulle pre-
stazioni di lavoro autonomo
(quali ad esempio quelle rese da
ingegneri, architetti, geometri
eccetera), anche se occasionale.
Nei confronti di questi soggetti
il condominio continua a opera-
reunaritenuta del20 percento.

Invece,costituiscesicuramen-
teunanovitàperleimpreselari-
tenuta del 4 per cento. È quindi
facileipotizzarecheinquestipri-
mi tempi di applicazione sulle
fatture delle imprese che com-
piono dei lavori per i condomini
nonappaial’indicazionedellari-
tenuta o sorgano degli equivoci
(si veda il fac simile di fattura
qui a fianco). Tuttavia la ritenu-
ta deve essere ugualmente ope-
rata,poichéèunadempimentoa
caricodelcondomino.

Ovviamente,devetrattarsidi
operazioni che rientrano nella
previsione normativa del nuo-
vo articolo 25-ter del Dpr
600/73. Al riguardo si segnala
come importanti chiarimenti
sono stati emanati dall’agenzia
delle Entrate con la circolare n.

7/E del 7 febbraio 2007.
Secondol’amministrazionela

ritenuta deve essere operata «in
casodicontrattid’operaingene-
ralee, inparticolare,neicontrat-
ti che comportano l’assunzione,
nei confronti del committente,
di un’obbligazione avente a og-
gettolarealizzazione,dietrocor-
rispettivo,diunoperaodiunser-
vizio, nonché l’assunzione
diretta, da parte del prestatore
d’opera, del rischio connesso
con l’attività svolta senza vinco-
lo di subordinazione nei con-
frontidelcommittente».

Ad esempio rientrerebbero
anche le prestazioni eseguite
per interventi dimanutenzione
o ristrutturazione del fabbrica-
to condominiale e degli inpian-
ti elettrici o idraulici o ancora
per l’esecuzione di attività di
pulizia, di manutenzione delle
caldaie, ascensori, piscine e al-
tre pari comuni dell’edificio,
mentre l’acquisto con posa in
opera di infissi. Pertanto, sono
escluse le vendite con o senza
posa in opera quali ad esempio
l’acquisto di infissi.

La ritenuta d’acconto de-
ve essere operata anche sui
corrispettivi delle prestazio-
ni d’opera e servizi rese da
soggetti non residenti, pur-
ché questi abbiano una stabi-
le organizzazione in Italia.

Invece, non deve essere ope-
rata la ritenuta nei confronti de-
gli operatori che si avvalgono
dei regimi fiscali agevolati per
nuoveiniziativeimprenditoriali
o per le nuove attività marginali
e rilascino all’amministratore o
al condomino la prescritta di-
chiarazione in cui si asserisce
che le somme sono assoggettate
a imposta sostitutiva.

Iversamentidelleritenutede-
vono essere effettuati tramite
modello F24 utilizzando i codici
1019 (per i percipienti soggetti
passivi dell’Irpef) e 1020 (per i
percipienti soggetti passivi
dell’Ires) istituiti con risoluzio-
ne n. 19/E del 5 febbraio 2007
dell’agenziadelleEntrate.

A CURA DI
Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

I complessi in multipro-
prietà possono essere, a tutti
gli effetti, edificicondominiali.

Ma anche non esserlo. Che
nel caso degli edifici in multi-

proprietà azionaria: si tratta di
una formula (quasi sparita in
Italia), che prevede che degli
immobili siatitolareunasocie-
tà. I multiproprietari sono tito-
laridiazioniprivilegiatechega-

rantiscono loro il godimento a
turno dei beni sociali. Non si
formerebbe il condominio,
inoltre, se la multiproprietà è
organizzata secondo la formu-
ladel"trust"(attualmenteanco-
raagli inizi, main espansione).

Regimemisto
La grande maggioranza delle
multiproprietà esistenti in Ita-
lia,aldilàdellelorodiversefor-
mule, prevedono nei fatti la
commistione tra due regimi,
quellodellacomunioneequel-
lo del condominio (o meglio,
se esistesse formalmente, del
supercondominio). Questo
perché il singolo appartamen-
toèincomunionetrapiùperso-
ne, mentre le parti comuni so-
no a loro volta di proprietà di
tutti i titolari di diritti sugli ap-
partamenti. La giurisprudenza
si è orientata verso la conclu-

sione che si applichino, alla
multiproprietà, sia le norme
sullacomunione chequelle sul
condominio.

I due regolamenti
Più esattamente si renderebbe
necessaria l’esistenza,oltredel
regolamento condominiale
dellamultiproprietà(perlepar-
ti comuni), anche di un regola-
mento della comunione di cia-
scuno degli appartamenti, che
regoli i rapporti tra i compro-
prietari di ogni singola unità
immobiliare.

Il regolamento della comu-
nione stabilirà i criteri dei
turni settimanali delle pre-
senze negli appartamenti e
delle regole da serbare (per
esempio la pulizia preventi-
va, l’impossibilità di preleva-
re oggetti e mobilio destinati
all’uso comune, le penali in

caso di danneggiamenti).
Il regolamento di condomi-

nio, invece,oltreallesueusuali
attribuzioni (disciplina delle
particomuni, suddivisionidel-
lespese,dirittiedoveridelmul-
tiproprietario), fisserà invece
ancheildirittodivoto.Sorgein-
fattiunproblema:nelcondomi-
niodi multiproprietà tutti deb-
bono essere convocati alle as-
semblee condominiali ma solo
unodeicomproprietaridelsin-
golo appartamento ha diritto
divoto (nonfrazionabile).

Di conseguenza, in man-
canza di disposizioni del re-
golamento del condominio,
occorre accordarsi su chi vo-
ta. Se l’accordo non c’è, è il
presidente dell’assemblea
condominiale che estrae a
sorte chi ha diritto.

Sul piano pratico, queste
eventualità sono più teoriche
che reali: i multiproprietari,
che risiedono in genere lonta-
no dal complesso in multipro-
prietà, partecipano assai rara-
mentealleassemblee,edelega-
nocompattiil lorodirittodivo-
to all’amministratore, che è di
fattouna"creatura"dellasocie-
tàdigestione(ilcuioperatodo-
vrebbe invece controllare).

 

Luana Tagliolini
Sembrerebbe che la tanto

attesa circolare esplicativa del
7 febbraio n. 7/E(e la risoluzio-
ne n. 19 del 5 febbraio) abbiano
avutocomeesitosoltantol’ave-
re chiarito e fornito risposte ai
molteplici problemi che l’arti-
colo 1, comma 43 della legge Fi-
nanziaria296/2006hannofatto
sorgere, nel disporre l’obbligo
dellaritenutadel4percento.

I commenti che si sono sus-
seguiti dopo l’entrata invigore
di tale norma e della circolare
si sono concentrati sull’aspet-
toapparentementepiùrilevan-
teconsistente,appunto,inque-
stanuova(conriferimentoata-
li contratti, ovviamente) in-
combenza per l’amministrato-
re di condominio con le re-
sponsabilità connesse al nuo-
vo adempimento sostenendo,
alcuni,chetalenuovoonereag-
giuntivopotrebbecomportare
la crescita del nero, incremen-
ti dei costi in fattura e aumenti
dicompensoperl’amministra-
tore: ossia effetti contrastanti
con il vero scopo della norma
che dovrebbe essere quello di
ridurre l’evasione fiscale.

Figura professionale
Inrealtàquestoè unfalsopro-
blema, poiché l’attività di un
professionista, quale è "di fat-
to" quella esercitata dall’Am-
ministratore di condominio
professionista, non può avere
o pretendere di avere limita-
zioni di incombenze essendo
attività in continua evoluzio-
ne, tant’è che, nel caso in spe-
cie, il suo ruolo da semplice
esecutoredipagamentodibol-
lettedella luce è diventata, or-
maidaanni,un’attivitàprofes-
sionaleatuttiglieffetti,cheri-
chiedeformazione,competen-
za e aggiornamenti.

Il vero dilemma, invece,
che stante tutte le incomben-
ze e le responsabilità, non si è
ancora giunti a un inquadra-

mento giuridico-legale della
figura dell’amministratore né
a un riconoscimento delle as-
sociazioni di categoria che
svolgono l’importante ruolo
formativo e di aggiornamento
dei propri iscritti.

Estensione illecita
Il problema, appena accenna-
to da alcuni ma sostanziale, di
tale circolare è la sua dubbia
legittimità dal momento che
essa non si è limitata a dare
un’interpretazione seppur
estensiva del contenuto della
norma ma bensì ha disposto
un’applicazioneestensivadel-
la stessa a contratti o a figure

lavorative non previste dalla
legge Finanziaria.

E se ciò fosse, si avrebbero
delleconseguenzanonpocori-
levanti (si pensi alle ritenute
d’accontoeffettuateechesief-
fettuerannonon dovute).

Nessuna ambiguità è conte-
nuta nel testo dell’articolo 1,
comma 43, della legge 296/96,
che si rivolge in modo chiaro e
inequivocabile ai contratti di
appaltodiopereoservizi(non-
chéailavoratoriconprestazio-
nioccasionali).

La circolare invece, al pun-
to n. 3 (Contratti interessati)

dispone che la ritenuta va ap-
plicatanonsoloai corrispetti-
vidovutiper prestazioni rela-
tive a contratti di appalto ef-
fettuatenell’eserciziodell’im-
presa ma sostiene «deve rite-
nersichelanormatrovaappli-
cazione per le prestazioni
contenutenei contrattid’ope-
ra in generale».

Laratioditaleestensione,di-
celacircolare,sarebbecoeren-
te alla prevista estensione del-
lostesso onere «per i compen-
sicorrispostiafrontedipresta-
zioni occasionali ossia rese
nell’ambito di attività non abi-
tuali e verosimilmente in as-
senza di organizzazioni com-
plesseearticolate».

Trovandocidifronteatipo-
logie contrattuali ben definite
e distinte sul piano giuridico
che non possono essere assi-
milate tra di loro se l’assimila-
zionesul pianodella detrazio-
ne fiscale non l’ha fatto la leg-
ge Finanziaria a essa non può
sostituirsi una circolare, per-
ché, pur essendo un mezzo di
notificazione o di comunica-
zione,stante ilcaratterecono-
scitivo, non è fonte del diritto
e non può disporre in contra-
stoconnormedilegge(regola-
menti o ordinanze).

Pertanto, pur comprenden-
dosulpianopratico l’esigenza
di estendere tale prelievo an-
che ai contratti di opera per le
finalità di lotta all’evasione fi-
scale ad ampio raggio, tutta-
via non bisogna dimenticare
che nel nostro ordinamento
esiste un iter per l’emanazio-
ne di atti normativi che hanno
una precisa "forza" che si de-
sumedallaposizionegerarchi-
caassuntanelle fontideldirit-
to, da rispettare e, quindi, l’in-
clusioneditalicontrattid’ope-
rapotrà avvenire soltanto con
una integrazione dell’articolo
1 comma 43 citato attraverso
un atto normativo di pari for-
za della legge Finanziaria.

Casi dubbi. I rapporti con la società di gestione

L’amministratorecondomi-
niale potrà o meno identificarsi
conlafiguradell’amministrato-
re delle comunioni dei singoli
appartamenti.

Valecomunquelapenaricor-
darechementrenonesistonoli-
miti alla durata dell’incarico
dell’amministratore della co-
munione, il Codice civile pre-
vede inderogabilmente che
l’amministratore condominia-
le decada dal suo ruolo dopo
un anno, salvo rinnovo. Quin-
di le clausole che impongono
la sua permanenza in carica
per periodi più lunghi o, peg-
gio, costringono alla scelta di
una determinata persona, so-
no radicalmente nulle.

Ma non è solo il rapporto tra
amministratore e società di ge-
stione ad essere ambiguo. An-
chequest’ultimahaunruolopo-

co chiaro. Resta possibile che si
trattidiun’aziendachehafirma-
to un contratto di appalto per la
gestione, di durata pluriennale.
Tuttavia, soprattutto nel caso
della multiproprietà alberghie-
ra, tale contratto finisce per es-
sere imposto insieme all’acqui-
sto della quota di multiproprie-
tà ed avere la stessa durata del
dirittodiproprietàacquisito.

Siamo quindi nell’ambito di
unapossibileimpugnazionedel-
le clausole del contratto stesso,
perché vessatorie nei confronti

del consumatore, anche se re-
stapursemprepossibilechiede-
re la risoluzione del contratto
per inadempimento da parte
dellasocietà.

Altri ostacoli non da poco si
annidano in prassi ormai co-
stanti della multiproprietà,
manonper questoper forza le-
gittime. Tra queste l’abitudi-
ne a cedere l’uso di apparta-
menti e villette a persone che
hannofirmatosolo un prelimi-
nare di acquisto, rimandando
la conclusione del rogito sine
die e, nel frattempo, imponen-
doai sottoscrittoridel prelimi-
nare di pagare in prima perso-
na le quote di spese condomi-
niali all’amministratore.

È invece evidente che il pri-
mo responsabile del versamen-
to delle spese resta il proprieta-
rio dell’appartamento,anche se

eglihaasuavoltalegittimamen-
teimpostoalpromissarioacqui-
rente di rimborsarlo. Pertan-
to l’assemblea dei condomini
deve chiedere il versamento
degli oneri al proprietario,
che nel 90% dei casi sarà il co-
struttore del complesso in
multiproprietà, il quale spes-
so si identifica con il gestore
del complesso stesso. In defi-
nitiva, siamo di fronte a un ve-
ro pasticcio giuridico.

Parimentiillegittimesembra-
noaltreclausole,ancheseimpo-
ste nel regolamento condomi-
niale contrattuale o negli atti di
acquisto. Per esempio quella in
cui il gestore, in caso di morosi-
tà, si riserva di destinare a terzi
l’uso dell’appartamento nel pe-
riodo prefissato, di cambiare
chiavi o serrature o di far deca-
dere il multiproprietario dai di-
ritti sull’uso dei locali comuni.
Oppure quella che lascia al ge-
store o all’impresa edificatrice
la scelta dell’amministratore
condominiale.

LE MODALITÀ
Ledifficoltàsorgono
anche in assemblea,
dovepuò votareuno solo
inrappresentanza dei titolari
dellevariequote

EQUIVOCO
Le«prestazionioccasionali»
nonsi identificanocon la
casistica indicata anche se
la lotta all’evasione fiscale
spinge in questadirezione

ALLARGAMENTO
Ladisposizione delleEntrate
haprevisto varie tipologie,
tuttavia la legge296/2006
si riferisce solo
agliappalti di opereo servizi

Sono esclusi
i professionisti
per i quali si versa
già il 20%

Il Bersani bis
alza la soglia a 200À

Forseciripensano.Comean-
nunciato dal «Sole-24 Ore» del 15
febbraio scorso, il Governo ha
presentato un emendamento
all’attuale articolo 25 ter del Dpr
600/73,che risolverebbe, almeno
in parte, il problema della massa
di ritenute da operare su importi
anchepiccolissimi.Neltestomes-
soapuntoallaCamera,inoccasio-
ne del primo esame della legge di
conversionedelDl7/2007sulleli-
beralizzazioni, ilversamento del-
la ritenuta è stata esclusa quando
le somme non superano i 200 eu-

ro (il testo è riprodotto qui a fian-
co).L’obbligoscattacomunqueal-
menounavolta l’anno.

Lo scopo, come riconosce la
stessa relazione che accompa-
gna l’emendamento, è quello di
«semplificare gli adempimenti
previstiperilcondominio»,stabi-
lendoche«l’obbligodiversamen-
toresta sospesofino al raggiungi-
mento di un determinato impor-
tominimo».

La norma, che dovrà superare
ancora anche l’esame del Senato,
haeffetto dal 1˚gennaio2007.

Qualoral’ammontaredelle
ritenuteoperateaisensidel
presentearticolosiapario
inferioreaeuroduecento,
l’obbligodiversamentorimane
sospesofinoallascadenza
successivaperlaqualelasomma
complessivadaversaresia
superiorealpredettoimporto.Se
leritenuteoperatenelcorso
dell’annononsuperanol’importo
complessivodiduecentoeuro,il
versamentovacomunque
effettuatoallaprimascadenza
utilesuccessivaallafinedell’anno.
Ilpresentecommasiapplicaa
decorreredal1 g̊ennaio2007.

Il rebus 4%. Il nuovo obbligo riguarda gli amministratori ma è bene che i fornitori si adeguino

Infatturasi indica laritenuta

Multiproprietà. Intreccio con le norme sulla comunione

Per risolvere i problemi
servono due regolamenti

Rischio di sovrapposizioni

Fac simile della fattura con indicazione della ritenuta del 4 per cento

SCALDA BENE S.r.L Milano 13 febbraio 2007

Via Bissolati n. 5
Milano
Cod. Fisc. P. Iva 01272180156 Spett.le

Condominino Mammolabella 10
Via Mammolabella n. 10
Milano
Cod. Fisc. XXXXXXXXXXXXXX

Fattura n. 70
Installazione caldaia tipo XXX

Importo % Iva Totale
Costo caldaia 30.000

10.000 20% 12.000
20.000 10% 21.000

Spese installazione 20.000
10.000 10% 11.000manodopera
10.000 10% 11.000materiale di consumo

COSTO COMPLESSIVO 55.000

Come richiesto dal comma all’articolo 1 comma 388 della legge n. 296 del 27 dicembre 2006
si precisa che il costo della mano d’opera per l’intervento realizzato è pari a 11.000 euro

Ritenuta 4% ai sensi dell’articolo 25-ter del DPR n. 600/1972 2.200

TOTALE A PAGARE 52.800

1Comma 2 bis

La circolare 7/2006 estende la portata della norma

Ma i contratti d’opera
non sono ricompresi
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