La novita, in vigore dal 1° gennaio, ¢ stata illustrata dall’Agenzia delle entrate con circolare n. 7/07

Condomini con obbligo di ritenuta

Gli amministratori verseranno il 490 del compenso allo stato

DI DANIELE CIRIOLI

L&vnrure per un condominio
comporta, adesso, 'obbligo
di anticipare il 4% dei compensi
allo stato, a titolo di acconto
sulle future imposte dovute (Ir-
pef o Ires). La novitd, in vigo-
re dal 1° gennaio, & stata in-
trodotta dalla legge n. 296/2006
(la Finanziaria 2007) e illu-
strata dall'Agenzia delle en-
trate con la cireolare n. 7/2007.

In sostanza, i eondomini”(ma,

praticamente, gli adempimen-
ti li dovranno svolgere gli am-
ministratori), all'atto del pa-
gamento di fatture relative a
lavori interessanti 'edificio, do-
vranno trattenere un 4% del-
l'importo e versarlo all'erario a
titols di acconto delle imposte
Irpef o Ires dell'impresa che ha
effettuato i lavori. L'obbligo
seatta esclusivamente nei éon-
fronti di imprese e non anche
dei professionisti, che restano
assoggettati alla ritenuta ordi-
naria del 20%. Il nuovo adem-
pimento rappresenta un’occa-
gione in pit che obbliga i con-
domini alla certificazione delle
ritenute, nonché alla dichiara-
zione dei seatituti d'imposta (il
modello 7701, :

la nowita
in Finanziaria
La novitd, come accennato, &

stata introdotta dall’'ultima ma-
novra finanziaria. L'articolo 1,

comma 43 della legge n.
296/20086, in particolare, ha in-
trodotto l'art.iculo 25-ter nel dpr
n. 600/1873 che disciplina il
nuovo obbligo, per il condomi-
nio, di operare una ritenuta an-
che sui corrispettivi dovuti in
relazione ad, alcune prestazio-
ni di opera o servizi,

| soggetti

obbligafi

Stando alla lettera della nor-
ma, il sogpetto obbligato a ope-
rare la nuova ritenuta & il «con-
dominio quale sostituto di im-
postas. L'obbligato, dunque, &
da considerarsi il condominio
in quante tale, anche se il sog-
getto normalmente inearicato
(dal condominio stesso) a por-
re in essere gli adempimenti
correlati alle funzioni di sosti-
tuto di imposta & l'ammini-
gtratore (ministero delle finan-
ze, circolare n. 204/2000). E cid
gin nel caso in cui la fipura del-
I'amministratore sia prevista
per legge (condominio con pid
di quattro condomini), sia nel
caso . derivi solamente dall'e:
gercizio di una facolta (condo-
minic con non pit di guattro
condomini) . e indipendente-
mente dalla -veste giuridica
(persona fisica, societa di per-
gone, di capitali ece.). Nel caso
gpecifico di condominio con non
pitt di. quattro condomini, in
mancanza della nomina di un
amministratore, le ritenute do-

vranno essere effettuate da uno
qualungue dei condomini.

L'obbligo alla ritenuta rica-
de anche sul «supercondominios
(=i configura nell'ambito di un
complesso immobiliare compo-
sto da pid edifici ognuno dei
guali costituito, di norma, in
condominio), e sul condominio
parziale,

Quando & dmﬁrc

ot ritenuta

La nuova ritenuta deve es-
sere applicata sui corrispettivi

* dovuti per prestazioni relative

a contratti di appalto effettua-
te nell'esercizio di impresa, ov-
vero. nell'esercizio di attivita
commerciali non abituali.
Sul punto, I'Agenzia delle en-
trate (circolare n. T/2007) ri-
tiene che la norma trova ap-
plicazione per le preatmiani
convenute nei contratti d'oy

ra in generale e, in pnrtlculav_--
re, nei contratti che comporta-

no l'assungzione, nei confronti
del committente (in tal caso il

condominio), di un'ebbligazio-
ne avente a oggetto la realiz-
zazione, dietro il pagamento di
un corrispettive, di un'opera o
gervizio, nonché l'assunzione
diretta, da parte del prestato-
re d'opera, del rischio connes-
so con lattivitd, svolta senza
vincolo di subordinazione nei
gonfronti del committente (il
condominia).

In hElSH a tali indicazioni, de-
vone ritenersi assoggettate ari-
tenuta, a titolo esemplificativo,
le prestazioni eseguite per in-
terventi di manutenzione o ri-
strutturazione dell'edificio con-
dominiale e degli impianti elat-
trici o idraulici, ovvero per I'e-
secuzione di attivita di pulizia,
manutenzione di ealdaie, ascen-
sori, giardini, piscine e altre
parti comuni dell'edificio.

Per contro, invece, devono ri-
tenersi esclusi dal campo di ap-
plicazione della ritenuta i cor-
rispettivi dovuati in base a con-
tratti diversi da quelli di ope-
ra, quali per esempio i contratti

di somministrazione di energia

elettrica, acqua, gas e simili, di
assicurazione, di traspnrbl:r e di
deposito,

La nueva ritenuta, inoltre,
non si applica ai corrispettivi
pagati per forniture di beni con
posa in opera, qualora la posa
in opera assuma funzione ac-
cessoria rispetto alla cessione
del bene,

Altresi sono esclusi dall'ap-
plicazione della nuova ritenu-
ta i corrispettivi di prestazioni
d'opera riconducibili ad attivita
di lavore autonomo anche oc-
casionale (per esempio presta-
zioni rese da ingegneri, archi-
tetti, geometri), poiché la di-
sciplina normativa fa esplici-
tamente riferimento a presta-
zioni svolte nell’esercizio di im-

presa o di attivith commercia-

le non abituale.

I corrispettivi di tali presta-

zioni, anche quando pagati dal
condominio, restano assogget-
tati alla ritenuta ordinaria del
20% sui redditi di lavoro auto-
nomo, anche occasionali. ' (ri-
produzigne riservata)

(o

)

.



T dati midicat
nel 770

H nuove adempimento &
entrato in vigore il 1° gen-
naie 2007. Poiché trova ap-
plicazione «all’'atto del paga-
mento» dei corrispettivi, 1a
ritenuta d’acconto del 4% de-
ve essere operata sul paga-
‘menti  effettuati a partire
dalla predetta data, indi-
pendentemente dal momen-
‘to (data) di effettuazione del-
le prestazioni o di emissione
della relativa fattura. Pe-
raltro, poiché l'obbligo di ope-
rare la ritenuta & ancorato
«all’atto del pagamento=, ne
deriva che sussiste a pre-
scindere dall’assolvimento o
menao dell’ebbligo di emette-

re fattura (si pensi, per esem-

pio, alle prestazioni occasio-
nali) ovvers a prescindere
dalla valorizzazione e dalla
indicazione in fattura della
ritenuta medesima. Inoltre,
la ritenuta va operata indi-
pendentemente dall'importo
del pagamento effettuato e
dall'imputazione del paga-
mento stesso ad acconto o sal-
do -del corrispettive com-
plessivamente pattuito o do-
vuta. ;

Ai fini del versamento del-
la nuova ritenuta, si applica
la disciplina gia in vigore.
Pertanto, anche per tale ri-
tenuta trovane applicazione
le disposizioni in materia di
versamento diretto, versa-
mento unitario, compensa-
zione e versamento entro il

vo a quello in cui & stata ope-
rata la ritenuta stessa. Per
il versamento effettuato tra-

giorno 16 del mese successi- | -

mite moedello F24 devono es-
gere utilizzati i codicd tribu-
to 10189 (per i percipienti sog-
getti passivi dell'Irpef) e 1020
(per i percipienti soggetti
passivi dell'Tres).

I dati riguardanti le nuo-
ve ritenute effettuate al 4%
e guelli del relative wversa-
mento andranno indicati nel-
la dichiarazione dei sostitu-
ti di imposta che il condo-
minio & tenuto a presentare
(modello 770). Il condominio,
inoltre, deve provvedere al
rilascio alle imprese inte-
ressate -della certificazione
unica attestante 'ammonta-
re delle somme e valori cor-
risposti ‘nonché la relativa
causale e 'ammontare delle
ritenute operate. Tutti gli ob-
blighi, evidentemente (effet-
tuare la ritenuta, presenta-

| zione del modelle 770, certi-
i| ficazione delle ritenutel, an-

L'adempimento ai raggi x

che se gravano sul condomi-
nio in gquanto tale, devono es-
sere adempiuti dall'ammini-
stratore in carica pro-tem-
pore.

! In cosa consiste |l condominio, in qualita di sostituto d'imposta, deve operare una ritenuta

Le attivita
soggette a
ritenuta

Quando

Quando
la ritenuta
non & dovuta

Quanto pesa la

Chi effettua
la ritenuta

‘Quando si
effettuala
ritenuta ”. .

-

la ritenuta

- fiscale all'atto del pagamento di fatture relative a prestazioni di opere o servizi

Il condominio deve cperare la ritenuta in tutte le prestazioni relative a contratti
di appalto effettuate nell'esarcizio di impresa o di attivith commerciali non
abituali. Sono escluse, invece, le prestazioni riconducibili ad attivita di lavoro

autonomo professionale

B tilé!-n esemplificativo, la ritenuta & dovuta per le prestazioni di: :
= manulenzione o ristrutturazione dell'edificio condominiale;

&' manutenzigrji 6 ‘ristrutiurazione degli impianti elettrigi o' idraulici;

= attivita di pulizia, manutenzione di caldaie, ascensori, giardini, piscine

e altre parti comuni dell’edificio

A titolo esemplificativo, la ritenuta non & dovuta per le prestazioni di;

+ somministrazione di energia elettrica, acqua, gas e simili;

* assicurazione,
» trasporto e deposito;

+ attivita accessorie (posa in opera) rispetto alla cessione del bene;

« prestazioni di lavoro autonomo

La ritenuta fiscale, che va trattenuta sul totale dovuto in fattura per gssere
trattenuta fiscale wversata all'erario, & di misura fissata al 45

Il soggetto obbligato a effettuare la ritenuta & il condominio in quanio tale;
normalmente, tuttavia, € il soggetto incaricato dal condominio a gestire le
ordinarie attivita (I'amministratore, insomma), a porre in essere i relativi
adempimenti. Se non c'& un amministratore (quando il condominio & fino a

" quattro condomini), 12 ritenuta andra effettuata da uno qualungue dei

condomini

= La ritenuta & applicata all'atto del pagamento dei corrispattivi (delle fatture), . |
- . indipendentemente dalla data di effettuazione delle prestazioni oggetto del

pagamento o dalla data di emissions della fattura

= La ritenuta va applicata, sempre all'atto del pagamento, & prescindere

(& il caso, per esempio, di prestazioni occasionali)

-dalla sua effettiva valorizzazione e indicaziones in fattura

successivo a quello in cui ha operato la ritenuta medesima

= 1019, per i percipienti soggetti passivi dell'lrpef
* 1020, per i percipienti soggetii passivi dell'lres

. _-anche dalla sussistenza efo dall'assolvimento dell'emissione della fattura

. = La ritenuta va applicata, sempre all'atto del pagamento, & prescindere
Quande si versa - |l condominio versa all'erario la ritenuta effettuata entro il giorno 16 del mese

Il modello F24 *- Per il versamento tramite modelio F24 si utilizzano i seguenti codici tributi:




