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93 Ritenute alla fonte
2 5 Ritenute sui corrispettivi dovuti dal condominio all’appaltatore. 1. i condo-
er minio quale sostituto di imposta opera all’atto del pagamento una ritenuta del 4

per cento a titolo di acconto dell'imposta sul reddito dovuta dal percipiente, con obbligo di ri-
valsa, sui corrispeltivi dovuti per prestazioni relative a contratti di appalto di opere o servizi,
anche se rese a terzi o nell'interesse di terzi, effettuate nell'esercizio di impresa.

2. La ritenuta di cui al comma I é operata anche se i corrispettivi sono qualificabili come
redditi diversi ai sensi dell’articolo 67, comma 1, lettera i), del testo unico delle imposte sui
redditi, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 22 dicembre 1986, n. 917,

Sommario: I. I soggetti obbligati alla effettuazione delle ritenuta. - L. I contratti di appalto di opere o
servizi. - IIl. La decorrenza dell’obbligo di ritenuta e relativa applicazione. - IV. Gli obblighi dichiara-

tivi e di certificazione.

I I soggetti obbligati alla effettuazione delle
ritenuta. B L'art. 1. 43° co.. |. n. 296/06 (legge
Finanziaria 2007) ha introdotto 'art. 25 fer, al fi-
ne di disciplinare 'obbligo per il condominio,
gia sostituto di imposta ai sensi dell’art. 23, 1°
co., di operare la ritenuta, a titolo di acconto,
det 4 per cento sui eorrispettivi dovuti in relazio-
ne a talune prestazioni di opera o servizi. Il sog-
getto obbligato ad effettuare la ritenuta d’ac-
conto ¢ il condominio in quanto tale, anche se il
soggefto normalmente incaricato dal condomi-
nic a porre in essere gli adempimenti correlati
alle funzioni di sestituto di imposta & I'smmini-
stratore, laddove nominato per obbligo (condo-
minio con pill di quattro condomini) o nell'eser-
cizio di una facoltd (condominio con non pid di
quattro condomini) (circ. Ag. Entr. 7 febbraio
2007, n. 7; circ. min. 6 novembre 2000, n. 204).
La ritenuta deve essere effettuata indipendente-
mente dalla veste giuridica dell’amministrazio-
ne del condominio (persona fisica, societa di
persone, di capitali). Per il condominio con non
piti di quattro condomini, in mancanza della no-
mina di un amministratore, le ritenute dovranno
essere effettuate da une qualunque dei condo-
mini. B L’obbligo di effettuare la ritenuta intro-
dotto dall’art. 25 ter si applica anche al cosiddet-
to «supercondominio» ¢ al condominio parziale.
Il «supercondominio» si configura nell’ambito
di un complesso immobiliare composto da pid
edifici (ciascuno dei quali & di norma costituito
in condominio), caratterizzato dalla presenza di
cose, servizi ed aree comuni cui siano applicabili
le norme sul condominio {C 05/8066). 1l condo-
minio parziale rileva nelf’ipotest di gestione se-
parata di un bene che, per obiettive caratteristi-
che funzionali, & destinato al servizio e/o al godi-
mento di una parte soltanto deil’edificio in con-
dominio (C 04/8136). Ove sia ravvisabile una ge-
stione autonoma delle parti interessate tale da
richiedere adempimenti nettamente separati da
quelli assolti dal condominio generale, if «super-
condominio» e il condominio parziale rilevano

come distinti sostituti d'imposta ed hanno, tra
Ialtro, I'obbligo di richiedere un proprio codice
fiscale. B La disposizione non si applica alla co- 3
munione ereditaria sull'immobile né, in genera-
le, alle comunioni su immobili in cui una plura-
lita di soggetti 2 indistintamente proprietaria di
tutto lo stabile (circ. Ag. Entr. 7 febbraio 2007,
n. 7; cire. min. 6 novembre 2000, n. 204).

IL I contratti di appalto di opere o servizi, m }
La ritenuta prevista dall’art. 25 fer si applica sui
corrispettivi dovuti per prestazioni convenute
nei contratti d’opera in generale e, in particola-
re, nei contratti che comportano I'assunzione,
nei confronti del committente, di un’obbligazio-
ne avente ad oggetto la realizzazione. dietro
corrispettivo, di un'opera o servizio, nonché
'assunzione diretta, da parte del prestatore
d’opera, del rischio connesso con "attivita, svol-
ta senza vincolo di subordinazione nei confronti
del committente. A titolo esemplificativo, sono
assogpettate a ritenuta le prestazioni eseguite
per interventi di manutenzione o ristrutturazio-
ne defl’edificio condominiale e degli impianti
elettrici o idraulici, ovvero per l'esecuzione di
attivitd di pulizia, manutenzione di caldaie,
ascensori, giardini, piscine e altre parti comuni
dell’edificio (circ. Ag. Entr. 7 febbraio 2007, n.
7). m L'obbligo della ritenuta si estende anche ai 2
compensi corrisposti a fronte di prestazioni oc-
casionali, ossia rese nell’ambito di attivith non
abituali e verosimilmente in assenza di organiz-
zazioni complesse e articolate. 8 Sono esclusi 3
dall’applicazione della ritenuta de gua i corri-
spettivi previsti in base a contratti di sommini-
straziome di energia elettrica, acqua, gas e simili,
di assicurazione, di trasporto e di deposito. In-
vece, il corrispettivo deve essere assoggettato al-
la ritenuta in oggetto, se corrisposto in base al
contratto di servizio energia di cui all'art. 1, 1*
co., lett. p), d.p.r. n. 412/93, che regolamenta
I'erogazione di beni e servizi necessari a mante-
nere le condizioni di comfort negli edifici nel ri-
spetto delle vigenti leggi in materia di uso razio-
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nale dell’energia, di sicurezza e salvaguardia
dell’ambiente, provvedendo comunque al mi-
glioramento del processo di trasformazione del-
’energia. Il contratto di servizio energia non &
assimilabile al contratto di somministrazione,
avendo €550 un contenuto pill ampio, cosi da an-
noverare, ad esempio, anche I'esercizio e la ma-
nutenzione degli impianti {circ. Ag. Entr. 7 feb-
4 braio 2007, n. 7). @ La ritenuta de qua non & ap-
plicabile ai corrispettivi pagati in dipendenza di
forniture di beni con posa in opera, qualora la
posa in opera assuma funzione accessoria rispet-
to alla cessione del bene (circ. Ag. Entr. 29 di-
5 cembre 2006, n. 37). ® | corrispettivi di presta-
zioni d'opera riconducibili ad attivith di lavoro
autonome anche occasionale (ad esempio pre-
stazioni rese da ingegneri, architetti, geometri)
sono esclusi dall’applicazione della ritenuta in
esame, in quanto I’art. 25 fer si riferisce esplici-
tamente a prestazioni svolte nell’esercizio di im-
presa o di attivitd commerciale non abituale. |
corrispettivi di tali prestazioni, anche se pagati
dal condominio, sono assoggettati alla ritenuta
del 20 per cento sui redditi di lavoro autonomo
anche occasionali prevista dall’art. 25 (circ. Ag.
6 Entr. 7 febbraio 2007, n. 7). ® La ritenuta d’ac-
conto del 4 per cento non  applicabile ai corri-
spettivi erogati dal condominio agli amministra-
tori del condominio stesso. Tale esclusione &
giustificabile in ragione della riconducibilita al-
listituto del mandato (C 06/22840) del rapporto
intercorrente tra il condominio ed il suo ammi-
nistratore (sia esso persona fisica o persona giu-
ridica), mentre I'applicazione della ritenuta di
cui al citato art. 25 fer presuppone I'erogazione
da parte del condominio di corrispettivi dovuti
in dipendenza di contratti d'opera ¢ di appalto
7 (ris. Ag. Entr. 15 maggio 2007, n. 99). @ La rite-
auta del 4 per cento a titolo di acconto si applica
anche ai corrispettivi delle prestazioni di opera
e servizi rese da soggetti non residenti, qualora
siano rilevanti nel territorio dello Stato ai sensi
dell’art, 23 t.ui.r. In particolare, iz ritenuta deve
essere operata sui corrispettivi pagati alle stabili
organizzazioni di soggetti non residenti (circ.
8 Ag. Entr, 7 febbraio 2007, n. 7). ® Le somme
corrisposte da un condominio ad una cooperati-
va sociale di cui all’art. 1, lett. b), 1. n. 381/91 per
il servizio di pulizia devono essere assoggettate
alla ritenuta d’acconto di cui all’art. 25 fer, indi-
pendentemente dalle agevolazioni fiscali di cui
gode la cooperativa sociale che resta soggetto
passivo dell’Ires (ris. Ag. Entr. 25 ottobre 2007,
9 n. 307). @ La ritenuta prevista dall'art. 25 ter del

d.p.r. n. 600/73 non deve essere applicata sui
corrispettivi delle prestazioni rese dalle persone
fisiche che si avvalgono del regime fiscale age-
volato per le nuove iniziative imprenditoriali, o
del regime fiscale agevolato delle attivitd margi-
nali disciplinati, rispettivamente, dagli artt. 13 e
14, 1. n. 388/00. A tal fine i contribuenti rilascia-
no un’apposita dichiarazione, dalla quale risulti
che il reddito cui le somme afferiscono & sogget-
to ad imposta sostitutiva. L’esonero dall’appli-
cazione della ritenuta prevista dall’art. 25 rer nei
due casi in esame & comunque subordinato, da
parte del’amministratore di condominio, all’ac-
quisizione della prescritta dichiarazione (circ.
Ag. Entr, 7 febbraio 2007, n, 7).

H1. La decorrenza dell’obbligo di ritenuta ¢ re-
lariva applicazione. B Il nuovo art. 25 ter del
d.p.r. n. 600/73 & entrato in vigore il 1° gennaio
2007, Posto che la norma trova applicazione «al-
Iatto del pagamento» dei corrispettivi dovuti
per prestazioni relative a contratti d’appalto di
opere o servizi, la ritenuta d’acconto del 4 per
cento deve essere operata sui pagamenti effet-
tuati a partire dal 1 gennaio 2007, indipendente-
mente dalla data di effettuazione delle presta-
zioni stesse o dalla data di emissione deila rela-
tiva fattura. @ L'obbligo di operare la predetta
ritenuta sussiste a prescindere dall'assolvimento
o meno dell’obblige di emettere fattura (si pensi
alle prestazioni occasionali) ovverc a prescinde-
re dalla indicazione in fattura della ritenuta me-
desima. La ritenuta dovra essere operata indi-
pendentemente dall'importo del pagamento ef-
fettuato ¢ dall’imputazione del pagamento stes-
so ad acconto o saldo del corrispettivo dovuto
{circ. Ag. Entr. 7 febbraio 2007, n. 7).

IV. Gli obblight dichiarativi e di certificazio-
ne. B | dati riguardanti le ritenute dell'art. 25
fer ¢ il relativo versamento devono essere indi-
cati nella dichiarazione dei sostituti di imposta
che il condominio & tenuto a presentare secondo
le modalita previste dall’art. 4 d.p.r. n. 322/98. m 2
1l condominio deve provvedere al rilascio della
certificazione unica attestante I'ammontare del-
le somme e valori corrisposti nonché la relativa
causale e I'ammontare delle ritenute operate
(art. 4, co. 6° fer e 6° gquater, d.p.r. n. 322/98). m 3
Tanto I'obbligo di effettuare la ritenuta, quanto
gli obblighi di presentazione della dichiarazione
dei sostituti di imposta e di certificazione delle
ritenute effettuate gravano sul condominio in
quanto tale e devono essere adempiuti dall’am-
ministratore di condominio in carica pro rempo-
re (circ. Ag. Entr, 7 febbraio 2007, n. 7).
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