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PREMESSA 
LA NUOVA CONTABILITÀ CONDOMINIALE 

 
 
 
 
 
 
 
Questo manuale, oltre ad offrire una visione completa della fiscalità di interesse per il condomi-

nio,  guida il lettore alla corretta interpretazione ed applicazione della legge di “modifica alla disci-
plina dell’istituto del condominio negli edifici” dell’11 dicembre 2012, n. 220, pubblicata in G.U. n. 
293 del 17 dicembre 2012, in vigore dal 18 giugno 2013, così come poi modificata dal D.L. 23 di-
cembre 2013, n. 145, convertito con modificazioni dalla legge 21 febbraio 2014, n. 9, in G.U. del 21 
febbraio 2014, n. 43 (provvedimento nel complesso meglio noto come “Destinazione Italia”), se-
gnatamente nella parte in cui introduce nuove regole in materia di contabilità condominiale. 

Il Legislatore del 2012 ha inteso apportare modifiche sostanziali e significative allo scopo di 
giungere ad una maggiore tutela del condòmino-consumatore, obbligando gli amministratori di 
condominio alla redazione di una contabilità più completa e più trasparente. 

La trasparenza, però, non va confusa con la semplicità di lettura della stessa contabilità che, anzi, 
rispetto al passato guadagna molteplici elementi e fattori tecnici tali da richiedere una certa capacità 
di analisi, certamente non comune a tutti.  

Ciò nonostante, è indiscutibile il vantaggio conseguito dal Legislatore perché malgrado la nuova 
difficoltà di lettura del bilancio condominiale, certamente viene garantito il diritto alla trasparenza. 

 
 
 
 





3

CAPITOLO 1 
 
INTRODUZIONE 
 
 
 
 
 
 
1.1 L’evoluzione della fiscalità condominiale. 
Il condominio, pur essendo da sempre considerato, sia dalla dottrina che dalla giurisprudenza, un 

ente di gestione sprovvisto di personalità giuridica, è comunque da sempre munito di titolarità fisca-
le, con l’attribuzione di un proprio codice fiscale. 

Il passaggio più significativo, però, nell’evoluzione della fiscalità condominiale, è segnato dalla 
legge 27 dicembre 1997, n. 449, che apportando modifiche agli artt. 23, 25 e 32 del D.P.R. 29 set-
tembre 1973, n. 600, ha introdotto il nuovo status di “sostituto d’imposta” a carico del condominio, 
con decorrenza dal 1° gennaio 1998. 

Da questa nuova veste fiscale del condominio, sono discese tutta una serie di obblighi che hanno 
cambiato radicalmente gli adempimenti del condominio e il modo di intrattenere i rapporti commer-
ciali con i propri fornitori e appaltatori. 

La legge finanziaria del 2007, poi, ha modificato ulteriormente il D.P.R. n. 600/1973, introdu-
cendo l’art. 25-ter che dispone come il condominio quale sostituto d’imposta debba operare, all’atto 
del pagamento, una ritenuta del 4% a titolo di acconto dell’imposta sul reddito dovuti per prestazio-
ne relative a contratti di appalto di opere o servizi, anche se rese a terzi o nell’interesse di terzi, ef-
fettuate nell’esercizio di impresa. 

 
 
 
1.2 La nuova contabilità condominiale. 
L’atipicità del condominio è risultata spesso motivo di ricorso per analogia al diritto societario 

da parte della Giurisprudenza, specie per la risoluzione di casi non normati. 
Tuttavia, in relazione alla contabilità condominiale, fino al 17 giugno 2013, l’orientamento 

consolidato era quello di non ritenerla soggetta alle norme contabili societarie, ritenendo suffi-
ciente (e necessaria) la presentazione di una contabilità che riuscisse a dare conto delle entrate, 
delle uscite e dei saldi, accompagnata dai relativi giustificativi di spesa e presentata in modo da 
risultare intellegibile. 

Dal 18 giugno 2013, con l’introduzione del nuovo art. 1130-bis del cod. civ. da parte della legge 
n. 220/2012, la contabilità condominiale assume profili nettamente più definiti, con la precisa intro-
duzione: 

– del registro di contabilità, anche informatizzato (registro movimenti); 
– del riepilogo finanziario (conto economico costi/ricavi); 
– del conto flussi (entrate/uscite); 
– dello stato patrimoniale; 
– della situazione fondi e risorse; 
– dell’indicazione dei rapporti in corso e delle questioni pendenti (elenco dettagliato debiti e cre-

diti); 
– della nota sintetica accompagnatoria; 
– della conservazione decennale della contabilità (scritture e giustificativi). 
La volontà del Legislatore è stata quella di fare “ordine” tra i numerosi e diversi modi di presen-

tare la contabilità condominiale avvenuti negli anni allo scopo ultimo di giungere ad una più ampia 
tutela del consumatore finale, fornendo, inoltre, un nuovo strumento normativo alla giurisprudenza 
a cui potersi riferire nei casi di conflitti. 
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1.3 Le nuove attribuzioni dell’amministratore in materia di fiscalità e contabilità. 
Tutte le novità fiscali sono state da sempre riconosciuta in capo al condominio quale ente e 

giammai in capo all’amministratore del condominio.  
Tuttavia, la legge 11 dicembre 2012, n. 220, apportando modifiche all’art. 1130 del codice civile 

in materia di attribuzioni dell’amministratore, ha introdotto esclusivamente in capo a quest’ultimo 
l’obbligo diretto di “eseguire gli adempimenti fiscali”.  

È di tutta evidenza come una tale espressione della novella si presti ad interpretazioni ora restrit-
tive, ora estensive, a seconda del punto di vista dell’esaminatore. 

A tale proposito è necessario ricordare come agli atti del dossier elaborato dalla Commissione 
Giustizia della Camera dei Deputati in sede deliberante, rispetto a questa parte della legge di ri-
forma, si faccia espressamente riferimento all’obbligo per l’amministratore di dare seguito a 
quanto richiesto proprio dagli artt. 23, 25 e 25-ter del D.P.R. n. 600/1973 in materia di ritenute da 
operarsi a titolo di acconto delle imposte sia sui redditi di lavoro dipendente e autonomo, che in 
materia di appalti. 

Questo passaggio nel dossier, è sufficiente perché possa darsi una interpretazione restrittiva al 
nuovo art. 1130 del codice civile? In altri termini, gli adempimenti fiscali che l’amministratore deve 
eseguire, sono solo quelli relativi agli articoli richiamati nel dossier o deve ritenersi l’obbligo esteso 
a tutti gli adempimenti fiscali in generale? 

È proprio questo dubbio che presta il fianco ad interpretazioni restrittive, la prima, o estensive, la 
seconda. 

Infatti, se pensiamo al passaggio nel dossier come un mero cenno alla normativa fiscale di rife-
rimento e come agli atti dei relatori dei disegni di legge S.71 del Senato e C.4041 della Camera, 
nulla si precisi al riguardo, l’interpretazione estensiva, anche nel solco della ratio dell’intero nuovo 
impianto normativo introdotto dalla Legge n. 220/2012, non può fare ameno di ritenere che gli 
adempimenti fiscali che l’amministratore debba eseguire siano tutti quelli legati alla qualità del 
condominio quale sostituto d’imposta. 

Certamente, guardando a tutti gli adempimenti, non si può fare ameno di evidenziare come alcu-
ne scadenze, come quella della dichiarazione de sostituti, siano intervenute sì dopo l’entrata in vigo-
re del 18 giugno 2013 della legge di riforma del condominio, ma con riferimento agli emolumenti 
elargiti nell’anno solare precedente, con la conseguenza che non si poteva certamente pensare ad un 
obbligo “immediato” in tal senso da parte degli amministratori. 

Oggi, però, ai più appare indubbio l’obbligo per l’amministratore di provvedere personalmente a 
tutti gli adempimenti fiscali, nessuno escluso, non potendo più ricorrere all’ausilio di un consulente 
esterno, salvo espressa delibera assembleare in tal senso. 

In ultimo, ricordiamo come le gravi irregolarità fiscali e la mancata apertura o il semplice man-
cato utilizzo del conto corrente condominiale da parte dell’amministratore siano motivo di revoca 
obbligatoria da parte dell’assemblea. 
	
  



5

CAPITOLO 2 
 
LA FISCALITÀ CONDOMINIALE 

 
 
 
 
 
 

2.1 Il codice fiscale del condominio. 
Abbiamo già visto come il condominio, pur essendo da sempre considerato, sia dalla dottrina che 

dalla giurisprudenza, un ente di gestione sprovvisto di personalità giuridica, sia comunque munito 
di una titolarità fiscale, con l’attribuzione di un proprio codice fiscale. 

Infatti, l’ente condominiale è assimilabile alle organizzazioni di persone senza personalità giuri-
dica che, a mente dell’art. 4, comma 1°, lettera b) del D.P.R. 29 settembre 1973, n. 605, hanno 
l’obbligo di chiedere l’iscrizione all’anagrafe tributaria, per mezzo dell’attribuzione del relativo 
numero di codice fiscale. 

A tale adempimento provvede l’amministratore del condominio quale rappresentante legale o, in 
sua assenza, un condòmino qualunque quale rappresentante di fatto. 

In questo modo, il condominio diviene titolare di un proprio codice fiscale il quale andrà indicato 
in tutti i documenti fiscali sia dallo stesso generati che da terzi ricevuti, come le fatture relative alle 
forniture comuni, altre prestazioni e servizi erogati in favore della collettività condominiale. 

In occasione di ogni successione nell’incarico di amministratore del condominio, è necessario 
comunicare all’anagrafe tributaria le dovute modifiche in ragione del nuovo rappresentante legale, 
entro 30 giorni dalla nomina. Starà, quindi, al nuovo amministratore chiedere la dovuta variazione 
presentando l’apposita modulistica ad uno sportello dell’Agenzia delle Entrate o attraverso il canale 
telematico Entratel a mezzo di intermediario abilitato, allegando alla domanda di variazione copia 
del verbale assembleare di nomina e quella di un personale documento di riconoscimento in corso 
di validità, unitamente alla copia del tesserino del proprio codice fiscale. 

Giova precisare, però, che la variazione del codice fiscale condominiale resta attività a mero 
scopo di denuncia verso il fisco, rimanendo soltanto una valida nomina l’atto idoneo a determinare 
nel nuovo amministratore la rappresentanza legale del condominio. 

Quando manca l’amministratore (per i condòmini con non più di 8 condòmini) alla richiesta del 
codice fiscale procede un condòmino qualsiasi. Gli uffici dell’Agenzia delle Entrate possono chie-
dere agli amministratori dati, notizie e documenti relativi alla gestione condominiale: si pensi ai 
controlli fiscali incrociati con i percipienti del condominio. 

 
 
 

2.2 Il condominio sostituto d’imposta. 
Il sostituto d’imposta è colui che per legge sostituisce in tutto o in parte il contribuente (cioè il 

cosiddetto sostituito, ovvero chi pone in essere il presupposto d’imposta) nei rapporti con 
l’Amministrazione finanziaria, trattenendo le imposte dovute dai compensi, salari, pensioni o altri 
redditi erogati e successivamente versandole allo Stato. 

A far data dal 1998, come abbiamo già visto, il Condominio ha assunto la qualità di “Sostituto 
d’Imposta” in forza delle modifiche al D.P.R. n. 600/1973 e, in quanto tale, è tenuto a importanti 
adempimenti fiscali: 

! Effettuare le ritenute di acconto ai fini Irpef sui compensi corrisposti ai lavoratori autonomi in 
ragione di rapporti professionali (es. lo stesso amministratore, avvocati, professionisti tecnici, 
ecc.); 

! Effettuare le ritenute di acconto ai fini Irpef sui compensi o valori corrisposti ai lavoratori di-
pendenti (es. portiere, giardiniere ecc.); 
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! Effettuare le ritenute d’acconto ai fini Irpef o Ires sui compensi corrisposti in ragione di un 
contratto d’appalto di opere o di servizi ad imprese ed autonomi; 

! Versare all’Erario le ritenute operate; 
! Rilasciare le relative certificazioni; 
! Presentare la dichiarazione dei sostituti, modello 770 semplificato o ordinario. 

 
Gli obblighi di sostituzione si applicano a tutti quegli edifici ricadenti in una situazione di diritto 

di “condominialità”, compresi i supercondomini e i relativi condomini parziali interni. 
Nel caso di complessi residenziali (supercondomini) costituiti da più corpi di fabbrica muniti di 

autonomia gestionale (condomini autonomi), il supercondominio – con riferimento al complesso dei 
beni comuni a più corpi di fabbrica – e il singolo condominio autonomo, operano e rilevano come 
distinti sostituti di imposta, con l’obbligo di chiedere un proprio codice fiscale. 

Gli obblighi di sostituzione, invece, non si applicano ai casi di edifici in comunione: è evidente 
che requisito indefettibile per questa esclusione è che non vi sia, quindi, una comunione forzosa su 
parti comuni a seguito di frazionamenti in proprietà esclusive. 

 
 

Il Condominio Sostituto d’Imposta. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

	
  
CHI È SOGGETTO AGLI OBBLIGHI DI 

SOSTITUZIONE D’IMPOSTA 
	
  

 
IL CONDOMINIO 

	
  
CHI MATERIALMENTE ADEMPIE GLI 

OBBLIGHI DI SOSTITUZIONE 
D’IMPOSTA 

	
  

 
L’AMMINISTRATORE 

	
  
SE L’AMMINISTRATORE NON È 

STATO NOMINATO 
Gli obblighi di sostituzione si applicano a 
tutti quegli edifici ricadenti in una situazio-
ne di diritto di “condominialità”, compresi i 
supercondomini e i relativi condomini au-
tonomi interni. 

Nel caso di complessi residenziali (super-
condomini) costituiti da più corpi di fabbri-
ca muniti di autonomia gestionale (condo-
minio parziale), il supercondominio – con 
riferimento al complesso dei beni comuni a 
più corpi di fabbrica – e il condominio par-
ziale operano e rilevano come distinti sosti-
tuti di imposta, con l’obbligo di chiedere un 
proprio codice fiscale. 

Gli obblighi di sostituzione, invece, non si 
applicano ai casi di edifici in comunione 
ereditaria o comunione ordinaria: è eviden-

 
UNO QUALSIASI 
DEI CONDOMINI 
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Quando l’edificio assume la qualità di Sostituto di Imposta. 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.3 Le ritenute su compensi corrisposti per lavoro autonomo. 
Il Condominio, quale sostituto di imposta, che corrisponde a soggetti residenti nel territorio dello 

Stato compensi, comunque denominati, per prestazioni di lavoro autonomo, ancorché non esercitate 
abitualmente, deve operare all’atto del pagamento una ritenuta del 20% a titolo di acconto Irpef. 

La ritenuta è da operarsi solo ed esclusivamente a carico dei redditi derivanti dall’esercizio di arti e 
professioni e lavoro autonomo: restano esclusisi i redditi di impresa, da qualsiasi fonte provengano. 

Pertanto, il Condominio opera la ritenuta d’acconto del 20% sui corrispettivi erogati in favore di 
liberi professionisti (Avvocato, Geometra, Ingegnere ecc.) e dello stesso amministratore. 

Occorre precisare però, che l’attività di amministratore condominiale può essere svolta anche in 
forma di società di persone (s.a.s. – s.n.c.), di società di capitali (s.r.l. – s.a.a – s.p.a) e in forma di 
Impresa individuale: in tutti questi casi NON si procede ad alcuna ritenuta stante la natura 
d’impresa dei redditi, per espressa previsione di cui all’art. 25, primo comma, del D.P.R. 
n. 600/1973. È esclusa, in questi casi, anche l’applicazione della ritenuta al 4% (vedi più avanti), 
perché trattasi di un rapporto di mandato e non di contratto d’opera o di appalto. 

La ritenuta deve, invece, applicarsi nell’ipotesi in cui il compenso sia corrisposto ad una società 
tra professionisti i cui redditi costituiscono redditi di lavoro autonomo, così come precisato dalla 
Risoluzione n. 118/E/2002 dell’Agenzia delle Entrate. 

Chi procede materialmente ad operare la ritenuta è l’amministratore quale rappresentante legale 
del condominio. È utile ricordare e sottolineare che procedere alla ritenuta è un obbligo e non una 
facoltà e la ritenuta di acconto deve essere operata anche se non espressamente indicata nella fattu-
ra/ricevuta fiscale rilasciata dal percipiente. 

Costituiscono base imponibile su cui operare la ritenuta del 20%: 
! Compensi in danaro o altri valori; 
! Interessi per dilazioni e more; 

 
CONDOMINIO ODINARIO 

 
SI 

 
SUPERCONDOMINIO 

 
SI 

 
CONDOMINIO PARZIALE 

 
CONDOMINIO DI GESTIONE (IACP –ATER ecc.) 

 
COMUNIONI EREDITARIE 

 
COMUNIONI ORDINARIE 

 
SI 

 
NO 

 
SI 

 
NO 

 

CONDOMINIO MISTO 
(IACP/ATER con presenza di proprietà riscattate) 

 
NO 
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! Indennità e risarcimenti; 
! Rimborsi per spese addebitate al cliente; 
! Rivalsa Inps. 
Non costituiscono base imponibile: 
! Bolli e diritti anticipati dal professionista; 
! IVA; 
! Contributi previdenziali di casse di previdenza professionali; 
! Rimborsi per spese di rappresentanza fatturate direttamente al committente. 
La ritenuta va versata, mediante modello F24 intestato al condominio, entro il giorno 16 del mese 

successivo a quello in cui è stata operata o doveva essere operata, utilizzando il codice tributo 1040. 
Se il termine cade di sabato o di giorno festivo, il versamento si considera tempestivamente ef-

fettuato se eseguito il primo giorno lavorativo successivo. 
Tuttavia, nell’ipotesi in cui il condominio nell’anno eroghi esclusivamente compensi di lavoro 

autonomo a non più di tre soggetti e non effettui ritenute per un importo complessivo superiore ad 
euro 1.032,92, i versamenti delle ritenute possono essere versati entro il termine stabilito per il ver-
samento a saldo delle imposte sui redditi. 

 
 
 

2.4 Le ritenute su compensi corrisposti per lavoro dipendente. 
L’amministratore, per conto del condominio, deve effettuare e versare la ritenuta d’acconto sui com-

pensi erogati in ragione di un rapporto di lavoro dipendente: si pensi al portiere o al giardiniere ecc. 
Nel caso in cui la ritenuta da operare non trovi capienza, in tutto o in parte, sui contestuali paga-

menti in denaro, il sostituito (il dipendente del condominio) è tenuto a versare al sostituto (il con-
dominio) l’importo corrispondente. Si pensi all’ipotesi di conguaglio o di non capienza per corri-
spondenza di redditi in valori come ad esempio il godimento dell’alloggio. 

L’aliquota è calcola in base agli scaglioni di tassazione Irpef. La ritenuta da operare è determinata: 
! Sulla parte imponibile delle somme e dei valori corrisposti in ciascun periodo di paga (mensi-

lità); 
! Con le aliquote Irpef: 
! Ragguagliando al periodo di paga i corrispondenti scaglioni annui di reddito; 
! Al netto delle detrazioni per carichi di famiglia, rapportate al periodo stesso; 
! Al netto della detrazione relativa al reddito di lavoro dipendente, rapportata al periodo stesso. 
La ritenuta va versata, mediante modello F24 intestato al condominio, entro il giorno 16 del mese 

successivo a quello in cui è stata operata o doveva essere operata, utilizzando il codice tributo 1001. 
Se il termine cade di sabato o di giorno festivo, il versamento si considera tempestivamente ef-

fettuato se eseguito il primo giorno lavorativo successivo. 
Il Condominio, quale datore di lavoro, ha anche l’obbligo della tenuta dei libri obbligatori (libro 

paga e libro matricola) e deve adempiere anche agli obblighi previdenziali e assistenziali (INPS ed 
INAIL). Queste ultime attività di carattere specialistico, devono essere svolte dall’amministratore 
quale rappresentante legale del condominio datore di lavoro, ma per il tramite di un Consulente del 
Lavoro retribuito dal condominio. 

 
 
 
2.5 Le ritenute su compensi corrisposti in dipendenza di appalto di opere e di servizi. 
Il Condominio in qualità di sostituto di imposta a partire dal 1° gennaio 2007, deve operare una 

ritenuta del 4% a titolo di acconto, all’atto del pagamento, sui corrispettivi dovuti per prestazioni re-
lative a contratti di appalto di opere o servizi, anche se resi a terzi o nell’interesse di terzi, effettuate 
nell’esercizio di impresa. 

La ritenuta è operata anche se i corrispettivi si riferiscono ad attività commerciali non esercitate 
abitualmente, qualificabili sotto il profilo tributario, come redditi diversi. 
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La ritenuta colpisce le prestazioni relative ai contratti d’opera in generale e, in particolare, ai 
contratti che comportano l’assunzione, nei confronti del committente (il condominio), di 
un’obbligazione avente ad oggetto la realizzazione, dietro corrispettivo, di un’opera o servizio, non-
ché l’assunzione diretta, da parte del prestatore d’opera, del rischio connesso all’attività, svolta sen-
za vincolo di subordinazione nei confronti del committente. 

In pratica, la ritenuta si applica sui corrispettivi dovuti per prestazioni effettuate, relative a con-
tratti di appalto, di opere e servizi: 

! Nell’esercizio dell’impresa; 
! Nell’esercizio di attività commerciali occasionali e non abituali. 
La ritenuta del 4% non deve essere applicata sui corrispettivi delle prestazioni rese dalle persone 

fisiche che si avvalgono, nell’esercizio di una attività d’impresa, del regime agevolato per le nuove 
iniziative imprenditoriali o del regime agevolato per le attività minime. Tale esonero, comunque, è 
subordinato all’acquisizione di una apposita dichiarazione da parte dell’amministratore di condomi-
nio, con la quale gli interessati attestano di essere in uno dei due regimi agevolati e che pertanto il 
loro reddito è soggetto ad imposta sostitutiva. 

La ritenuta del 4% deve essere operata anche sui corrispettivi delle prestazioni di opera e servizi 
resi da soggetti non residenti, qualora siano rilevanti nel territorio dello Stato. In particolare, la rite-
nuta deve essere operata sui corrispettivi pagati alle stabili organizzazioni di soggetti non residenti. 

La ritenuta va versata, mediante modello F24 intestato al Condominio, entro il giorno 16 del mese 
successivo a quello in cui è stata operata o doveva essere operata, utilizzando come codice tributo: 

! 1019, se il percipiente è un soggetto passivo Irpef (es. Impresa individuale, Società di persone); 
! 1020, se il percipiente è in soggetto passivo Ires (es. Società di capitali) 
Se il termine cade di sabato o di giorno festivo, il versamento si considera tempestivamente ef-

fettuato se eseguito il primo giorno lavorativo successivo. 
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Prestazioni soggette ed escluse dalla ritenuta del 4%. 

 

                   Tipo di prestazione d’impresa                                                       Ritenuta del 4% 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

Manutenzione ordinaria e straordinaria ascensori SI 

Manutenzione ordinaria e straordinaria impianti elettrici, 
idraulici e termici comuni 

Pulizia scale, viali e parti comuni in genere 

Amministrazione condominiale 
svolta in forma di lavoro autonomo 

 

SI 

SI 

 

SI 

 
NO 

Manutenzione caldaie, piscine, giardini ed altre parti 
comuni in genere 

 
 

NO 

Amministrazione condominiale 
svolta in forma di impresa 

(impresa individuale, società di persone commerciali o 
di capitale) 

Interventi di ristrutturazione dell’edificio SI 

Contratti di somministrazione di energia elettrica, acqua, 
gas metano e gpl 

 
NO 

Contratto di assicurazione dell’edificio NO 

Contratto di trasporto e/o deposito NO 

Somministrazione di energia elettrica ed acqua calda se 
erogati nell’ambito di un contratto di servizio di energia 
(es. con produzione ed impianti sul posto come fotovol-

taico ecc.) 

 
 

SI 

Fornitura di beni con posa in opera, qualora la posa in 
opera assuma funzione accessoria rispetto alla cessione 

del bene (es. sostituzione cancelli) 

 
NO 


