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Norme e tributi ‘ 25

Silvio Rezzonico

La nuova ritenuta d’accon-
todel 4% sugliappalti condomi-
niali, entrata in vigore dallo
scorso1°gennaio, trovai chiari-
mentiapplicativi conlacircola-
re7 febbraio 2007 n.7 dall’agen-
ziadelle Entrate.

Leinclusioni

Le Entrate hanno chiarito, a
scanso diequivoci, chelaritenu-
ta va applicata non solo ai con-
tratti di appalto, effettuati
nell’esercizio d'impresa (artico-
lo 1655, Codice civile), ma an-
che ai contratti d’opera (artico-
lo 2222, Codice civile) in cuiuna
persona si obbliga a compiere
verso un corrispettivo un’ope-
ra o un servizio con lavoro pre-
valentemente proprio e senza
vincolo di subordinazione, ivi
comprese le prestazioni occa-
sionali. ’ambiguita era creata
dal testo dell’articolo 1, comma
43dellalegge 296/2006 (Finan-
ziaria 2007), che ha introdotto
laritenuta: il primo periodo, in-
fatti, faceva riferimento solo ai
contrattidiappalto.

Le esclusioni

Interessante ¢ esplorare quali
sono le esclusioniindicate dalla
circolare.Innanzituttoicontrat-
tidiversida quellidiopera, qua-
li, per esempio, i contratti di
somministrazione di energia
elettrica, acqua, gas e simili, di
assicurazione, ditrasporto e de-
posito. Unica eccezione i con-
tratti di servizio energia, su cui
il 4% si applica perché ne sono
componenti essenzialile presta-

L’Agenzia fa il punto sui cambiamenti che sono stati introdotti con la Finanziaria 2007

Il condominio versa la ritenuta

Scatta I'applicazione per i pagamenti realizzati a partire dal 1° gennaio

zioni di servizi, quali la manu-
tenzione e l’esercizio dell'im-
pianto termico.

In secondo luogo sono esen-
tatiicontrattidifornituradibe-
ni, qualora la posa in opera sia
unafunzione secondariarispet-
to alla vendita del bene. Varra
probabilmente la prevalenza
del costo del bene rispetto a
quella della prestazione. Per
esempio, se il negozio di serra-
ture dellastradaaccanto monta
sul portone una costosaserratu-
ra, lesclusione dovrebbe esse-
reassicurata.

Una terza esclusione riguar-
da le prestazioni professionali
(rese da ingegneri, architetti e
geometri), gia assoggettate alla
ritenutadel 20% suiredditidila-
voro autonomo anche occasio-
nali, cosi come quelle dell’am-
ministratore  condominiale
(non citato in circolare), che
operacomunque mediante con-
tratto dimandato e non con con-
tratto diappalto o opera.

Una quarta esclusione, mol-
to particolare, riguarda le nuo-
ve iniziative imprenditoriali o
le attivita marginali, che godo-
nodiunregime fiscale agevola-
to,disciplinate, rispettivamen-
te,dagliarticoli1ize14 dellaleg-
ge 388/2000.Esse sono escluse
dalla ritenuta sui compensi di
per sé. L’articolo 13 riguarda le
persone fisiche che lanciano
un’impresa nuova e possono
percio avvalersi, per il periodo
d’imposta in cui Pattivita ¢ ini-
ziata e per i due successivi, di
un’imposta sostitutiva sul red-
dito. L’articolo 14 definisce, in-

vece, le attivita di scarso peso
economico (ricavi e compensi
minori di 25.800 euro annui),
soggette a imposta sostitutiva.
Lamancataritenutadeve esse-
re comunque giustificata da
una dichiarazione all’ammini-
stratore condominiale.

I soggetti obbligati

Obbligato ¢ il condominio in
quanto tale. Normalmente se
ne occupera 'amministratore,
ma niente vieta che lo faccia
uno studio esterno. Se I’ammi-
nistratore non c’¢ (palazzi fino
a quattro proprietari), ciascun
condomino potra prenderse-
ne carico. Stesso discorso vale
per il supercondominio o il

condominio parziale (per
esempioicondominidiunaso-
la scala che fanno installare un
ascensore). Conseguenza: co-
me affermala circolare, in que-
sto caso il condominio parzia-
le dovrebbe ottenere un codi-
ce fiscale autonomo (una brut-
tacomplicazione).

Ladecorrenza

Laritenuta si applica dal1°gen-
naio 2007, all’atto del pagamen-
to (non contaladata della fattu-
raeneanche lamancatanecessi-
ta di emetterla). Si applica an-
che su acconti e saldi. Quindiin
caso di saldo di opere o servizi
parzialmente pagati nel 20006, &
solola cifra del saldo che conta.

Obbligo di ritenuta

Dal 1° gennaio i condomini pagano la ritenuta d’imposta su opere

e servizi

S

Il condominio opera all’atto

del pagamento una ritenuta

del 4 per cento a titolo di acconto
dell’imposta sul reddito dovuta
dal percipiente sugli appalti
condominiali

S

L’obbligo decorre dal 1° gennaio
2007. Si applica anche su acconti
e saldi. Per opere o servizi
parzialmente pagati nel 2006,

la ritenuta si applica solo sul
saldo

Per il «reverse charge»
vincolo di codice attivita

Giampaolo Giuliani

L’applicazione del reverse
charge richiede che il subappal-
tatore e il proprio committente
«svolgano la loro attivita utiliz-
zandounodeicodiciindicatinel-
la sezione F delle tabelle Ateco-
fin (2004)». Questa in estrema
sintesilarisposta che & stata for-
nita ieri dal sottosegretario
all’Economia, Mario Lettieri, a
un’interrogazione presentatada
Antonio Borghesi.

La puntualizzazione € molto
importante poiché in assenza di
pit puntuali chiarimenti su que-
stoaspetto, finoaoggi erapreval-
salatesiche soloil subappaltato-
re dovesse operare con i codici
attivita della sezione F, mentre
erano del tutto ininfluentiicodi-
cidellimpresa committente.

La risposta del ministero evi-
denziaancoraunavoltalacritici-
ta dei codici per 'applicazione
del reverse charge. Al riguardo
assumono estrema importanza
le indicazioni comunicate dal
contribuente all’agenzia delle
Entrate con i modelli AA7/8 e
AA9/8, dove nel quadro B deve
essereindicatoil codice dell’atti-
vita svolta in via prevalente,
mentre nel successivo quadro G
devono essere «elencate le atti-
vitaesercitate abitualmente e ri-
levanti ai fini dell'Iva, per le qua-

lie possibile attribuire un distin-
tocodice diattivita, con esclusio-
nedell’attivita prevalente indica-
tanel quadro By.

Sullabase diquesteindicazio-
ni &, quindj, chiaro che le opera-
zioni svolte occasionalmente
non devono essere comunicate
al’Agenzia e, pertanto, non de-
terminanol'applicazione dell'in-
versione contabile.

Inmateriadisanzionivaricor-
dato che l'errata emissione di
una fattura con aliquota zero, al
postodiquellaordinariaoridot-
ta, € sempre oggetto di sanzione
dal 100 al 200% dell'Iva corri-
spondente non documentata o
nonregistrata con un minimo di
516 euro, a meno che I'impresa
subappaltatrice non dimostri
chelasceltadiapplicareil rever-
se charge ¢ stata determinata o
da obiettive condizioni di incer-
tezza normativa oppure perché
ilcommittente haoccultato o fal-
sificato o compiuto atti che han-
noindottoil subappaltatoreare-
alizzarel’errore.

A questo punto ¢ evidente
cheseicodicidiattivitadetermi-
nano l'applicazione o meno del
reverse charge ¢ necessario che
l'impresa subappaltatrice, pri-
ma di emettere fattura, acquisi-
scaeconserviil codicedellapro-
priaimpresa committente.

Codice

Pubblichiamo la circolare n. 7/E
dell’agenzia delle Entrate diramata
ieri e avente per oggetto «Articolo
25-terdel decretodel presidente del-
laRepubblica 29 settembre 1973, n.
600 - Ritenute sui corrispettivi dovu-
ti dal condominio all’appaltatore -
Legge Finanziaria2007».

1.Premessa

L’articolo 1, comma 43, della leg-
ge 27 dicembre 2006, n. 296 (leg-
ge Finanziaria2007) haintrodot-
to larticolo 25-ter nel decreto
del presidente della Repubblica
29 settembre 1973, n. 600 al fine
di disciplinare 'obbligo per il
condominio, gia sostituto di im-
posta ai sensi dell’articolo 23,
comma1del medesimo decreto,
di operare una ritenuta anche
sui corrispettivi dovuti in rela-
zione atalune prestazioni diope-
raoservizi.
Inparticolare,ilcommaidel ci-
tato articolo 25-ter prevede
che «Il condominio quale sosti-
tuto di imposta opera all’atto
del pagamento unaritenutadel
4 per cento a titolo di acconto
dell’imposta sul reddito dovu-
ta dal percipiente, con obbligo
di rivalsa, sui corrispettivi do-
vuti per prestazioni relative a
contratti di appalto di opere o
servizi, anche se rese a terzi o
nell’interesse di terzi, effettua-
te nell’esercizio di impresax».
Ilcomma 2 dispone che: «Lari-
tenuta di cui al comma 1 é ope-
rata anche seicorrispettivi so-
no qualificabili come redditi di-
versi ai sensi dell’articolo 67,
comma 1, lettera i) del Testo
unico delle imposte sui reddi-
ti, di cui al decreto del presi-
dente della Repubblica 22 di-
cembre 1986, n. 917».

2. Soggetti obbligati

Il nuovo articolo 25-ter indivi-
duail soggetto obbligato a opera-
re laritenuta in esame nel «con-
dominio quale sostituto diimpo-
sta» espressione a suo tempo in-
serita nell’articolo 23, comma 1,
del Dpr n. 6oo del 1973, dall’arti-
colo 21 comma 11, della legge 27
dicembre1997,n. 449, per attrar-
re detta figuranel novero deiso-
stituti di imposta.

Pertanto, anche con riferimento
all’adempimento dei nuovi ob-
blighi introdotti dall’articolo
25-ter, si confermano i chiari-
menti gia forniti con la circolare
del ministero delle Finanze n.
204 del 6 novembre 2000. Deve
ritenersi, pertanto, che il sogget-
to obbligato a effettuare la rite-
nutad’acconto «¢ il condominio
in quanto tale», anche se «il sog-
getto normalmente incaricato
dal condominio a porre in esse-
re gliadempimenti correlati alle
funzioni di sostituto di imposta
sia Pamministratore», laddove
nominato per obbligo (condomi-
nio con piu di quattro condomi-
ni) onell’esercizio di una facolta
(condominio con non piu di
quattro condomini).

Vada sé che laritenuta deve es-
sere effettuata indipendente-
mente dalla veste giuridica del-
l’amministrazione del condomi-
nio (persona fisica, societa di
persone, di capitali, eccetera).
Peril condominio connon pitidi
quattro condomini, in mancan-
za della nomina di un ammini-
stratore, «le ritenute dovranno
essere effettuate da uno qualun-
que dei condomini».

L’obbligo di effettuare la ritenu-
taintrodotto dall’articolo 25-ter,
cosi come gli obblighi di ritenu-
tadettati dalle altre disposizioni
del Titolo IIT del Dpr n. 6oo del
1973, siapplicano anche al cosid-
detto "supercondominio" e al
condominio parziale.
11"supercondominio" si configu-
ra nell’ambito di un complesso
immobiliare composto da piu
edifici (ciascuno dei quali ¢ di
norma costituito in condomi-
nio), caratterizzato dalla presen-
za di cose, servizi e aree comuni
cui siano applicabili le norme
sul condominio (si veda: Cassa-
zione civile, sezione I1, 18 aprile
2005, 1n. 8060).

Il condominio parziale rileva
nell’ipotesi di gestione separa-
tadiun bene che, per obiettive
caratteristiche funzionali, ¢ de-
stinato al servizio e/o al godi-
mento di una parte soltanto
dell’edificio in condominio (si
veda Cassazione civile, sezio-
ne II, 18 aprile 2005, n. 8066;
Cassazione civile, sezione II,
28 aprile 2004, n. 8136).
Intaliipotesi, ove siaravvisabile
una gestione autonoma delle
partiinteressate tale darichiede-
re adempimenti nettamente se-
paratidaquelliassoltidal condo-
minio generale, il "supercondo-
minio" e il condominio parziale
rilevano come distinti sostituti
d’imposta e hanno, tra ’altro,
Pobbligo di richiedere un pro-
prio codice fiscale.

La disposizione in esame non si
applica alla comunione eredita-
riasull’immobile né, ingenerale,
alle comunioni su immobili in
cui una pluralita di soggetti € in-
distintamente proprietaria di
tutto lo stabile (si veda circolare
n.204 del 2000).

3. Contratti interessati

Laritenuta prevista dall’articolo
25-ter si applica sui corrispettivi
dovuti per prestazionirelative a
contratti di appalto effettuate
nell’esercizio di impresa (com-
ma1),ovveronell’esercizio diat-
tivitd commerciali non abituali
ai sensi dell’articolo 67, comma
1, letterai) del Tuir (comma2).

Deveritenersi chelanormatro-
va applicazione per le presta-
zionli convenute nei contratti
d’opera in generale e, in parti-
colare, nei contratti che com-
portano I'assunzione, nei con-
fronti del committente, di
un’obbligazione avente a ogget-
tolarealizzazione, dietro corri-
spettivo, di un’opera o servi-

zio, nonché I'assunzione diret-
ta, da parte del prestatore
d’opera, del rischio connesso
con l'attivita, svolta senza vin-
colodisubordinazione neicon-
fronti del committente.

La riportata conclusione ¢ coe-
rente con la ratio della disposi-
zione in commento, che estende
I'obbligo della ritenuta anche ai
compensi corrisposti a fronte di
prestazionioccasionali, ossiare-
senell’ambitodiattivitanon abi-
tuali e verosimilmente in assen-
za di organizzazioni complesse
earticolate.

Devono ritenersi assoggettate a
ritenuta, a titolo esemplificati-
vo,le prestazionieseguite perin-
terventi di manutenzione o ri-
strutturazione dell’edificio con-
dominiale e degli impianti elet-
trici oidraulici, ovvero perl’ese-
cuzione di attivita di pulizia, ma-
nutenzione di caldaie, ascenso-
ri, giardini, piscine e altre parti
comuni dell’edificio.

Sono, per contro, esclusidall’ap-
plicazione dellaritenutain com-
mento i corrispettivi previsti in
base a contratti diversi da quelli
di opera, quali ad esempioicon-
tratti di somministrazione di
energia elettrica, acqua, gas e si-
mili, diassicurazione, ditraspor-
to e dideposito.

Siritiene, invece, cheil corrispet-
tivo debba essere assoggettato
allaritenutain argomento se cor-
risposto in base a contratto di
servizio energia.

Si evidenzia che il contratto di
servizio energia, di cuiall’artico-
lo 1, comma 1, lettera p) del Dpr
n.412del1993, regolamental’ero-
gazione dibeni e servizi necessa-
ri a mantenere le condizioni di
comfort negli edifici nel rispetto
delle vigenti leggi in materia di
uso razionale dell’energia, di si-
curezza e salvaguardia dell’am-
biente, provvedendo comunque
al miglioramento del processo
di trasformazione dell’energia.
1l contratto di servizio energia
non ¢ assimilabile al contratto di
somministrazione, avendo esso
un contenuto pitt ampio, cosi da
ricomprendere, ad esempio, an-
che I'esercizio e la manutenzio-
ne degliimpianti.

Laritenuta previstadall’articolo
25-ter del Dprn. 6oo del1973non
si applica ai corrispettivi pagati
indipendenza di forniture di be-
ni con posa in opera, qualora la
posa in opera assuma funzione
accessoriarispetto alla cessione
del bene (si veda circolare n. 37
del20006).

I corrispettivi di prestazioni
d’opera riconducibili ad attivi-
ta di lavoro autonomo anche
occasionale (ad esempio pre-
stazioni rese da ingegneri, ar-
chitetti, geometri), sono esclu-
si dall’applicazione della rite-
nuta in esame, in quanto l’arti-
colo 25-ter fa esplicitamente ri-
ferimento a prestazioni svolte
nell’eserciziodiimpresaodiat-
tivita commerciale non abitua-

fiscale per il «parziale»

le. I corrispettivi di tali presta-
zioni— anche se pagati dal con-
dominio — sono assoggettati
alla ritenuta del 20 per cento
sui redditi di lavoro autonomo
anche occasionali prevista
dall’articolo 25 del Dpr n. 6oo
del1973.

Laritenutadel 4 per cento a tito-
lo di acconto prevista dalla di-
sposizione in esame deve essere
operata anche sui corrispettivi
delle prestazionidioperae servi-
zirese da soggetti non residenti,
qualora siano rilevanti nel terri-
torio dello Stato ai sensidell’arti-
colo23del Tuir. In particolare, la
ritenuta deve essere operata sui
corrispettivi pagatialle stabilior-
ganizzazionidi soggettinonresi-
denti.

4. Nuove iniziative
produttive e attivita
marginali

Laritenuta previstadall’articolo
25-ter del Dprn. 6oo del1973non
deve essere applicata sui corri-
spettivi delle prestazioni rese
dalle persone fisiche che siavval-
gono del regime fiscale agevola-
toperlenuove iniziative impren-
ditoriali, o delregime fiscale age-
volatodelle attivitamarginali di-
sciplinati, rispettivamente, da-
gli articoli 13 e 14 della legge 23
dicembre 2000, n. 388.

Al riguardo si ricorda che con i
due provvedimenti di attuazio-
ne del direttore dell’agenziadel-
le Entrate, entrambi del 14 mar-
702001, estato stabilito cheirica-
vieicompensirelativialreddito
oggetto delregime fiscale agevo-
lato non sono assoggettatiarite-
nutad’accontodaparte del sosti-
tuto d’imposta. A tal finei contri-
buentirilasciano un’apposita di-
chiarazione, dalla quale risulti
cheilreddito cuile somme afferi-
scono € soggettoaimpostasosti-
tutiva (si veda paragrafo 1.7 del
provvedimento di attuazione
dell’articolo 13, e paragrafo 1.8
del provvedimento di attuazio-
ne dell’articolo14).

L’esonero dall’applicazione del-
la ritenuta prevista dall’articolo
25-ter del Dpr n. 600 del 1973 nei
due casi in esame € comunque
subordinato, da parte dell’ammi-
nistratore di condominio, all’ac-
quisizione della prescritta di-
chiarazione.

5.Decorrenza dell’obbligo
diritenuta e relativa
applicazione

Il nuovo articolo 25-ter del Dpr
n. 600 del 1973 ¢ entrato in vigo-
reil12gennaio 2007 (sivedacom-
ma1364 dellalegge finanziaria).
Posto che la norma in commen-
to trova applicazione "all’atto
del pagamento" dei corrispetti-
vi dovuti per prestazioni relati-
ve a contratti d’appalto di opere
o servizi, la ritenuta d’acconto
del 4 per cento deve essere ope-
rata sui pagamenti effettuati a
partire dal 12 gennaio 2007, indi-

pendentemente dalla data di ef-
fettuazione delle prestazioni
stesse o dalla data di emissione
dellarelativa fattura.

L’obbligo di operare la predetta
ritenuta, ancorato — come si ¢
detto — «all’atto del pagamen-
toy, sussiste a prescindere dal-
I'assolvimento o meno dell’ob-
bligo di emettere fattura (si pen-
si alle prestazioni occasionali)
ovvero a prescindere dalla indi-
cazione in fattura della ritenuta
medesima.

Laritenuta dovraessere operata
indipendentemente dall’impor-
to del pagamento effettuato e
dall'imputazione del pagamen-
to stesso ad acconto o saldo del
corrispettivo dovuto.

6. Versamento delle ritenute

Aseguito dell'introduzione del-
l’articolo 25-ter del Dpr n. 6oo
del1973nonsiéresonecessario
modificare anche le disposizio-
ni in materia di riscossione. Al
riguardo, si applicano pertanto
le medesime disposizioni che
disciplinano la riscossione del-
le ritenute di cui agli articoli 23,
24, 25, 25-bis e 28 del medesimo
decreto.

In particolare, per le ritenute ef-
fettuate ai sensi dell’articolo
25-ter del Dprn. 6oo del1973 tro-
vano applicazione le disposizio-
niin materia di:

— versamento diretto di cui
all’articolo 3, primo comma, n. 1)
del Dprn. 602 del1973;

— versamento unitario e com-
pensazione previsti dall’artico-
lo17 del Dlgs n. 241del 1997 an-
che per le ritenute alla fonte ri-
scosse mediante versamento
diretto;

— versamento entro il giorno
sedici del mese successivo a
quello in cui ¢ stata operata la
ritenuta, ai sensi del combina-
to disposto dell’articolo 8, pri-
mo comma, n. 1) del Dpr n. 6o2
del1973,edell’articolo18 del DI-
gsn.241del1997.

Per il versamento tramite
modello F24 devono essere
utilizzati i codici tributo
1019 (peripercipienti sogget-
ti passivi dell’'Irpef) e 1020
(per i percipienti soggetti
passivi dell’Ires), istituiti
con risoluzione n. 19/E del 5
febbraio 2007 dell’agenzia
delle Entrate.

7. Obblighi dichiarativi e di
certificazione

I dati riguardanti le ritenute ef-
fettuate ai sensi dell’articolo
25-ter eil relativo versamento de-
vono essere indicatinelladichia-
razione dei sostituti di imposta
cheil condominio ¢ tenutoapre-
sentare secondole modalita pre-
viste dall’articolo 4 del Dpr n.
322del1998.

Il condominio deve altresi prov-
vedere al rilascio della certifica-
zione unica attestante 'ammon-
tare delle somme e valori corri-
spostinonchélarelativa causale
e Iammontare delle ritenute
operate (si vedaarticolo 4, com-
mi G6-ter e 6-quater, del Dpr n.
322del1998).

Tanto 'obbligo di effettuare la
ritenuta, quanto gli obblighi di
presentazione della dichiara-

zione dei sostituti di imposta e
di certificazione delle ritenute
effettuate gravano sul condo-
minio in quanto tale e devono
essere adempiuti dall’ammini-
stratore di condominio in cari-
capro-tempore.

8. Coordinamento con
I’obbligo di comunicazione
dei dati dei fornitori

Leffettuazione della ritenuta
del 4 per cento di cui all’articolo
25-ter del Dprn. 600 del1973non
esonerail condominio dall’obbli-
go di comunicare annualmente
all’anagrafe tributaria, tramite il
proprio amministratore, 'am-
montare deibeni e serviziacqui-
stati dal condominio, unitamen-
te ai dati identificativi dei relati-
vi fornitori, previsto dall’artico-
lo7 del Dpr 29 settembre 1973, n.
605 e disciplinato con decreto
del direttore generale del dipar-
timento delle Entrate del 12 no-
vembre 1998.

Al fini del coordinamento della
disposizione in esame con 1’'ob-
bligo di comunicazione all’ana-
grafe tributaria si rinvia a quan-
togiachiarito conla citatacirco-
lare n. 204 del 2000.

In questa sede si evidenzia co-
munque che l'articolo 1, comma
2,del citato decreto del12 novem-
bre 1998 dispone che: «Non de-
VvOno essere comunicati:

a) i dati relativi alle forniture di
acqua, energia elettrica e gas;

b) i dati relativi alle forniture di
servizi che hanno comportato il
pagamento di compensi sogget-
tialle ritenute alla fonte;

¢) conriferimento al singolo for-
nitore, i dati elencati alla lettera
b) del comma precedente qualo-
ra 'importo complessivo degli
acquisti effettuatinell’anno sola-
renonsiasuperiorealire cinque-
centomilay.

Per effetto della lettera b) so-
prariportata, i dati relativi alle
forniture di servizi che abbia-
no comportato il pagamento di
corrispettivi assoggettati alla
ritenutadel 4 per cento in appli-
cazione dell’articolo 25-ter non
devono essere comunicati
all’anagrafe tributaria, secon-
dolaproceduraprevista dal ci-
tato decreto. Gli stessi, infatti,
devono essere inclusi nella di-
chiarazione dei sostituti di im-
posta (Modello 770).

Anche 'obbligo di comunica-
zione di cuiallaprecedentelet-
terac)rilevaconesclusivorife-
rimento agli acquisti il cui im-
porto complessivo, per cia-
scun fornitore, supera il limite
di euro 258,23, calcolato al net-
to dei compensi soggetti arite-
nutaaisensidell’articolo 25-ter
del Dpr 6oo del1973.
Eopportunoricordare che I’ar-
ticolo 7 del Dpr n. 6o5 del 1973
pone'obbligo di comunicazio-
ne direttamente in capo agli
«amministratori di condomi-
nio». Al riguardo, nella citata
circolare n.204 del 2000 e nelle
istruzioni per la compilazione
delquadro AC del modello Uni-
co-Persone fisiche, ¢ chiarito
che 'obbligo di comunicare i
dati relativi ai fornitori ricade
sullamministratore in carica
al 31 dicembre dell’anno cui si
riferisce I’elenco.

Gli accertamenti sugli immobili

Fari puntati
sull’attivita
dei mediatori

Angelo Busani

L’esecuzione di accessi,
ispezioni e verifiche presso le
agenzie di mediazione immo-
biliare ¢ stata assunta dall’am-
ministrazione finanziaria, nel-
lacircolaren.6/E del 6 febbra-
io (pubblicata ieri dal Sole-24
Ore) come esempio paradig-
matico deinuovi poteriispetti-
vi degli uffici a presidio della
riscossione delle imposte dire-
gistro, ipotecaria e catastale.

Nell’esempio la circolare
prende spunto dal comma 46
dell’articolo 1 della Finanzia-
ria 2007, secondo il quale gli
agenti di affari in mediazione
sono obbligati a domandare
la registrazione (e quindi so-
no solidalmente responsabili
per il pagamento delle impo-
ste) delle «scritture private
non autenticate di natura ne-
goziale stipulate a seguito del-
laloro attivitay.

Dato chei contraenti di una
compravendita immobiliare
hanno l'obbligo di attestare
nelrogito se I'affare siastato in-
termediato (articolo 35, com-
ma 22, D1223/2006), ameno di
ipotizzare che l'intervento di
un mediatore non si concreti
nella stipula di alcun prelimi-
nare anteriormente al rogito
(e, quindi, a meno di ipotizza-
re che i contraenti, messi in
contatto dal mediatore, «vada-
nodirettamente arogito»), sa-
ra d’ora innanzi problematico
per un mediatore essere men-
zionato inunrogito quale sog-
getto attraverso il quale I'affa-
re immobiliare si & concluso,
senzache visiaunacorrispon-
dente registrazione a sua cura
del contratto preliminare che
haregolatoirapportitraicon-
traenti ante rogito.

Se da un lato non ¢ molto
simpatico essere oggetto diun
esempio in una circolare che
si occupa di controlli, d’altro
lato gli agenti immobiliari de-
vono prendere coscienza di
questinuoviobblighi e adegua-
re i propri comportamenti. In
questo primo periodo, pero, le
perplessitd operative non
mancano.

Il tema principale ¢ defini-
re il perimetro degli atti dei
qualiilmediatore deve procu-
rare la registrazione. Non ¢
un problema facile, visto che i
mediatoriusano una pluralita
di documenti (la proposta,
l’accettazione, l'opzione, il
contratto preliminare) e che
lalegge nonsiesprime all’api-
cedellachiarezza quando par-
la dell’obbligo di registrazio-
ne riguardante le «scritture
private ... di natura negozia-
le», con T'utilizzo, quindi, di
un’espressione di non facile
interpretazione.

Ipuntifermidovrebbero co-
mungque essere due: se vanno
sicuramente registrati i con-
tratti preliminari, probabil-
mente non vanno registrate le
mere "proposte" di conclusio-
ne diun contratto (che, infatti,
nondovrebbero essere defini-
bili come "scritture private di
naturanegoziale").

Problemi, invece, sorgono
per le proposte "accettate"

l'accettazione della proposta,
infatti, non basta da sé a con-
cludere il contratto cui la pro-
posta tende, ma occorre an-
che che chi ha fatto la propo-
stavengaaconoscenzadell’ac-
cettazione della controparte
(articolo 1326, comma 1, Codi-
ce civile), che & presunta qua-
lora laccettazione giunga
all’indirizzo del proponente
(articolo1335, Codice civile).
E, dunque, quantomeno
strano gravare il mediatore
dell’obbligo di registrare un
contratto la cui conclusione
potrebbe avvenire anche al di
fuoridel suo ambito di control-
lo: infatti, il mediatore sa cheil
proponente ha avuto cono-
scenza dell’accettazione solo
quando ¢ lui a curarne la tra-
smissione o quando il propo-
nente & domiciliato presso il
mediatore in quanto allanotifi-
cadellaaccettazione. Mail me-

Possibili accessi e ispezioni
per verificare il rispetto
degli obblighi
diregistrazione

delle scritture private

Ma resta da definire
il «perimetro»

degli atti

periquali & previsto
adempimento

diatore potrebbe anche non sa-
pere nulla dell’avvenuta con-
clusione del contratto: si pensi
al caso della proposta accetta-
ta, senza che I’accettazione sia
notificata al proponente o al
caso dell’accettazione notifi-
cata direttamente al propo-
nente dall’accettante, "scaval-
cando" il mediatore.

Altro tema spinoso ¢ quello
della riproduzione della pro-
postaaccettatainun contratto
preliminare, che spesso avvie-
ne presso gli studi notarili. La
stranezza, in questo caso, ¢
che la proposta accettata (con
notifica dell’accettazione al
proponente) di per sé vale a
concludere il contratto preli-
minare. Quindi la stipuladiun
altro contratto preliminare
noné che unameraduplicazio-
ne di un’attivita giuridica gia
compiuta: ¢ dunque lecito
chiedersiseilmediatore abbia
anche quil’obbligo diregistra-
re il preliminare a sua cura e
sotto suaresponsabilita o se la
gia intervenuta registrazione
della proposta accettata "as-
sorba" la necessita di registra-
reil preliminare riproduttivo.

Ancora: é strano che un con-
tratto formato in uno studio
professionale, specie se notari-
le,siadiregistrazione obbliga-
toriadaparte del solo mediato-
reenondelnotaio. Forse, in as-
senzadiunobbligo peril nota-
iodiregistrare sarebbe oppor-
tuna una norma deontologica
chesollecitiinotaiaregistrare
icontratti preliminari.

Agente indicato nel rogito

AL

Mediatori e preliminare
Ilcomma 46 dell’articolo unico
dellalegge 296/06 (Finanziaria
2007) introduce, peri mediatori
immobiliari, 'obbligo di chiedere
laregistrazione del contratto
preliminare che regolairapporti
traicontraenti prima delrogito

Leindicazioni nel rogito

E stata lamanovra d’estate
(articolo 35, comma 22 del
decreto legge 223/06)a
prevedere pericontraenti
l'obbligo diindicare nelrogito se
sisonoavvalsi diun mediatoree,
sesl, i suoi dati identificativi, il
numerodiiscrizione alruolo degli
agenti di affariin mediazione e
della Camera dicommercioeil
compenso pagato

Dubbi sugli atti da registrare
Non € chiaro quali siano gli atti
periqualiilmediatore deve
procurare la registrazione. Sono
infatti numerosii documenti usati
dal mediatore (proposta,
accettazione, opzione, contratto

preliminare). Mentre la
Finanziaria 2007 parlain modo
genericodi «scritture private non
autenticate di natura negoziale».
Pare probabile che non debbano
essereregistrate le proposte di
conclusione diun contratto, ma é
piliincerta la posizione delle
proposta accettata, anche se non
bastailsialla proposta per
arrivare alla conclusione del
contratto. E, nel caso che la
proposta accettata venga
registrata, i problemiinvestono la
riproduzione della proposta nel
preliminare: in questo caso,
infatti, 'accettazione della
proposta vale la conclusione del
contratto

Lasituazione del notaio

Ilmediatore é tenutoa
registrare il preliminare formato
inunostudio notarile, mentre non
cisonoobblighi per il notaio.
Sarebbe opportunauna norma
deontologica che estenda
l’obbligo di registrazione ancheal
notaio




