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Inquadramento fiscale del professionista

Chi esercita abitualmente e professionalmente la gestione del condominio, 
svolge una vera e propria attività di lavoro autonomo, inquadrabile 
nell’esercizio di arti e professioni.

L’incarico di amministratore di condominio può essere assunto 
indifferentemente:                  Da una persona fisica      

Da una società di persone – Snc - Sas

Da una società di capitale   -Spa –Srl –Srls - Sapa     
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L’amministratore di condominio come persona fisica

Le regole fiscali che disciplinano lo svolgimento di tale attività sono le stesse che 
valgono per gli altri professionisti.

Avviamento dell’attività

- Richiesta partita Iva entro 30 giorni dall’inizio dell’attività
- Compilazione modello A.A.9/12 (PERSONE FISICHE)

Direttamente all’Ade
A mezzo servizio postale

In via telematica
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Imposte sui redditi Iva e previdenza

1 Esercizio abituale ed organizzato dell’attività dell’amministratore 

- Lavoro autonomo
- Inps – Gest. Separata
- Iva 

2 Esercizio abituale di attività professionale con attività di 
amministratore -Lavoro autonomo

- Cont. Professionale
- Iva

3 Attività in via continuativa senza subordinazione
-Assimilato lav.dip
- Gest.separata

4 Società di persone o capitale

- Reddito di impresa
- Iva
- Contribuzione commercianti
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-Regime forfettario (agevolato) - Regime semplificato –Regime ordinario

Regime contabile Limite di ricavi
Prestazioni di 
servizi

Limite di ricavi 
Altre attività

forfettario Max 65.000,00 Max 65.000,00

semplificato Max 400.000,00 Max 700.000,00

ordinario Oltre 400.000,00 Oltre 700.000,00
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Regime forfettario

Si tratta di un particolare regime mediante il quale una persona fisica, titolare di 
partita Iva, viene tassata a forfait, sulla base di un indice di reddittività e di un imposta 
sostitutiva

Limite ricavi 65.000,00 

Tassazione 15% oppure 5% per le start up per i primi 5 anni

Contribuzione Inps ridotta

Coefficiente di redditività 78%

Esonero da Iva Irap add.regionale add.comunale e ritenute di acconto

Dichiarazione dei redditi quadro LM mod.unico 740 (imposta sostitutiva)
quadro RR sez 2 (contributi Inps gest.separata ridotta)
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Regime semplificato per professionisti

Può essere adottato dalle seguenti categorie:
Prof. lavoratori autonomi

Società di persone Snc e Sas

Società di fattoDeterminazione del reddito secondo il principio di cassa

Libri obbligatori: registro degli incassi dei pagamenti e registri Iva acquisti e 
vendite oppure il registro unico

Dichiarazione dei redditi quadro RE  - RN –RV (Irpef add.reg e add.comunale)
quadro RR (Inps gest.separata)

Dichiarazione Irap e Iva                                 
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Regime ordinario per professionisti

Obbligatorio per Spa – Srl – Srls – Sapa 

Obbligatorio  per persone fisiche – società di persone – qualora l’ammontare di 
ricavi conseguito sia superiore ai limiti di legge.

Registri obbligatori: - Reg. cronologico dei movimenti finanziari
- Reg. Iva delle fatture ricevute
- Reg. Iva delle fatture emesse
- Reg. beni ammortizzabili
- Reg. previsti dalla normativa sul lavoro (se dipendenti)

I registri Iva e quello dei movimenti finanziari possono essere sostituiti con la 
tenuta del libro giornale. 

Dichiarazione dei redditi vedi semplificato.
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Le dichiarazioni fiscali

- Comunicazioni Iva (Lipe)
- Esterometro ( ex Intrastat)
- Dichiarazione Iva attuale
- Compilazione e consegna certificazione unica (Cu)
- Modello 770
- Modello unico 740
- Modello Irap

Quadro LM per forfettari

Quadro RE sempl. E ord.

Quadro RN e quadro RR
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Le imposte a carico dell’amministratore

Imposta sostitutiva per il regime agevolato
Irpef per regime semplificato e ordinario
Regionale e comunale
Irap
Contributi previdenziali
Iva

Reddito per scaglioni Aliquota per 
scaglioni

Fino a 15.000,00 23

Oltre 15.000,00 e fino 
a 28.000,00

27

Oltre 28.000,00 e fino 
a 55.000,00

38

Oltre 55.000,00 e fino 
a 75.000,00

41

Oltre 75.000,00 43
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Fattura con rivalsa a 4% in contabilità semplificata e ordinaria
Compenso per prest.professionale 1000

Rivalsa Inps                                                                                      40

Totale                                                                                           1040

Iva   22%                                                                                       228,80

Totale fattura                                                                            1268,80

Ritenuta acconto 20%                                                                208

Netto pagato                                                               1060,80                                   
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Inquadramento previdenziale dell’amministratore

I professionisti che non sono obbligati all’iscrizione ad una cassa di previdenza 
devono iscriversi alla GESTIONE SEPARATA INPS, classico caso è quello degli 
AMMINISTRATORI DI CONDOMINIO.
L’ aliquota inps gestione separata 2021    25,98% 

25,00 ALIQUOTA FISSA + 0,72 IVS + 0,26 ISCRO

REDDITO MINIMALE FIGURATIVO   €    15.953,00

REDDITO MASSIMALE                      €   103.055,00

Contributi completamente a carico dell’amministratore con possibilità di rivalsa 
al committente pari al 4% dei corrispettivi lordi.  Vedi fattura.
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Fattura con rivalsa 4% reg.forfettario

Comp. Prest.professionale 1000

Rivalsa contr.prev. Inps 4%                                                                   40

Totale fattura                                                                                     1040

Per quanto riguarda il reg. forfettario, il valore della rivalsa Inps concorre 
alla determinazione del volume di fatturato annuo per la permanenza nel 
regime



www.assoaima.com

Corso amministratore di condominio 

Modulo contabile/fiscale 

Società di persone 

Snc
Responsabilità illimitata e 
solidale dei soci
Possibilità di essere entrambi 
amministratori
L’amministratore di 
condominio sarà il socio 
amministratore

Sas
Socio accomandatario 
Resp. illimitatamente 
amministratore
Socio accomandante 
resp.per la quota 
conferita
No amministratore

Mod. Unico 750 SP
Quadro H per soci

Gestione commercianti
Per soli soci amministratori
Minimale non figurativo



www.assoaima.com

Corso amministratore di condominio 

Modulo contabile/fiscale 

Società di capitali

Srl ordinaria

Srls semplificata per i giovani

Srl capitale ridotto srlcr

Responsabilità 
dei soci limitata 
alla quota di 
capitale sociale 
conferita

Amministratore è 
illimitatamente 
responsabile

Amministratore di condominio

Mod. Unico 760 SC

E’ legittima la doppia iscrizione IVS commercianti e 
gestione separata in capo ai soci lavoratori e 
amministratori di Srl commerciale
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Grazie per l’attenzione!


