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Dispensa Contabile/fiscale

Indice degli argomenti
Programma del modulo Contabile/Fiscale

1. Certificazioni Uniche (CU)
. Cosa sono;
1. La funzione svolta dalle certificazioni uniche;

Il Perché si & obbligati a redigerle;

\VA L’importanza di saperle compilare: I'occhio del revisore condominiale;
V. Corretta compilazione e presentazione.
2. Dichiarazione modello 770

l. Cos’é il modello 770;
. Perché si & obbligati a redigerlo;
M. L’importanza di saperlo compilare: I'occhio del revisore condominiale;

\VA Corretta compilazione e presentazione;

3. Revisione condominiale

l. La figura del revisore condominiale
Il. Chi puo farlo: requisiti e competenze
Il Requisito dell’indipendenza

\VA Diverse tipologie di incarico
V. Introduzione ai principi di revisione
4, Principi contabili

l. Cenni di contabilita generale;
Il. Il bilancio condominiale: stato patrimoniale, conto economico e rendiconto finanziario

1. Analisi di bilancio: 'occhio del revisore

|.Cosa Sono

Oltre a spiegare cosa sono le certificazioni uniche le andremo a vedere con I'occhio di una nuova figura

professionale che man mano sta prendendo mercato, che € quella del revisore condominiale.
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La certificazione unica (ex CUD) e il documento fondamentale per fare la dichiarazione annuale dei redditi.

Si tratta di un documento che riepiloga i redditi percepiti e le ritenute fiscali subite e deve essere emesso dal

datore di lavoro, per i dipendenti, o dal committente, per i lavoratori autonomi.

In questo articolo vedremo nel dettaglio quali informazioni contiene, chi deve inviarla, chi sono i destinatari ed

entro quali scadenze per essere in regola con gli adempimenti fiscali.
Il. La funzione svolta dalle certificazioni uniche;

La certificazione unica, per chi percepisce redditi da lavoro dipendente e/o autonomo, & il documento di base
per poter compilare la dichiarazione annuale dei redditi, nella sezione “redditi da lavoro”.
Un documento che contiene i redditi percepiti dai lavoratori - autonomi e dipendenti - 'anno precedente rispetto
a quello in cui viene prodotto e consegnato. In sostanza la certificazione unica 2023 (o CU 2023), riguarda i
redditi da lavoro percepiti nel 2022. La Certificazione Unica ha un duplice scopo:
1. Da parte del datore di lavoro: certificare le somme versate a dipendenti e lavoratori autonomi;
2. Da parte del lavoratore: verificare che il datore di lavoro abbia regolarmente provveduto a versare
le ritenute fiscali e previdenziali, nonché utile alla compilazione del modello 730 (ordinario e

precompilato) e modello Unico.

Nella certificazione unica sono presenti diverse informazioni, in particolare:

. dati anagrafici di chi ha percepito i redditi certificati;

. dati identificativi del datore di lavoro o dell’ente di previdenza che ha elaborato la certificazione (come
vedremo in seguito);

. informazioni di dettaglio sul reddito: reddito imponibile, ritenute applicate al reddito ecc.;

. dati relativi contributi e al TFR;

. redditi da lavoro autonomo;

. redditi diversi;

. redditi percepiti e le ritenute subite relativamente agli affitti brevi;

. sezione per la destinazione di 8 per mille, 5 per mille e il 2 per mille del’'IRPEF.

In sostanza, € un riepilogo dei redditi percepiti nel corso dell’anno e si riceveranno tante certificazioni quanti

sono i datori di lavoro o i committenti avuti nel corso dell’anno. Ad esempio, se un lavoratore dipendente ha

cambiato lavoro nel corso del 2022 ricevera almeno due certificazioni o come la ditta delle pulizie che magari

troviamo in piu dei nostri condomini amministrati, ricevera da ogni condominio in cui lavora una certificazione

unica.

Ill.Perché si & obbligati a redigerle?
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L’invio della Certificazione Unica da parte del datore di lavoro (o sostituto d'imposta), serve all’agenzia delle

entrate per effettuare un controllo incrociato e verificare che i dati fiscali forniti da entrambe le parti combacino.

Ricapitolando: con la CU il condominio, in qualita di sostituto d’imposta, certifica 'ammontare complessivo
delle somme corrisposte, a titolo di compensi, per lavoro dipendente o assimilato, redditi lavoro autonomo,

provvigioni e redditi diversi.
Ma quali dati deve contenere la Certificazione Unica in condominio?

La Certificazione Unica, compilata dal’amministratore di condominio, deve contenere le seguenti informazioni:
. dati del percipiente;
. ammontare complessivo delle somme e dei valori corrisposti;
. ammontare delle ritenute operate, con riferimento al periodo di imposta precedente;
. importo degli eventuali contributi previdenziali e assistenziali trattenuti.
Nelle CU 2023 per esempio, quindi compensi (redditi) 2022 vanno inseriti solamente inseriti gli emolumenti
pagati per CASSA.

N

L’amministratore & responsabile dell'invio, ma in caso di difformita I'agenzia delle entrate ha come
responsabile il condominio, pertanto eventuali notifiche saranno intestate al condominio e non

allamministratore né all’intermediario.

Certificazione Unica in condominio: come, quando e a chi
Partiamo dal «chi». le Certificazioni Uniche vanno:

. consegnate/inviate ai diretti interessati;

. trasmesse in via telematica all’Agenzia delle Entrate.
Quanto alle tempistiche, il termine in entrambi i casi € quello del 16 marzo dell’anno successivo a quello in cui
le somme sono state corrisposte.
Attenzione! La trasmissione telematica delle CU, contenenti esclusivamente redditi esenti 0 non dichiarabili
mediante la dichiarazione dei redditi precompilata, pud avvenire entro il termine di presentazione della
dichiarazione dei sostituti d'imposta ovvero entro il 31 ottobre (si tratta a esempio delle certificazioni uniche

relative ai redditi corrisposti a lavoratori autonomi).

IV. L’importanza di saperle compilare: I'occhio del revisore condominiale;
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In questo capitolo andremo a vedere parte pratica, saper leggere le CU puo dare dei feedback utili

sull’eventuale revisione.

Esempio di Fattura e CU
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Certificazione dei compensi assoggettati a ritenuta d'acconto

Sostituto d'imposta Percipiente
Condominio AlMA Melani Carla
via della maglianella 373

00166 Roma RM

Nato a Roma (RM) il 28/04/1 967
Piva: 11402651001 Cod. fisc.: mincritTdEBhE010

Ai sensi dallart. Tibis dal DPR ED0V1 873 & suscessive modificazioni il succilalo soslilulo cedilica di aver sarrspasto rallanno 2021 & s

indicalo percipients | seguent compensi: ?30
Data fafiura  |Pagamanis | Dotumanis S Alire Codice Alire Imponibie | Rilorie Diala
Tatturn nonacgy,  fsomme ron | akre B0 MM ron o rats W M
P ragL sugpefie | somma non | sopgotic
GO soggmiln | jeod 22}
4MD202Y (241002021 |fat 1000 000 TE2 S 24 0,00 oLan ,00
TOTALE ool TEZ 26| 0,00 0,00 0,00

La riterula effettuasta ai sensi del'arl. 4 DPR 322 del 22771598 & stala versata in conformith alle dispasiziond in maleria.

Roma, 241002022

Francesco Fiorentino

CASO 1

Marca da bollo € 200

Certificazione dei compensi assoggettati a ritenuta d'acconto

| Sostituto d'imposta Percipiente
Condaminio AlMA Melani Carla
via della maglianella 373
00166 Roma RM

Nato a Roma (RM) il 28/04/1967
Pva: 11402651001 Cod. fise.: mincr&Td6BhS010

Al sensi delfart. This del DPR 600¢1 873 & suscessive modificazioni | succilalo saslilulo cerdilica di aver corispasto relfanno 2021 & sy
indicalo percipienbs | seguenti campensi:

Data fativra Fagamanin Dooumanio Somma L ire Codice Alire Imponibie | Rilenuie Diata
Fatlurs non oy, fsamms non | akre snmms ren cparals versamenic
perrag. soggeiie | somme non|soggofie
GO soggmiln | jeod 22}
4MD202Y (241002021 |fat 1000 Dooy  &6310 4 6 62 oo 9,00
TOTALE o00f  6E3 10 6,62 000 0,00

La riteruia effettusta ai sensi del'art. 4 DPR 322 del 2271298 & stala versata in conformith alle dispasizioni in maleria.

Roma, 24/10/2022 CASO 2

Francesco Florentino
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Certificazione dei compensi assoggettati a ritenuta d'acconto

Sostituto d'imposta Percipiente
Condominio AlMA Melani Carla
via della maglianella 373

00166 Roma RM

Nato a Roma (RM) il 28/04/1 967
P.va: 11402651001 Cod. fisc.: mincrigTdeEhS010

Ai sensi dallart. Tibis dal DPR B0V 673 & suscessive modificazioni | succilalo soslilulo cedilica di aver carrspasto reallanno 2021 & s CASO 3
indicalo percipienbs | seguenti campensi:
Data fafiura | Pagamanis Dorumanta Somira At Codica Altra Imponibila | Rilonus Data
Fathura nonaogyg.  fsamme non | akre anmme ron cparaln versameiio
parreg.  [soggette | somma non|sopgote
BT sogaetie  Jicod. 22)
4MD202Y (241002021 |fat 1000 ooo) 56350 2l 19622 oLan ,00
TOTALE o,0o) 583,50 196,22 0,00 0,00

La riterula effzttuata ai sensi delfarl. 4 DPR 322 del 2271298 & stala versata in conformitd alle dispasiziond in maleria.

Roma, 241072022

Francesco Fiorenting

In una revisione condominiale, nell’ambito fiscale, possiamo incontrare vari errori.

Sono state riportate in questo capitolo tre casi di Certificazione Unica (Versione analitica) per scoprire quali sono errate

e se c’¢ quella corretta.

Nel primo caso, vedo che all’agenzia delle entrate il percipiente ha incassato ai fini Irpef 782,26;
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Nel secondo caso, vedo che all’agenzia delle Entrate il percipiente ha incassato ai fini Irpef 663,10 e 96,62 per spese

anticipate/non soggette;

Nel terzo caso vedo che all’agenzia delle Entrate il percipiente ha incassato ai fini Irpef 563,50 e 196,22 per spese
anticipate/non soggette;
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CERTIFICAZIONE
UNICA2022

-:ge nzia [°°%
Lntratesd

st [0]1]2]3]45[6]]e[s]o] | [ | ] ]

TIPO DI
COMUNICAZIONE Annullamento

Sostituzione Eventi eccezionali
:ngRETlTUTO Codice fiscale
01234567890
Cognome o Denominazione Nome
Condominio AIMA
Telefono o fax Indirizzo di posta eletironica
prefie rumers
DATI RELATIVI AL ) . o . L
RAPPRESENTANTE Codice fiscale Codice carica Codice fiscale societd o ente dichiarante
FIRMATARIO DELLA FRNFNCB2S09H501V 13 LI
COMUNICAZIONE
Casi particolari Cognome Nome
Fiorentino Francesco
COMUNICAZIONE Rinaro evrifesron) G Tl
1 ArMa Fiocrentino Francesco
IMPEGNO ALLA
PRESENTAZIONE
TELEMATICA Codlce fiscale dellincaricsle ~ GCMCRN64E43H501N
Riservato all'incaricate
Impegno a p in via tel 1
Data dell' goma - mee e FIRMA DELLINCARICATO
P 24 | 10| 2022
uulmoz 2 CERTIFICAZIONE DI CUI ALLART. 4, COMMI é-ter e 6-quater,
. DEL D.PR. 22 LUGLIO 1998, n. 322, RELATIVA AL'ANNO | 2021
/- genzia [ }
L= ntratesd
DATI ANAGRAFICI Je Coromero sinczions v
pamah 01234567890 . "Condominio AIMA 7
ENTE PENSIONISTICO : o
3#23{105 Comuns Prov.  Cop indirizzo
id i i 7
Telefono, fax Indirizzo di posta eleftronica Codice aftivita Codice sade
8 prokiso ars : ] j
] 1970002 !
Codice fiscale sosfituto subentrante
12
DATI RELATIVI
AL DIPENDENTE, Codice fiscale Cognome o Dencminazione Nome
PENSIONATO O i ] ;
ALTRO PERCETTORE imlncrl67d68h501o : { Melani
Provingi .
Comune [o Stato estero] di nascita di nascita Isubl gq[ﬁ ori
H ] S H 8
: iRoma i i RM
DOMICILIO FISCALE AL’ 1/1/2021
DOMICILIO FISCALE ALL' 1/1/2022
Comune
EZI
DATI RELATIVI
AL RAPPRESENTANTE Codice fiscale
130
RISERVATO
Al PERCIPIENTI ESTERI Locolifa di residenza estera

DATA
gome  ma e
24 |10 |2022

FIRMA DEL SOSTITUTO DI IMPOSTA

Fiorentino Francesco
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Nelle pagina precedente troviamo ’esempio delle due prime pagine CU e di come debbano essere compilate nel caso

specifico della fattura presa ad esempio; ma I’eventuale errore di imputazione dei costi danneggera la fiscalita del nostro

percipiente, in quanto si trovera una difformita del corretto “guadagno” denunciato dal sostituto d’imposta.

CASO 1

Codice fiscale del percipiente mlncrle7dé68h501o ‘

Mod. N. |0 |1
CERTIFICAZIONE LAYORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI

DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE Causale.
H i
TIPOLOGIA REDDITUALE {720t
DATI FISCALI Semme non soggette a rifenuta
. Amo Anficipazione Ammontare lorde corrispeste per regime convenzionale
2 H 3 H 4 H 5
% P i 782,26 | %
iy Altre somme non soggette a rifenuta Imponibile . Rifenute a titolo d'acconto
H i H i 8 i 9
______________ Ritenute sospese _ Addizionale regionale a fitolo d'acconto
1" 12 H
Addizionale regiondle a fitolo d'imposta .. Addiziondle regionale sospesa 4 Addiziendl le a titolo d'acconto
13 HES 15 H
Addiziondle comundle a fitlo d'imposta Addizionale comuncle sospesa Imponibile anni precedenti
& H 7 18
BN feriic operciosened procerni Ny oo Speserimbonale ... Rienvte rimborsate
ikl H 120 H 121 i
Somme restitvite ol nefto della ritenvta subita
22
CERTIFICAZIONE LAYORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI
DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE
TPOLOGIA REDDITUALE | 70!
DATI FISCALI e g Ammentore o conspase e D
759,72 ]
Alire somme non sopgelte a rifenuia Imponibile Ritenute a ftlo d acconts
i ; i ; 5
i 96, 62! i
Ritanute o finla dimposia Rt Addizionale regionale a fiolo d'ocronta
i i i i iz 1
Addiziondl rogioncle  ilo dimpasta Addizionce regioncle otpeso Addizioncl comuncle a o dacconks
i3 | i | HE 1
Rifenute operate anni precedani Spese rimborsae. Ritenute rimborsote
HiJ H 120 H 2
‘Somme resfituite ol nesio della ritenuta subitn
2
DATI PREVIDENZIALI
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Codice Fceledel percip [mlncrl67d68h5010 | Mod.N. [0 ]2

CERTIFICAZIONE LAYORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI

DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE
TIPOLOGIA REDDITUALE
DATI FISCAL Somme non soggalt o rilruia
) o ot per regime comenzione
A b E!
Alire somme non soggefte a ritenuta Impanibile Ritenute a fitolo d'acconto
i7 : i 3 i
] 663,10} ]
Ritenute a fitoo dimposia Rienute sospese Addizionale regionale a ftolo d'acconto
HU H i i H
Addiziondle regionl a fitolo d imposta Addizionale regionle sospesa  Addizionole comuncle a fillo d'occonko
HE] i HH H
Addizionale comunale a fitolo o' imposia Addizionale comunle sospesa Imponibile onni precedenti
HE H H h Hl
Ritenute operate anni precedenti ‘Spese rimborsate Ritenute rimborsate
ne H tr i 121
Somme restitite ol nefio della ritenuta subita
2
Codice fiscale del percipiente | MLNCTL167d6805010 | Mod N [0 ]1
CERTIFICAZIONE LAVORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI
DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE Sousle,
i i
TIPOLOGIA REDDITUALE | Zo
DATI RsCALI » A lordo corr R
] 759,72 3
Alre somme non soggetie o ritenula Imponibile Ritenwe a ftolo d acconio
7 i it H Hd
| 196, 22 i

Ritenute a fitclo d'impasta Ritenute saspese.

izionale regioncle a icla d'accanto

Addizioncle comunale a ftlo d'imposta Addizionale comunole sorpesa

Somme resiituite al neto della ritenvia subiia
2
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Loaice nscale el percip SIS TR AT Mod. N, [V |

CERTIFICAZIONE LAVORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI

DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE
TIPOLOGIA REDDITUALE | |
DAT FISCAL - A e e
3 “ H i
Al somme non soggete  renvta : vl G e Riente oo docons
1 563,50 g }
......... Ritenute a filclo d'imposta. e R sospese  Addizionale regionale o iolo dacconto,
10 Ell él)
Addiziondle regiondle otidlodimposta Addizionle regiondle sospesa  Addizionale comunole aftolo docconto
13 EIA 15
L’occhio  del Adiidecmponolodingots _ pdddonde connde sopmn__ b revisore
Y h {7 j1e i
condominiale : ‘ : ‘ ‘ ; deve far
. Rienute operate onni precedenti Spese rimborscle oo Rlenuleimborscle .
balzare  agli 3 d occhi
Somme restituite ol netio della ritenuta subita
2
DATI PREVIDENZIALI ACattadl ela)s ~ -

L’estensione del file per 'AdE € il formato «. CUR»

— Firma comunicazioni

Rappresentante firmatario della dichiarazione (amministratore)

Francesco Fiorentino I~ R|
Data firma delle comunicazioni 24/10/2022 ||
Rappresentazione fiirma (@) Testo () Grafica

Francesco Fiorentino

ICAZIONE
2022

~ ¥/ Invio tramite intermediario

| —
Intermediario [Caten’na Giacomelli -] 2|
’ Predisposizione comunicazione ] Comunicazione predisposta dal sostituto (condominio) \ - [

immediatamente il caso numero 1; € molto improbabile che una fattura di una fattura di un avvocato genere lo stesso
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reddito della somma della fattura finale, cid non vuol dire che ci siano ammanchi di cassa, € solo molto probabile che la

fiscalita che ne derivi sia errata, scoprendo cosi “il fianco” del condominio all’agenzia delle entrate.
| danneggiati nel caso uno, nel caso di errata Certificazione unica, & prima di tutto nel caso specifico di esempio
I’avvocato, poi successivamente il condominio responsabile della C.U.

Codici causali

TIPOLOGIA REDDITUALE
Prestazioni di lavoro autonomo rientranti nell’esercizio di arte o professione abituale

Indennita corrisposte per la cessazione di attivita sportiva professionale

Indennita corrisposte per la cessazione dei rapporti di agenzia delle persone fisiche e delle societa di persone con esclusione delle somme maturate entro il 31 dicembre
2003 gia imputate per competenza e tassate come reddito di impresa

Indennita corrisposte per la cessazione da funzioni notarili
Compensi corrisposti ai raccoglitori occasionali di tartufi non identificati ai fini IVA in relazione alla cessione di tartufi

Assegni di servizio civile universale di cui all’art. 16 D.Lgs. n. 40/17

Compensi corrisposti a soggetti non residenti privi di stabile organizzazione in Italia per I'uso o la concessione in uso di attrezzature industriali, commerciali o scientifiche
che si trovano nel territorio dello Stato ovvero a societa svizzere o stabili organizzazioni di societa svizzere che possiedono i requisiti di cui all’art. 15, co. 2 Accordo 26
ottobre 2004 tra UE e Confederazione Svizzera

Provvigioni corrisposte ad agente o rappr di commercio io

Provvigioni corrisposte ad agente o rappr di commercio pluril io
Provvigioni corrisposte a commissionario
Provvigioni corrisposte a mediatore

Provvigioni corrisposte a procacciatore d’affari

Provvigioni corrisposte a incaricato per le vendite a domicilio, porta a porta e per la vendita ambulante di giornali quotidiani e periodici

Redditi derivanti dalle prestazioni non esercitate abitualmente rese dagli incaricati alla vendita diretti a domicilio

Corrispettivi erogati nel 2021 dal condominio per prestazioni relativi a contratti di appalto di cui sono applicabili le disposizioni di cui all’art. 25-ter DPR n. 600/73

Canoni corrisposti nel 2004 da societa o enti residenti ovvero stabili organizzazioni di societa estere di cui all’art. 26-quater, co. 1 lett. a) e b) DPR n. 600/73 a societa o
stabili organizzazioni di societa situate in altro Stato membro UE in presenza dei requisiti dell’art. 26-quater (citato), per i quali & stato effettuato nel 2006 il rimborso della
ritenuta ai sensi dell’art. 4 D.Lgs. n. 143/2005

Canoni corrisposti dal 1° gennaio 2005 al 26 luglio 2005 da societa o enti residenti ovvero stabili organizzazioni di societa estere di cui all’art. 26-quater, co. 1 lett. a) e b)
DPR n. 600/73 a societa o stabili organizzazioni di societa situate in altro Stato membro UE in presenza dei requisiti dell’art. 26-quater (citato), per i quali & stato effettuato
nel 2006 il rimborso della ritenuta ai sensi dell’art. 4 D.Lgs. n. 143/2005

Titolo diverso dai precedentl
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Un’altro problema che si pu0 verificare € il non corretto pagamento della R.A. con I’errore del codice da imputare;

sappiamo che abbiamo da imputare il codice 1020 1019 e 1040 a seconda di colui che emette la fattura (ditta srl, ditta

individuale o libero professionista) ad esclusione dei regimi forfettari che non hanno ritenuta.

Nell’esempio della pagina successiva, abbiamo una fattura con tre diversi pagamenti di R.A., ovviamente solo una ¢

corretta.

Main caso di errore di pagamento della ritenuta, non in termini economici ma nei termini
di errato codice tributo, le CU sono formalmente corrette?

Larisposta e sile c.u.

Pulizia ordinaria

? | Settembre 2022

NoTE

Copia del documento elettronico disponibile nella Sua area

MODALITA DI PAGAMENTO

Intesa Sanpaolo
IBAN: [T6750306938880100000002886

Fattura nr. 446/2022 del 10/10/2022 - 1/1

Rom:
Disinfestazion € Giardinaggio

Plazza Santiago del Cile, 8 - 00197 - Roma (RM)
P.iva 13308391005 - CF. 13308391005

FATTURA nr. 446/2022 del 10/10/2022

DEsTNATARG  CONDOYR AT

————
r——

€165.00

riservata dell'Agenzia delle Entrate

RA del 0 €660

€194,70

R e srl
romanspulizie.com - servizi@ro et
tel/fax: 06/87669341 - cell 392/5002361

.8
3 i a
13. ntrate
MODELLO DI PAGAMENTO
UNIFICATO

CODICEFISCALE 8 0 1 8 7 9 4 0 6 8 1

DATI ANAGRAFICI  Condominio ATMA

DOMICILIO FISCALE Roma
CODICE FISCALE dal coobbligato, erede,
gerstors, Wtore o curatore follmentore

- oo ‘ool0 2021

IMPOSTE DIRETTE - IVA
RITENUTE ALLA FONTE
ALTRI TRIBUTI ED INTERESS!

TOTALE

TOTALE

OENTHCAING CPRADONE

TOTALE

TOTALE

ToTALE

24102022

sono corrette, ma corre I'obbligo di rettificare il codice del pagamento

R M Via Pincopallino 53

6,608

SALDO (A-B)
6,60

SALDO (C-D)

SALDO (E-F)

SALDO (G-H)

SALDO ()

SALDO (M-N)
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- . - wod
fe-ntrateg R

MODELLO DI PAGAMENTO

UNIFICATO

CODICE FISCALE 80187940681

DATI ANAGRAFICI  Condominio A!)b\'

DOMICILIO FISCALE Roma R M Via Pincopallino 53

CODICE FISCALE del coobbligots, ereds,
gemibors, Wtore o curctors folmentore

IMPOSTE DIRETTE - IVA
RITENUTE ALLA FONTE
ALTRI TRIBUTI £D INTERESSI

- ol oo 2020 e 60

§ : SALDO (A-8)
ToTALE A 6,608 . 6,60

1+ sAwo (¢-D)
TotAE ¢ B H

SALDO (€-F)

TOTAUG € )
OBAICATIO CRRADCHE

X SALDO (G-H)
ToALE G M

8 SALDO (-t}
TotaLe 1 ok

SALOO (M-N)
ToTAE M . N

24102022

Alcune precisazioni:

-
X

!»3.nttateQ

MODELLO DI PAGAMENTO

UNIFICATO

CODICE FISCALE 80187940681

DATI ANAGRAFIC! C‘Dn;u:uuo AX.W\'

DOMICILIO FISCALE Roma R M via Pincopallino 53

CODICE FISCALE del coobbligess, ereds,
gemdore, hkore o curotors folimentore

IMPOSTE DIRETTE - IVA
RITENUTE ALLA FONTE
ALTRI TRIBUTI ED INTERESS!

- lol0 o010 2021 6,60

2 SALDO (A8}
TOTALE A 6,608 = 6,60

)
ToTALE € » 0

SALDO (£-F)

TotALE € . F
DONTIATNG CFERADONE

SALDO (G-H)

INAIL
. SALDO (1)
TotALE 1 e

SALDO (M-N)
TOTALE M il

wro 6,60

- Non tutte le fatture sono soggette alle R.A. : ad esempio non sono soggette le fatture pagate per le

detrazoni fiscali (prestazioni di lavoro concernenti le parti comuni condominiali alle quali dovra essere fatto il

bonifico parlante con detrazione specifica del caso); c¢’e il caso del pagamento dei regimi dei minimi o

forfettario, delle ricevute sindacali.

- Per guanto concerne invece la risposta al primo quesito su guale fosse la corretta C.U. dell’avvocato

Melani é: il caso 3.

- Il contributo integrativo alle casse professionali, che il professionista addebita in fattura & escluso dalla

certificazione; non deve essere indicato in nessun campo del modello CU. Per quanto riguarda la

rivalsa INPS del 4% applicata dai professionisti iscritti alla gestione separata dell'INPS, trattandosi di

compenso professionale, deve essere indicato nella colonna relativa all’'ammontare lordo corrisposto al

professionista:

V.Corretta compilazione e presentazione.
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Dott Ing Salerni
Spett. condominio AIMA
Via XXCOXXX
CF X000000X XX XXX

Fattura 43 02.02.2021

Compensi €1500,00
Maggiorazione cassa4%

Inarcassa €60,00
Totale €1560,00
IVA 22% 343,20
Spese anticipate art 15. 350,00
Totale €2253,20
- RA €300,00
TOTALE. €1953,20

Esempio di compilazione.

Compensi versati ad un professionista per €. 1.500,00

Contributo cassa di previdenza per € 60.

Spese anticipate in nome e per conto per €. 350.

Ritenuta d’acconto per €. 300.

Nella sezione tipologia reddituale del modello Cu va indicato il codice A, per la causale “prestazioni di lavoro
autonomo rientranti nell’esercizio di arte e professione abituale”. In colonna 4 va indicato I'importo dei compensi,
compreso I'importo delle spese anticipate in nome e per conto dei clienti, per €. 1.850.nel Punto 8 il netto dei
compensi e nel punto 9 verra riportata la ritenuta. Restano escluse Iva e contributo integrativo alla cassa
professionale. In colonna 7 va indicato I'importo delle spese anticipate in nome e per conto del cliente.

14



AIN\N

Amministratori Immobiliari Associati

RTIFICAZIONE
ICAZ022

ﬁ!“ m CERTIFICAZIONE DI CUI AL'ART. 4, COMMI -er e b-quater,
DELD.P.R. 22 LUGLIO 1998, n. 322, RELATIVA ALUANNO | 2021

genzia [}
smntratessd
DATI ANAGRAFICI Cop Mome
DATI RELATIVI i ini ini 3
AL DATORE DI LIVORD, 101234567890 i i Condominio Condominio AIMA! !
ENTE PENSIONISTICO
O ALTRO SOSTITUTO o
DIMPOSTA b3
{Roma
Teelono, fax Indiizzo di posto sonica Coficaativis  Codice ede
O i iio fi
] {1970002:
Codice Ficale sofitfo subentrrite
12
DATIRELATIVI
AL L Codice kscale ‘Cogrome o Denaminazione Nome
PENSIONATO O i PE S
ALTRO PERCETIORE { SLRMNL79P65H501M i1 Salerni i {Manuela
DELLE SOMME : i i H
Frovincia  Copegarie Everdi o onck
: Comura fo S0 epare  nescn e ligk] e et b e S
jaa mn oo E g ' FIE R
25 (09 | 1979 : (Roma | 1 3
DOMICIIO FISCALE AL 1/1/2021
Comure
53
DOMICIUC FSCALE ALI 1/1/2072
Comure,
2
AT RELATVI
AL RAPPRESENTANTE
RISERVATO
Al PERCIPIENTI ESTER! Codica di identi Locald di residenza sshro
i P
— FIRMA DEL SOSTITUTO DI IMPOSTA
52 102 2023 Fiorentino Francesco
Codice fiscale del percipiente SLRMNL79P65H501M ‘ Mod. N. |0 |1

CERTIFICAZIONE LAVORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI

DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE Causdle
i H
TIPOLOGIA REDDITUALE PR
DATI FISCALI Somme non soggette a ritenuta
i : Ammontare lordo corrispasto per regime convenzionale
15 H
5 1.850,00 g g
Codice Imponibile Rifenute a fitolo d'acconto
16 H H H H 19 H
P i ; 1.500,00 § 300,00 |
Ritenute a fifolo d'imposta Ritenute sospese Addizionale regionale a fitolo d'accento
110 H i H 112 H
Addizionale regionale a fitolo d'imposta Addiziondle regionale sospesa Addizionale comundle a fitolo d'acconto
113 H 14 H 115 H
Addizienale comundle a titolo d'imposta Addizionale comunale sospesa Imponibile anni precedenti
116 | 17 | 118 |
Ritenute operate anni precedenti Spese rimborsate Ritenute rimborsate
19 20

Somme restituite al nefto della ritenuta subita
22
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Codice fiscale del percipiente
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SLRMNL79P65H501M ‘

Mod. N. [0 |2
CERTIFICAZIONE LAVORO AUTONOMO, PROVVIGIONI E REDDITI DIVERSI

DATI RELATIVI ALLE
SOMME EROGATE

TIPOLOGIA REDDITUALE

DATI FISCALI

Anficipazione

Codice Altre somme non soggette a ritenuta
16 H 7 H
P22 350,00
Ritenute a titolo d'imposta
EIO
Addizionale regionale a titolo d'imposta
HE] H

Somme restituite al netto della ritenuta subita

22

Imponibile

Ritenute sospese

Addizionale regionale sospesa

Somme non soggette a ritenuta
per regime convenzionale

Ritenute a titolo d’acconto

Addizionale comunale a titolo d'acconto

EIS
Imponibile anni precedenti

Elﬁ
Ritenute rimborsate

121

Dichiarazione modello 770

I. Cos’¢ il modello 770;

Il. Perché si e obbligati a redigerlo;
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IIl. L’importanza di saperlo compilare: I'occhio del revisore condominiale;

IV. Corretta compilazione e presentazione;

I. Cos’é il modello 770?

Il Modello 770 serve per comunicare:

. i dati relativi alle ritenute operate su dividendi;

. i proventi da partecipazione;

. i redditi di capitale od operazioni di natura finanziaria;

. i versamenti effettuati;

. i dati delle compensazioni operate;

. i crediti d’imposta utilizzati;

. i dati relativi alle somme liquidate a seguito di procedure di pignoramento presso terzi

Il. Perché si € obbligati e redigerlo?

I modello 770 in condominio € un modello dichiarativo a carico dei sostituti d’'imposta che in precedenza hanno
elargito somme soggette a ritenute.
La compilazione e la presentazione di tale modello 770 é sancita dall’articolo 25 ter del Decreto del Presidente
della Repubblica 600/73, entrato in vigore nel 2007.
Da allora, € previsto che sulle prestazioni rese da dipendenti, liberi professionisti, artigiani ed imprese tramite
contratto per servizi e opere svolti presso il condominio, vada applicata una ritenuta sui corrispettivi.
Dal 1 gennaio del 1998, infatti, il condominio & da ritenersi un sostituto d'imposta. Costui e chi per legge &
tenuto a sostituire il contribuente nei rapporti col Fisco, trattenendo le imposte dovute, relative a salari,
compensi e pensioni.
Ecco spiegato perché I'amministratore, che agisce in rappresentanza del condominio, deve applicare la
ritenuta d’acconto sui compensi erogati a:

1. Dipendenti che rendono un servizio al condominio come, ad esempio, gli addetti alla portineria

2. Imprese, cooperative ditte individuali,

3. Lavoratori autonomi e professionisti

Ill. L’importanza di saperlo compilare: I'occhio del revisore condominiale

14
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I modello 770 in condominio prevede che i sostituti d'imposta provvedano a dare comunicazione delle ritenute

applicate, dei crediti e degli altri dati assicurativi o contributivi richiesti. La ritenuta viene versata al momento
del pagamento. Il modello 770 include:

i dati delle compensazioni e dei versamenti effettuati

dati relativi all'assistenza fiscale

dati assicurativi, contributivi e previdenziali

le provvigioni

i redditi di lavoro autonomo

le prestazioni in forma di capitale erogati da fondi pensione

le indennita di fine rapporto

. i dati relativi alle certificazioni rilasciate a soggetti pagati per prestazioni di lavoro dipendente o simili
Innanzitutto dobbiamo sapere che la data ultima di presentazione é il 31 Ottobre.

Il modello 770 condominio va compilato e presentato online. E’ possibile farlo direttamente o attraverso un
intermediario. L’Agenzia delle Entrate provvede a rilasciare una ricevuta che attesta I'avvenuta trasmissione
dei dati.

L’invio del modello pud avvenire entro un massimo di tre flussi. Tuttavia, dopo la scadenza dei termini
individuati dalla legge, é possibile presentare una dichiarazione integrativa. In caso di tardiva o omessa

presentazione del modello 770 & possibile incorrere in una sanzione.

Saper leggere, interpretare correttamente un 770, da una panoramica completa all’anno, non solo fiscale ma

contabile condominiale e offre diverse letture sullo stato di salute della stessa.

IV. Corretta compilazione e presentazione

&) Modello 770 [=[o

Firma comunicazioni

Rappresentante firmatario della dichiarazione (amministratore)

o Francesco Fiorentino =
(2
«~wmntrate .

V| Invio tramite intermediario

Intermediario Caterina Giacomelli -
Data dell'impegno 24/10/2022 |~

v Invio avwviso telematico all'intermediario 14
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IV. Corretta compilazione e presentazione

Come detto in precedenza, il 770 pu0 essere se ben interpretato, una cartina tornasole sullo stato di salute contabile del
condominio.
In questo esempio analitico di 770 troviamo tutte le maestranze che hanno prestato servizio allo stabile.

L’ occhio attento di un revisore

feni i Condominio via della L hina13 - C. Fisc. 96041540582 . -
Riepilogo fatture corrisposte New via dete - condominiale deve far emergere subito

Via della Lucchina 13 - 00135 Roma (RM)
banca credito cooperativo - IBAN IT75 T 08327 03272 000000000569

Prot./Esercizio Data fattura RIf. fattura Data Lordo Somme non Altre somme Codice altre Altre somme Imponibile Ritenute Ritenute
per non somme non non uogguﬂn d'acconto sospese
reg. convenz. soggette (cod. 22)
Alfa Elevatori srl (W - ioni relative a contratti d'appalto)
G13/2021 16/02/2021 Fatt. FC0002199-0 05/07/2021 389,22 0,00 0,00 0,00 389,22 15,57 0,00
G18/2021 16/03/2021 Fatt. FC0003055-0 09/04/2021 75,00 0,00 0,00 0,00 75,00 3,00 0,00
G27/2021 06/05/2021 Fatt. FC0003978-0 1 65,00 0,00 0,00 0,00 65,00 2,60 0,00
G45/2021 21 Fatt. F¢ 0 17/08/2021 389,22 0,00 0,00 0,00 389,22 15,57 0,00
G47/2021 19/07/2021 Fatt. FC0007338-0 17/08/2021 135,00 0,00 0,00 0,00 135,00 5,40 0,00
G58/2021 17/09/2021 Fatt. F¢ 0 07/10/2021 60,00 0,00 0,00 0,00 60,00 2,40 0,00
Totale 111344 0,00 0,00 0,00 1.113.44 44,54 0,00
Alfa Impianti Service (W - relative a d'appalto)
G62/2021 [ 0711012021 Fat. 165 [25M02021 ] 500,00 [ 0,00] 0,00] | 0,00] 500,00 | 20,00 | 0,00
| Totale | 500,00 | 0,00 0,00 | | 0,00 500,00 | 20,00 0,00
ing & service srl (W - relative a contratti d'appalto)
G 2020/2021 | 23/06/2021 | fattura 1114 [17082021 ] 476,00 | 0,00] 0,00] | 0,00 476,00 19,04 0,00
| Totate [ 476,00 | 0,00 0,00 | 0,00 | 476,00 19,04 | 0,00
Ei ice 2002 Societad Cooperativa (W - p foni relative a contratti d'appalto)
G81/2020 30/11/2020 Fatt. 2160 14101/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G101/2020 3012/2020 Fatt. 2328 14101/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G1/2021 29/01/2021 Fatt. 176 1 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G16/2021 21 Fatt. 302 09/04/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G20/2021 29/03/2021 Fatt. 511 09/04/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G25/2021 30/04/2021 Fatt. 773 24/06/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G32/2021 28/05/2021 Fatt. 955 24/06/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G38/2021 30/06/2021 Fatt. 1093 05/07/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G49/2021 30/07/2021 Fatt. 1375 17/08/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
©53/2021 30/08/2021 Fatt. 1539 07/10/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
G55/2021 30/09/2021 Fatt. 1775 07/10/2021 327,80 0,00 0,00 0,00 327,80 13,11 0,00
G67/2021 29/10/2021 Fatt. 1973 18/11/2021 307,80 0,00 0,00 0,00 307,80 12,31 0,00
Totale 3.713,60 0,00 0,00 0,00 3.713,60 148,52 0,00
FB Impianti srls (W - p relative a contratti d'appalto)
G12/Riscaldamento 2020/2021 [ 1 21 [Fatt12 1 1.000,00 0,00 0,00 0,00 1.000,00 40,00 0,00
G4/2021 [ 0310212021 [Fatt7 1 200,00 0,00 0,00 0,00 200,00 8,00 0,00
Totale 1.200,00 0,00 0,00 0,00 1.200,00 48,00 0,00
[ FERRAMENTA TRIONFALE SRL (W - relative a contratti d'appalto) |
| e3512021 [ 1810612021 Fatt. 709 | 1 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 2,00 0,00]
Attivita svolta in conformita a quanto stabilito dalla Legge n. 4 del 14.01.2013, G.U. 26.01.2013 Pag. 1
. . Orario ufficio: telefonicamente 06.89526182 /3517118557 Lun-Merc-Veen h 9/13 e Mart-Giov 16/18 o su appuntamento concordato.
dei param etri: PER URGENZE NEI FESTIVI 800626364 - Whatsapp 3517118557 - oppure tramite app miocondominio
Riepilogo fatture corrisposte New Condominio via della Lucchina13 - C. Fisc. 96041540582

Via della Lucchina 13 - 00135 Roma (RM)
banca credito cooperativo - IBAN IT75 T 08327 03272 000000000569

Prot./Esercizie Data fattura Rif. fattura Data Lordo Somme non Altre somme Codice altre Altre somme Rit Ril
per non somme non non soggette d'acconto ‘sospese
reg. convenz. soggette (cod. 22)
Totale 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 2,00 0,00
(W- relative a d'appalto)
G60/2021 [ 251012021 fatg [ 251102021 [ 3.000,00 | 0,00] 3.000,00 | 24| 0,00] 0,00] 0,00] 0,00
| Totale [ 3.000,00 0,00 3.000,00 | | 0,00 | 0,00 0,00 0,00

Global Service cooperativa (W - i relative a contratti d'appalto)

G30/2021 21/04/2021 | fait 346 1 79,62 0,00 0,00 0,00 79,62 3,20 0,00
G64/2021 [151102021 | fatt896 25/10/2021 80,00 0,00 0,00 0,00 80,00 3,20 0,00
Totale 159,62 0,00 0,00 0,00 159,62 6,40 0,00

[(Nr.8 percipienti Totale gen. 10.212,66 0,00 3.000,00 0,00 7.212,66 288,50 | 0,00
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le 12 fatture pagate delle pulizie, quindi possiamo presumere che le fatture siano state regolarmente pagate , e che se

sono state regolarmente pagate non c’¢ “sofferenza di cassa”

- la ditta di manutenzione degli ascensori possiamo desumere sul buono stato di salute contabile condominiali visto che
le fatture che le fatture semestrali dell’appalto come terzo mandatario siano state pagate nei tempi,

- il terzo mandatario per la caldaia ¢ stato regolarmente pagato.

-L’amministratore € stato pagato per il suo compenso annuale.

Tutte questi sono segnali che ci possono indicare che la cassa del condominio & in salute!

Avenzia €
ntrate

Anno o2 Codice fiscale 96041540582

Informativa sul trattamento dei dati personali ai sensi degli art. 13 e 14 del Regolamento (UE) 2016/679

TIPO DI — ;
" . " . . DICHIARAZIONE ~ Corefva Dichioruzions Proucoly Eventi
Con questa informativa IAgenzia delle Entrate spiega come tratta i dati raccolti e quali sono i diritti riconosciuti all'interessato o1 i oten innato eccerionss
ai sensi del Regolamento (UE) 2016/679, relative alla profezione delle persone fisiche con riguardo al trattamento dei dati ~ DATI RELATIVI P .
personali e del D.Lgs. n. 196/2003, in materia di protezione dei dati personali, cosi come modificato dal D.Lgs. n. 101/2018. AL SOSTITUTO
Condominie wia della Lucchinal3
Finalita del trattamento 1 doti do lei fomit con questo modallo verranno tratot dalf Agenzia dalle Entrate per le finalita di liguidazione, accertomento o R
iscossions delle impo "“" per 'qu Comine o Siato esters) d nascita Provincia el . nufmau PRI T
Conferimento dei dafi 1 gt icios dovono asao i obligokriomart porpoers avolr dglh ot dlle diposizioni n ol d dichoriona W H E
oo oo indcosons non rfrad dat pub for incorrere in i, penali Uindi 1 Codice fscoe Codoo ottt [ oo
ddmmodlnldonoocaldonddhxsddlm&nmdl d«muaw.emmd.mmwmm 1 06043540562 s70002 B
.m. infgrone dl presante modelo od & ml.m lc dichiorazions dei dafi rievonti oi fini delfopplicazione ©
i ndici alfar. 9-bis el Decreto Logge 24 apele 2017, n. 50, cosi come ndirizzo d posk sletronal PEC
convertito dalla L.W- 21 givgno 2017, n. 96,
Base giuridi Lo bose giridcadel rooment & do indvidorsnlfesrcizio & pubbicspier connes o sclgimri dale prdte v
giuridica (iquidasion, oceramert o iscosone)di c & :mshleIAgmn:‘dellaElmﬂe(wl § Sn ] 4 Ragolamanio) in bose o Colin pre s T
di settore. Il Decreto del |m|998n 322
e evamasions den darason alotes ok snposts st e, OFmposs regancs sl g prodttes o Simports
w\vulmuwmm ai sonsi del'arficolo 3, comma 136, della legge 23 dicembre 1996, n. 662. -1 - Shotss ¢ M-ﬁntdiﬁm—mi o
N Cshgy -~ W [ phervoo e Amshisioron ddlo okl |
Periodo & conservezi 1 dati conseva fno o 31 dcombre dlfndceig anno sccsiv o quel i presnczione delo diiarozio d
Perodo d conervzions | e o 3 31 el v i el 4 romisions o ihrze . DATURRATVIAL o e b et o
dapark delfAutorits giudiziaria FIRMATARIO DELLA  FRNFNCE2S09H501V 13 e T _
DIC
C ie di destinatari 1 suoi dafi personali non saranno oggeto di diffusione, tuttavia, se necessario potranno essere comunical Cogroma Nome Seuo
ey e e s i o comuicazionsd i dbb eer el iy cdempinans o bl previs ol lgge doun s el
personal regolamento o dalla " d un ordine dell’ Fierentine Francesce wx B
« G oqge deigna dal Tiolars, in i i aw-h ‘ovvero alle perione auorizzate ol trotamento dei dati personali che
operanc softo [autorita direla H del responsabile; Dot di nancita Comuns o S miurs) i nizit Provinga gl
« o i averiah : espressamante provist dalla legge, owero ancara se la comunicazione i rendard B
recesoicperlo ol hoi s ot e spate See e duponons i moeis o petenons s Gt 05 | 11 | 1982  Roma Rm
personal
1 doti personcl " iporl o gl scopi por i Codica Skt apws  Stoto feceroo, provingia, contea Locolks di residenzo
odalit del raftomento | dot penenll o lAgm»adalleEnlmcmundmmmnwapumnmedue-dm‘ommva\gummm ...md.fzgm
conforme alle fnalit per cui vengono gesk ia delle Ent donee misure disicurezzo, orgonizzofive, tecniche &
fisiche, per tuilare le informazion: dallalerazione, dalla disi lla perdit, dalfurto o dalfutilizzo improprio o ilegitimo.
] pub essere consegnato a y.vm (centri di assistenzo, associazioni di io e Indirizzs ewsre Tebuhons & fax Codw fiacae sociesh o onte dichasrants
profesions] ch rcteromo | dat exchsvmen'spar o il d: rosisions dol mdelo ol Ageziodal Enrae oo solo -
aftivita di trasmissione, gh intermediori assumono Iu thhm di “titolare del tratlomento” quando i entrono ndln loro
gt o st oo dreto corvol DELLA QUADRI COMPILATI E RITENUTE OPERATE
Titolare del Jore del dei dai ali & P Agenzia delk con sede in Roma, via Giorgione n. 106 - 00147. DICHIARAZIONE S 56 S S K s sS4 SO s 50 55 D ST s S S
X
bile del Y i delle Er vole di Sogei Spa, i qualia di p 0 ol auale & offidata ko gestione del fo Tipologia imvic Dipendente  Autonomo Capioli locmiribrei e rilenute 5
LAgenzia dll Enrale i o o S s > 3 " ncoricato i
Qe so00 offdok o ik 0 ancls coraole ol slaboraziono ed alfoggiomaments degh pesb e e T - e e
nonché o ativia di analii correlate, per questo indviduolmente designato Rosponsabile del trofamento i sensi dolfort. 28 del
Regolamento (UE) 216/679 Cansi & ron iroumisions Codice fiscole oliro incaricato. Sastitto Dipendente  Autonoma. Capitoh locazionibrevi  Alive ritenute.
i quadi 5T, 8V /o X
Responsabile della Il dato di contatio del Responsabile della Protezione dei Dati dell' Agenzia delle Entrate é: entrate.dpo@agenzicentrate.it 1 = T = - e T
Propione dei Dati Codicn fiscole ol incoricoto Sasivio Dipendarte  Awonomo  Copith  Loaiaribrwd Al ienute
Diritti dellinteres Kitrssolo b dto i aucknue momis i ceers o orlema delfessnzs o mar o dot fois anch cvoersolo FIRMA DELLA L ]
delfintersssoto el e Agnci el Enrte DICHIARAZIONE Giaraions oF i
Ha, M"pu it i hedare el w i “ e ot i ot Fegrsione &
incomplei o d:esrciore ogni ol diifo i sensi degl arcol 18 0 R o applicobil
b evarcil con . oo, 7106 - 00147 Roma - ndirzzo Adeszicrs FRMA DEL DICHURANTE
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Nella prime immagini si vede come viene compilato 770, nelle prima pagina come sempre i

riferimenti del condominio, dei dati dell’amministratore
9 6/0[(4/1/5/4/ 0/ 5|82
QuADRO ST e dell’intermediario che provvede alla trasmissione, nelle
Agenzia Ritenute operate, tratienute per assistenza fiscale, o
Aa,nr.rateg) @ imposte sostifutive Mod. N o)1 . Sc0t1540582
7 s gopEmcuseomUOMoTA e - —
:::’n:nl ::doﬁ«i:-:- [—— . wm:m . e : 1 e ATIeA Codice fiscol i GCMCRN64E43H501N
01, 2021 24.62 24.62 Riservato alfincaricato PSRN0 @ presentore in via telematica la dichiorazione 1
Bl T (datints x ——— i """“’w’:n"”‘“ Ricerion ciriss lemalico controllo pyamaltreto didionzicrms X
1020 1 o 2021 i FIRMA DELL'INCARICATO
- 02 2021 i 60.31 ’ 60.31 I VISTO DI ded.ihT 2:).. ,1.:2 p—
. . 1020 CA‘E 02, 2021 : . Emu[cu L—_. AL, = %%HCA&;K)M CAF. O DEL PROFESSIONIST/
PCHEN ) 2.6 [* .
[ 1020 29, 04, 2021 ’
as 05 2021 5.80 5.80 ; . ;
o o e successiva si vede come deve essere compilato
S B e un 770, vengono inserite le somme delle
1020 24, 06, 2021
w07 s Gl | ritenute pagate mensilmente a “codice” .
m 02 20 [T se2 B “L’occhio del revisore” ci deve far notare che
1020 17, 08, 2021 ’ '
Y 2000 sono tutte 1020 e solo un 1019, che andando a
1019 ‘75 10, 2021 ’ : . , .. .
o o F ol T v rivedere nell’analitico deve comparire come
§T10
= ‘:” s —— unica fattura di ditta individuale con ritenuta di
s .20 .20
120 33 30 202 - € 20 (difatti & la alfa impianti) una sorta di
T2 11 2021 12.31 12.31
] 1020 18, 11, 2021 ' prOVa del “9”.

sT13

Con questo breve e semplice check possiamo

desumere che il 770 sia fatto in maniera
corretta, avendo sempre poi il conforto del libro contabile con le uscite coincidenti con le fatture.
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Revisione condominiale (1)

|. La figura del revisore condominiale

Articolo 1130-bis c.c.

«L'assemblea condominiale puo, in qualsiasi momento o per piu annualita
specificamente identificate,nominare un revisore che verifichi la contabilita
del condominio. La deliberazione & assunta con la maggioranza prevista per
la nomina dell'lamministratore e la relativa spesa e ripartita fra tutti i
condomini sulla base dei millesimi di proprieta. | condomini e i titolari di diritti
reali o di godimento sulleunita immobiliari possono prendere visione dei
documenti giustificativi di spesa in ogni tempo e estrarne copia a proprie
spese. [...]. L'assemblea puo anche nominare, oltre all'amministratore, un
consiglio di condominio composto da almeno tre condomini negli edifici di
almeno dodici unita immobiliari. 1l consiglio ha funzioni consultive e di

controllo.»

L’articolo 1130bis c.c. introduce tre figure legittimate ad esercitare un
potere di controllo sulla gestionecondominiale, e le colloca in un vero e

proprio sistema piramidale:
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REVISORE
CONDOMINIALE

CONSIGLIO DI CONDOMINIO CON
"FUNZIONI CONSULTIVE E DI CONTROLLO™

TITOLARI DI DIRITTI REALI O TITOLARI DI
DIRITTI DI GODIMENTO

1. Revisore condominiale - Il legislatore lo colloca nella parte piu
alta della piramide per ragioni legate all’onerosita dell'incarico e
della conoscenza specifica in materia di contabilita e rendiconto
condominiale;

2. Consiglio di condominio -> Composto principalmente da
condomini, non € un incarico svolto a titolo oneroso e
potenzialmente non composto da soggetti formati a svolgere tale
funzione. Laloro funzione & «consultiva e di controllo»;

3. Titolari di diritti reali o di godimento

Chi e il «revisore condominiale»?

L’Art 1130 bis c.c. definisce «revisore» il soggetto che, previa delibera
assembleare, a carico del condominio, con riparto della spesa secondo

i millesimi di proprieta, verifica la contabilita del condominio.
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Dungue la normativa non si riferisce ad un «revisore legale dei conti»
abilitato all'lambito aziendale, ma bensi ad una figura di «revisore» che
abbia le competenze specifiche della contabilita e del bilancio
condominiale, ruolo che deve essere svolto esclusivamente a titolo

oneroso.

Quale ruolo svolge il revisore condominiale?

Due errori sono assai comuni:

1. Pensare al revisore condominiale come ad una «duplicazione» della

figura dell’amministratore;
2. Pensare al revisore condominiale come ad una figura incaricata a

far emergere errori 0 presunte incapacita di un altro professionista.

Al contrario, la revisione condominiale € un’attivita che mira ad attestare
la conformita normativa, giurisprudenziale e contrattuale del condominio
tramite l'analisi della contabilita e del rendiconto condominiale, a
beneficio di qualsiasi richiedente titolare di un legittimo interesse (sia

interno che esterno al condominio).

Quale ruolo svolge il revisore condominiale?

Facciamo qualche esempio:

A tutela dei condomini = per far emergere elementi utili
allimpugnazione di una delibera assembleareo in opposizione di un

decreto ingiuntivo
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A tutela dell’lamministratore - Al momento del conferimento del
mandato o della revoca dello stessoper attestare un determinato saldo di

passaggio consegne

A tutela dei terzi - Notaio che possa ritenere maggiormente affidabili
le liberatorie o dichiarazionilegate alla gestione condominiale nell’ambito

di una compravendita immobiliare.

A chi si rivolge I'operato del revisore condominiale?

Data la natura contabile al quale si lega l'operato del revisore
condominiale, riconosciamo i destinataridel’operato come coincidenti ai
soggetti destinatari del rendiconto condominiale. Tali soggetti lipossiamo

dividere in due macrocategorie in base alla natura dei loro diritti:

- Destinatari diretti - Titolari di diritti reali, titolari di diritti di godimento

- Destinatari indiretti - Per «ruolo» (pubblica amministrazione,
magistratura, amministrazione finanziaria, avvocati, notai...) oppure
per «legame contrattuale» (istituti di credito, assicurazioni, fornitori,

creditori in genere).

Chi puo nominarlo?

«[...] La deliberazione é assunta con la maggioranza prevista per la nomina
dell'amministratore e la relativa spesa e ripartita fra tutti i condomini sulla

base dei millesimi di proprieta. [...J»
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Seppur l'attivita svolta dal revisore condominiale investe una platea di
soggetti interessati che va oltre quella dei portatori di diritti reali e diritti
di godimento, la norma ci dice che rimane in campo allassemblea
condominiale la facolta di nomina. Tale nomina, deve essere conferita

esclusivamente atitolo oneroso.

1. Chi puo farlo: requisiti e competenze

Mentre il citato art.1130bis c.c. chiarisce inequivocabilmente la gerarchia
di soggetti legittimati ad esercitare un potere di controllo sulla gestione
condominiale, nulla dice riguardo le caratteristiche professionali che |l
revisore condominiale deve avere, né tanto meno dispone la creazione

di un albo professionale dedicato.

Tuttavia abbiamo capito fin ora come l'aspetto professionale, in termini
di conoscenza propria degli aspetti economico-giuridici e contabili, sia
fondamentale per lo svolgimento di un incarico di revisione che porti a
esiti attendibili.

Pertanto, dobbiamo chiederci come evitare di cadere in «sciacallaggi»
professionali.

Come possiamo evitare «sciacallaggi» della professione?

Per evitare che soggetti con scarse competenze tecniche possano
dichiararsi «revisori condominiali», € necessario iscriversi ad

un’associazione di categoria con funzionamento simile a quello degli
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amministratori condominiali. Ogni associazione di categoria quindi, si €
dotata di linee guida che, grazie al monitoraggio e alla formazione

continua, hanno permesso di limitare 'accesso ai solisoggetti qualificati.

La perdita di uno o piu requisiti € sanzionata con la sospensione del
professionista dalla qualifica da parte dell’associazione di categoria nella

guale e iscritto.

Quali requisiti sono stati individuati da A.IM.A per qualificare |

professionisti come «revisori condominiali»?

- Titolo di studio:
Requisito minimo: Diploma scuola media superiore;
Requisito preferibile: Laurea magistrale, specialistica o vecchio
ordinamento in ambitogiuridico/economico;
- Formazione di base: 50 ore di corso interdisciplinare su procedure
di revisione contabilitacondominiale e rendiconto condominiale

- Formazione continua: Partecipazione ai corsi di aggiornamento con
cadenza annuale

lll. Requisito dell’indipendenza

Pur trattandosi di una figura professionale ad oggi priva di
regolamentazione ad hoc, un approccio professionale al’argomento non

puo non porre interrogativi sulla necessita di verificare I'indipendenzae
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I'obiettivita del Revisore incaricato.

Pertanto, € importante che il vero obiettivo del revisore condominiale sia
rispondere «in scienza e coscienza» allincarico conferito nella
consapevolezza e nel rispetto delle vere aspettative del committente, e
che l'incarico conferito non miri «in cuor suo» anche ad altri (seppur

legittimi) benefici.

Anche in questo caso un ruolo fondamentale e giocato dalle associazioni
di categoria, in quanto debbono monitorare i propri iscritti al fine di ridurre
al minimo situazioni di carenza di indipendenza.

In questo ambito e fondamentale l'introduzione di codici etici e
regolamenti con il fine di porre restrizioni in tema di iscrizione e rinnovo
del professionista all’associazione, ma che al contempo possa anche
garantire competenza e professionalita del servizio prestato al

committente.

Come possiamo garantire I'indipendenza noi di A.IM.A.?

1. Firmando, all’atto del conferimento dell’incarico, una
dichiarazione di indipendenza rispetto alcondominio, sia di tipo
professionale(1) che personale(2);

2. Non accettando incarichi di revisione condominiale da
condomini amministrati da unamministratore

iscritto ad A.IM.A.;
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Non accettando incarichi di revisione condominiale da condomini

amministrati dal revisore stessonei precedenti 2 esercizi.
4. Non accettando incarichi di «amministratore» da condomini

revisionati dal professionista nei 2esercizi precedenti.

Regime sanzionatorio:

La mancata osservanza del regolamento e del codice etico comporta la
sospensione o la radiazionedel professionista dalla sezione dei revisori

condominiali A.IM.A.

Gli effettivi contenuti dell’incarico conferito al revisore condominiale

possono assumere declinazionidifferenti in base a:

- Contenuti e finalita = Revisione contabile condominiale o
Perizia contabile condominiale

- Riferimento temporale - Gestione corrente o gestioni passate

- In base al contesto > Ottenere un parere
professionale/consulenza, nell’ambito di una CTU(Consulente
Tecnica di Ufficio) di parte o in sede giudiziale/stragiudiziale,
«cristallizzare» unasituazione contabile, verificare la corretta

tenuta della contabilita condominiale.
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REVISIONE % PERIZIA

La revisione e un processo che, seppur di natura contabile, si
fonda su verifiche aventi fondamenti giuridici, tecnici e fiscali al
fine di verificare se ilrendiconto condominiale possa ritenersi
attendibile.

La perizia si concentra sullaverifica della perfetta
ontabilizzazione delle entrate e delle uscite rispetto al saldo
risultante dal conto correntebancario. Eventuali avanzi/disavanzi
saranno imputati al risultato.

V. Introduzione ai principi di revisione

L’obiettivo della revisione condominiale € quello di consentire al revisore
di esprimere un giudizio circa I'attendibilita del rendiconto redatto

dallamministratore.

Per questa ragione, in prima battuta dobbiamo conoscere il contesto in
cui il condominio si colloca perpoi passare in rassegna l'impianto
contabile offerto dallamministratore, in termini di strumenti e criteri di

contabilizzazione, dotazioni informatiche e modalita di conservazione
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documentale.

Infine, importante € anche la definizione delle aree di competenza delle
attivita di revisione che il committente ha interesse a verificare o
attestare. Tale ambito € importante non solo per determinare lagiusta

organizzazione del lavoro, ma anche per determinarne i costi dell’attivita.

Una volta determinati gli ambiti, si procede con impiantare una strategia
di revisione tale da tener conto della rischiosita intrinseca dell’ambito
commissionato e della numerosita dei record che compongono I'ambito
stesso.

Per tale ragione, si procede con il metodo del «<CAMPIONAMENTO»,
ovvero un metodo basato su una verifica parziale di dati, fatti ed
informazioni che generano effetti nel rendiconto condominiale.

Tale approccio, genera inevitabilmente un «rischio di campionamento»

che puo impattaresull’attendibilita dell’esito della revisione.

Per gli aspetti che indirettamente impattano la contabilita e quindi
'attendibilita del bilancio, si applica [l'approccio della c.d.
«CIRCOLARIZZAZIONE>, ovvero la richiesta di conferma/dichiarazione
effettuata direttamente ai soggetti terzi al condominio. Tali risposte,
solitamente inviate via PEC, sono utili a poter effettuare una verifica circa

I'attendibilita di alcuni dati rilevati in contabilita.

ESEMPIO:

Crediti/debiti nei confronti di un fornitore del condominio. Il soggetto terzo
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sara chiamato dal revisore aconfermare/dichiarare quali crediti/debiti

sSono in essere nei confronti del condominio.

Principi contabili (1)

|. Cenni di contabilita generale

La contabilita «consiste nella raccolta ed elaborazione di dati relativi alla
gestione, allo scopo di rappresentarli e interpretarli. [...] Le rilevazioni
contabili si concretano nelle scritture. Queste ultime,nel complesso,

compongono la contabilita.

La contabilita generale risponde a rigide regole di rilevazione dei fatti di
gestione, che prendono il nome di «PRINCIPI CONTABILI». Mediante

gueste regole € possibile rinvenire a due metodologie, quali:

1. Contabilitaa PARTITA SEMPLICE;
2. Contabilita a PARTITA DOPPIA.
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Metodo della partita semplice

Nella partita semplice, i fatti di gestione sono suddivisi in ‘Entrate’ e

‘Uscite’, tenendo soltanto conto degli aspetti economici e finanziari.

ESEMPIO.
Alla ricezione di una fattura fornitore, paghiamo per cassa l'intero
ammontare. Tale fatto di gestione verraregistrato semplicemente

annotando "'ammontare della fattura tra le uscite.

Tale metodologia non €& applicabile alla tenuta contabile di entita che
esercitano attivita di impresa, mentre non vi e divieto al suo utilizzo
nellambito delle amministrazioni condominiali. Anche in quest'ultimo
ambito, pero, si sta abbandonando tale metodo in favore della partita

doppia.

Metodo della partita doppia

Nella partita doppia, i fatti di gestione vengono rilevati sotto I'aspetto
finanziario, economico e patrimoniale. Tale metodologia permette cosi
di redigere a fine esercizio tre tipologie di prospetto: STATO
PATRIMONIALE, CONTO ECONOMICO e RENDICONTO
FINANZIARIO.

In tale metodologia, per ogni operazione, va rilevato congiuntamente sia
I'aspetto economico sia quello finanziario/patrimoniale, annotando nelle
diverse sezioni contrapposte (dare/avere), operazioni in contropartita di

ugual valore.
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ESEMPIO. Riprendendo [l'esempio precedente, dovro rilevare prima il costo
mettendo in contropartita il debito a fornitore, per poi stornarlo al momento del

pagamento con contropartita /'uscita di cassa.

11, Il bilancio condominiale: stato patrimoniale, conto

economico e rendicontofinanziario

Conto economico - Rappresenta il documento contabile nel quale

sono evidenziati sinteticamente i costi e i ricavi di competenza

dell'esercizio.

Stato patrimoniale - E' un documento contabile obbligatorio in cui
esposta la situazione delle attivita e passivita che compongono il
patrimonio di una entita (condominio o societa) e ne indica il loro saldo
(patrimonio netto).

Rendiconto finanziario—> |l rendiconto finanziario € un prospetto
contabile che fornisce informazionisulle modalita di reperimento (fonti)
e di utilizzo (impieghi) della risorse finanziarie in riferimento a un

determinato periodo.

14



AIN\N

Amministratori Immobiliari Associati

I conto economico si fonda sul principio della competenza

economica, in base al quale solo i costie i ricavi che hanno contribuito

a generare altrettante voci di competenza nell'esercizio sono

considerati.

Come stabilire se un costo/ricavo e di competenza di un
esercizio?

Un costo/ricavo si puo definire di competenza, quando il bene é stato
passato di proprieta o il servizioe stato completamente svolto ed

esaurito entro la data di termine dell’esercizio.

Lo stato patrimoniale é presentato sotto forma di prospetto nel quale le
attivita sono per

convenzione iscritte nella sezione di sinistra e le passivita in quella di
destra.
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