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Programma dell’intervento

Premesse

Scenario normativo di riferimento
Antiriciclaggio Titolare Effettivo e Condominio
Quali gli adempimenti per un amministratore
La segnalazione delle operazioni sospette
Alcuni temi di approfondimento

Quindi in sintesi
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Il presente Corso mira a fornire alcune linee guida in materia Antiriciclaggio al fine di assicurare
una corretta condotta all’interno della attivita di Amministrazione stabili.

Una circostanza, quella del Condominio e dellAmministratore, per alcuni aspetti atipica rispetto i
casi «ordinari» che ritroviamo all'interno dell’organizzazione di studio Professionali e in senso
ancora piu esteso degli intermediari finanziari.

Questo corso quindi mira a:

- Cercare di ricondurre verso il ruolo del’Amministratore e del condominio i principi base della
normativa

- Fornire alcuni esempi pratici
- Identificare rischi e responsabilita

Questo corso NON determina, se non a grandi linee, come debbano essere redatte le procedure
interne allo studio in quanto le stesse devono risentire sia dell’assetto dello studio ma anche
dellinsieme di attivita condotte (che potrebbero non essere esclusive in materia di
Amministrazioni)
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Scenario normativo di riferimento
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L'azione di contrasto al fenomeno del riciclaggio di denaro di provenienza illecita e di finanziamento
del terrorismo ha assunto un ruolo di rrilievo nellambito della lotta alla criminalita organizzata
nazionale ed internazionale, come testimoniato dall’adozione delle direttive comunitarie in materia e
dai relativi provvedimenti di recepimento adottati dal nostro Paese.

L’emanazione di una normativa di dettaglio volta a contrastare tali fenomeni risponde a molteplici
necessita, non ultima quella di impedire, coerentemente con i principi di sana e prudente
gestione, il coinvolgimento dei professionisti in operazioni che originano da attivita
criminali.

La normativa italiana in tema di prevenzione del riciclaggio e di finanziamento del terrorismo (la
“‘Normativa Antiriciclaggio”) é incentrata — oltre che sulle specifiche disposizioni contenute nel
codice penale, volte a reprimere i reati di Riciclaggio e di Impiego di denaro, beni o utilita di
provenienza illecita e le attivita terroristiche — sul Decreto Legislativo 21 novembre 2007, n. 231,
successive modifiche e integrazioni (di seguito, il “Decreto” o D. Lgs. 231/2007), recante attuazione
della direttiva 2005/60/CE del Parlamento europeo e del Consiglio — concernente la prevenzione
dell'utilizzo del sistema finanziario a scopo di riciclaggio dei proventi di attivita criminose e di
finanziamento del terrorismo —, nonché della direttiva 2006/70/CE della Commissione, che ne reca
misure di esecuzione.
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In conformita con il previgente regime, la Normativa Antiriciclaggio come modificata dal Decreto — oltre a
prevedere puntuali limitazioni all'uso del contante e dei titoli al portatore — pone a carico dei professionisti
I'obbligo di adempiere le specifiche prescrizioni volte a contrastare, il riciclaggio di denaro di provenienza
illecita e di finanziamento del terrorismo attraverso le prestazioni professionali.

| cosiddetti obblighi di collaborazione “passiva” comprendono:
» l'obbligo di adeguata verifica della clientela;

» gli obblighi di registrazione dei dati nel Registro della clientela e di corretta tenuta del medesimo,
secondo quanto previsto dagli artt. 36 e seguenti del D. Lgs. 231/2007;

+ |'obbligo di segnalazione al Ministero delleconomia e delle finanze, alla competente Ragioneria
Territoriale dello Stato di Milano, di eventuali violazioni delle disposizioni previste dalla Normativa
Antiriciclaggio per limitare 'uso del contante e dei titoli al portatore.

Il dovere di collaborazione “attiva” si sostanzia, invece, nell’obbligo di segnalazione delle
operazioni sospette eventualmente poste in essere dalla clientela.

Gli obblighi sopra elencati e le connesse responsabilita personali e dello studio nel suo complesso.
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Nell'individuare la metodologia di valutazione del rischio nelle varie casistiche, in particolare per la
definizione del livello di rischio effettivo connesso alla prestazione professionale richiesta in sede
di adeguata verifica del cliente, un classico schema di riferimento e il seguente:

Grado di rischio Valore dell’indicatore di intensita Misure di adeguata verifica
Non 5|gn|.f|cat|vo (o anche: Samplitesio
non rilevante, basso) 1
Paoco significativo (o anche: Semplificate
poco rilevante, medio-basso) 2
Abbastanza significativo (o Ordinarie
anche: abbastanza rilevante, 3
medio-alto

MA quindi, lattivita di un Amministratore dove si colloca? A giudizio dello scrivente in un range
«POTENZIALE» compreso fra 2 e 3.

Perché un rating cosi elevato? Perché 'amministratore che si trovi nella circostanza (o volonta) di
gestire parecchio contante potrebbe trovarsi esposto / implicato in circostanze di riciclaggio anche a sua
insaputa. ...
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Antiriciclaggio — Titolare effettivo e
Condominio
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La figura del titolare effettivo viene disciplinata dall'articolo 20 del d.lgs 231/2007. La norma, piu nelle
specifico, indica quali sono i criteri che i clienti, diversi dalle persone fisiche, devono seguire per
individuare il titolare effettivo.

Il titolare effettivo antiriciclaggio € una figura sempre presente e necessaria. Chi € questo soggetto che
opera all'interno delle imprese e delle societa o dei Condomini? Quali sono gli adempimenti antiriciclaggio
stabiliti dalle norme vigenti per identificarlo?

Le norme in materia di Antiriciclaggio stabiliscono che il titolare effettivo della responsabilita
antiriciclaggio e la persona fisica contro la quale viene posta in essere una determinata operazione o
un’attivita.

Quando le persone fisiche non vengono individuate, la legge antiriciclaggio precisa che cio rappresenta
un'anomalia e un potenziale rischio. Questo vuol dire che tutte le entita giuridiche devono avere un titolare
effettivo. Fanno eccezione solo le ditte individuali, i liberi professionisti, le procedure fallimentari e le
eredita giacenti.
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Individuazione

Al fine di individuare il titolare effettivo, la legge prescrive |'adozione di tre distinti criteri: quello
dell'assetto proprietario, del controllo e il metodo residuale.

In particolare, I'assetto proprietario tiene conto delle quote di partecipazione. In pratica, saranno titolari
effettivi coloro che detengono una partecipazione superiore al 25% del capitale societario. Quando questa
percentuale viene controllata a sua volta da un'altra entita giuridica, non fisica, sara dunque necessario
andare a capo della catena proprietaria fino a poter identificare il titolare effettivo. Questo aspetto va, in
forma intelligente, ben tenuto presente quando parliamo di condomini.

Il secondo criterio prescritto dalla legge per trovare il titolare effettivo, cioe quello del controllo, deve
essere adottato quando non e possibile individuare il titolare effettivo tramite l|'analisi dell'assetto
proprietario. In questo caso occorre capire chi e il soggetto, o il gruppo di persone, che tramite il possesso
della maggioranza dei voti e vincoli contrattuali esercita maggiore influenza fra gli azionisti. Anche questo
aspetto va ricordato ...e gia aiuta a capire perché ’Amministratore viene a trovarsi in mezzo.
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Il criterio residuale

In questo caso, il titolare effettivo deve essere individuato fra i soggetti che detengono i poteri di
amministrazione o direttivi della societa. A tal riguardo, quando le identita di questi soggetti non vengono
fornite direttamente dai clienti, i professionisti possono accedere ai registri, agli elenchi e ad altri documenti
pubblici.

Bisogna ricordare che nei fatti solo quando la prestazione professionale viene richiesta da una persona
fisica @ quest'ultima che viene riconosciuta la qualifica di titolare effettivo antiriciclaggio. Diversamente,
qguando la richiesta viene avanzata da una societa nella maggior parte dei casi si fa riferimento alla
dichiarazione rilasciata, ad esempio, dall'amministratore delegato. Quest'ultimo, sotto la sua piena
responsabilita, individua il titolare effettivo.

Quindi come viene visto dal legislatore il «Condominio»

La Corte di Cassazione ha chiarito che il condominio non & una persona giuridica e cio potrebbe generare
dubbi nell'individuazione del titolare effettivo. Tale soggetto, quindi, & da ricerca fra coloro che detengono
piu del 25% dell'immobile. Trattasi comunque di un caso che si verifica assai raramente nella pratica. Il ruolo
di titolare effettivo, infatti, viene ricoperto nella stragrande maggioranza dei casi dall'amministratore di
condominio.
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Quali gli adempimenti € perché anche per
un Amministratore.
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Art. 49 — D.Lgs. 231/2007 — Limitazioni all’uso del contante e dei titoli al portatore:

1. E’vietato il trasferimento di denaro contante o di libretti di deposito bancari o postali
al portatore o di titoli al portatore in euro o in valuta estera, effettuato a qualsiasi titolo
tra soggetti diversi, quando il valore oggetto di trasferimento, e complessivamente pari
0 superiore ad euro tremila(*).
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L’amministratore di condominio é tenuto agli adempimenti sanciti dal DIgs 231/2007, in particolare
in materia di “antiriciclaggio”, benché non sia tenuto a dotarsi di p.e.c. (posta elettronica certificata)

Sembrerebbe quindi che anche un Amministratore debba adempiere a tutto quanto previsto in materia di
antiriciclaggio (adeguata verifica della clientela (articolo 17 ) obbligo di astensione a proseguire nel
rapporto professionale (articolo 23) obbligo di segnalazione delle operazioni sospette il tutto in quanto il
MEF dispone che <<per professionisti» si intendono:

1. isoggettiiscritti nell’albo (dei ragionieri e periti commerciali, nell’albo) dei dottori commercialisti e degli
esperti contabili e nell’albo dei consulenti del lavoro;

2. ogni altro soggetto che rende i servizi forniti da periti, consulenti e altri soggetti che svolgono in
materia professionale, anche nei confronti dei propri associati o iscritti, attivitd in _materia di
contabilita e tributi, ivi compresi associazioni di categoria di imprenditori e commercianti, CAF e
patronati;

3. inotai e gli avvocati...>>.

Si tenga anche presente che l'attivita di amministratore di condominio costituisce oggi, a tutti gli effetti, una
“professione”, ancorché non organizzata in ordini o collegi. Ed infatti, I'articolo 1 della Legge
14/01/2013, n. 4 — recante <<disposizioni in materia di professioni non organizzate>> — ha
disciplinato, con decorrenza dal 10 febbraio 2013, tutte le attivita intellettuali (non organizzate in ordini e
collegi), sino ad ora prive di una specifica disciplina, tra cui anche quella di amministratore di condominio.




ORDINE DEI
DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI
ESPERTI CONTABILI
b
N ; n A 54 o FONDAZIONE
COMMERCIALISTI

ODCECJdiMILANO

La Legge 4/2013 definisce, “professione” [Iattivita economica, anche organizzata, volta alla
prestazione di servizi o di opere a favore di terzi, esercitata abitualmente e prevalentemente
mediante lavoro intellettuale, o comunque con il concorso di questo, con esclusione delle attivita
riservate per legge a soggetti iscritti in albi o elenchi ai sensi dell’articolo 2229 del Codice Civile.

La rilevanza pratica € notevole. Ed infatti, lamministratore di condominio — che e anche un contabile —
puo gestire operazioni sospette: esemplificativamente si pensi all'ipotesi in cui un condomino abbia piu
unita immobiliari in un condominio e provveda, ancorché nei limiti delle norme sulla tracciabilita, al
versamento delle spese condominiali sempre “in contanti” o al fornitore del condominio che pretenda
sempre pagamenti in contanti etc.
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Quali le responsabilita nella gestione del contante.

Per quanto riguarda l'incasso delle quote condominiali vige il limite dei pagamenti in contanti ad Euro
2.000,00, limite che il 01 gennaio 2022 scendera ad Euro 1.000.00.

E lart. 49 del D.Lgs. 231/2007 (meglio conosciuto come “Antiriciclaggio”) a limitare I'uso del denaro
contante, fra soggetti diversi, a qualsiasi titolo, quando il valore oggetto di trasferimento € (attualmente e)
complessivamente pari o superiore a 2.000,00.

L'autore dellillecito amministrativo pu0o essere "chiunque”, quindi anche un condomino 0 un
amministratore di condominio.

Alla llegge sull’antiriciclaggio dobbiamo aggiungere l'art. 1129 del Codice Civile, al comma 7, che
dispone: "L'amministratore di condominio & obbligato a far transitare le somme ricevute a qualunque titolo
dai condomini o da terzi, nonché quelle a qualsiasi titolo erogate per conto del condominio, su uno
specifico conto corrente, postale o bancario, intestato al condominio...".

Ovviamente non_si_dispone esplicitamente il divieto per l'amministratore di_continuare ad
iIncassare le quote condominiali in contanti, ma I'obbligo contabile di far passare tutti i pagamenti dal
conto corrente condominiale, imposto dal legislatore all'amministratore di condominio, rende, dubbio o per
lo meno «rischioso» I'uso del contante che potrebbe implicitamente violare detto principio.
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L'uso del contante nella professione di Amministratore — circostanza ancora reale — pone importanti
attenzioni sia in capo al condominio si a al’lamministratore.

L'amministratore avendo, infatti, I'obbligo di versare le quote sul conto corrente condominiale, farebbe
perdere la tracciabilita di quei versamenti, poiché 'operazione sarebbe a nome dellamministratore e non
dei singoli condomini.

I mancato rispetto di tale regola espone il condominio ad una sanzione amministrativa oltreche
alla disciplina ed alle sanzioni previste dalla legge sull’antiriciclaggio.

Infatti, avendo 'amministratore I'obbligo di far transitare il denaro del condominio solo tramite il conto
corrente quest’obbligatorieta vi e sia per gli incassi condominiali sia per quanto riguarda la gestione del
condomino e, quindi, le uscite per il pagamento dei fornitori.

Per completezza di informazione specifichiamo che sono soggetti alla normativa tutti i fornitori che
prestano opere o servizi nel’ambito dell’esercizio di impresa.

Sono esclusi dalla normativa:

« | fornitori legati alle utenze e le polizze assicurative;

« | professionisti che prestano lavoro autonomo (avvocati, consulenti).
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Fino agli scorsi anni il limite all'uso del denaro contante nei pagamenti era fissato a 3.000 euro,
dallo scorso luglio 2020 la nuova soglia massima per il pagamento cash e di 2.000 euro.
Un'ulteriore stretta € prevista dal prossimo gennaio 2022, quando il limite sara ulteriormente
dimezzato e passera a 1.000 euro.

Dette soglie riguardano ttutte le imprese, imprenditori, commercianti, artigiani, e professionisti.

Le soglie oltre le quali scattano i controlli sono:

o Prelievi conto corrente superiori a 1.000 euro al giorno;
o Prelievi conto corrente oltre 5.000 euro al mese.

Anche e soprattutto se il professionista “amministratore di condominio” opera mediante una srl o altro tipo
di societd, risultano applicabili il limite (e le sanzioni) di cui sopra.
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La segnalazione delle Operazioni Sospette
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L'obbligo di Segnalazione delle Operazioni Sospette (SOS) continua a costituire il fulcro della legislazione
antiriciclaggio. Esse sono lo strumento per la collaborazione attiva degli intermediari e degli altri operatori
per valutare la coerenza tra il profilo economico e gli effettivi comportamenti della clientela.

La segnalazione di operazione sospetta € una comunicazione che deve essere effettuata dal
professionista alla UIF quando:

. sa, ne ha certezza
. sospetta

- ha ragionevoli motivi per sospettare che siano in corso o che siano state compiute o tentate
operazioni di riciclaggio o di finanziamento del terrorismo da parte dei propri clienti.

Il sospetto deve essere desunto sulla base degli elementi acquisiti nell’lambito dello svolgimento
della propria attivita professionale, considerando le caratteristiche, I'entita, la natura dell’operazione
analizzata o qualsiasi altra circostanza conosciuta e in relazione alle funzioni esercitate, tenuto conto
anche della capacita economica e dell’attivita svolta dal cliente cui e riferita.
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In caso di operazione sospetta il professionista deve:

* inviare tempestivamente una segnalazione di operazione sospetta alla UIF o al Consiglio
Nazionale dei dottori Commercialisti e degli esperti contabili, ove possibile prima di eseguire
I'operazione, e in ogni caso appena il professionista viene a conoscenza degli elementi di sospetto.

« astenersi dal compiere I'operazione fino alla effettuazione della segnalazione; tale divieto non
opera nel caso in cui I'astensione non sia possibile tenuto conto della normale operativita, o qualora
I'astensione possa costituire motivo di ostacolo alle indagini.

Le modalita con le quali &€ possibile effettuare la segnalazione di operazioni sospette sono:

« ddirettamente alla UIF: tramite il portale della Banca d’ltalia, sezione dedicata alla UIF, sul quale il
segnalante deve preventivamente registrarsi;

« direttamente al Consiglio Nazionale dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili. | CNDCEC
provvede a trasmetterla integralmente alla UIF priva del nominativo del segnalante, mantenendo
segretezza su tale nominativo
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Il contenuto della segnhalazione deve essere articolato principalmente in quattro sezioni:

i dati identificativi (codice) della segnalazione;

gli elementi informativi (su operazioni, soggetti, rapporti e legami intercorrenti tra gli stessi);

gli elementi descrittivi sull’operativita segnalata e sui motivi del sospetto;

eventuali documenti allegati.

Il segnalante ha la facolta di integrare le informazioni contenute nella segnalazione accludendo
documenti (es. estratti conto, copie di titoli di credito, corrispondenza con il cliente): tale funzionalita e da
attivare solo nei casi in cui il segnalante ne ravvisi una effettiva e significativa utilita per una piu compiuta
e corretta interpretazione del contenuto della segnalazione.

Il professionista che abbia effettuato la SOS é tenuto a non dare comunicazione dell’avvenuta
segnalazione. Non costituisce violazione di tale divieto di comunicazione il tentativo di dissuadere il
cliente dal porre in atto un‘attivita illegale.
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La segnalazione di operazioni sospette non sono una denuncia

Banca d’ltalia ha specificato che la segnalazione di operazione sospetta € un atto distinto dalla
denuncia di fatti penalmente rilevanti e va effettuata indipendentemente dall’eventuale denuncia stessa
allautorita giudiziaria.

Con la segnalazione il professionista non ha I’obbligo di riferire reati, ma solamente di evidenziare
comportamenti anomali o sospetti del cliente, che andranno successivamente al vaglio di qualcuno.

La SOS ha, infatti, lo scopo di portare a conoscenza della UIF le operazioni non trasparenti, nel’ambito
della collaborazione attiva dei professionisti in tema di prevenzione e contrasto al riciclaggio e al
finanziamento del terrorismo.

Una volta ricevuta la segnalazione, effettuata la prima valutazione di attendibilita ed instaurato il processo
di approfondimento finanziario di competenza, la UIF valuta se:

o archiviare le segnalazioni che ritiene infondate (mantenendone evidenza per 10 anni)

o Oppure trasmettere gli esiti agli organismi investigativi competenti: Direzione Investigativa Antimafia
e Nucleo Speciale di Polizia Valutaria della Guardia di Finanza.

La segnalazione di operazioni sospette non costituisce violazione degli obblighi di segretezza
professionale; inoltre, se posta in essere per le finalita previste e in buona fede, la segnalazione non
comporta responsabilita di alcun tipo in capo al professionista.
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Alcuni temi di approfondimento e dottrina
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QUESITO.:

| pagamenti delle rate di oneri condominiali da parte dei condomini nonché il riversamento degli
incassi effettuato nei confronti del condominio ad opera del soggetto incaricato alla riscossione,
sono operazioni che soggiacciono alle limitazioni vigenti circa I'utilizzo di denaro contante?

Il codice civile non fornisce alcuna definizione del condominio, limitandosi unicamente a disporne la
disciplina di funzionamento, Dobbiamo pertanto affidarci alla prevalente giurisprudenza, che in piu
occasioni ha ribadito che l'istituto del condominio non rappresenta alcuna tipologia di soggetto giuridico
dotato di propria personalita, ma un semplice ente di gestione.

La disciplina tributaria, viceversa, attribuisce piena soggettivita fiscale a tale “ente di gestione”,
includendolo tra i soggetti tenuti ad iscriversi all’anagrafe tributaria, ed ancor piu a detenere lo “status” di
sostituto di imposta.

In sostanza, nel nostro attuale ordinamento, il condominio possiede una distinta personalita
fiscale ma non una soggettivita giuridica, pur rappresentando un centro d’imputazione di
interessi (e di rapporti giuridici) distinto da quello dei suo componenti.
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Ai fini della normativa antiriciclaggio, infine, &€ da segnalare la posizione evidenziata dall’U.I.C. in
occasione di un incontro formativo con gli Ordini professionali.

Risposte U.I.C. 23 marzo 2007
Videoconferenza Italia Oggi
Domanda

A seguito del correttivo al D.M. 141 gli amministratori di condomini delegati “professionalmente” alla
tenuta della contabilita dei condomini, rientrano fra i soggetti sottoposti agli obblighi di identificazione e
registrazione e segnalazione delle operazioni sospette?....

In analogia a quanto precisato per gli amministratori di societd ed enti, esclusi dagli obblighi
antiriciclaggio in quanto organi interni alla stessa societa ed ente, si puo attendibilmente sostenere
che Pamministratore di condominio sia un organo di tale figura giuridica, ed in quanto tale escluso
dagli obblighi. Del resto, I'avviso contrario porterebbe alla conclusione irrealistica che I'amministratore
dovrebbe segnalare come sospetta la stessa sua attivita nel mentre provvede ai pagamenti dovuti ai
fornitori.

I'intervento di cui sopra non esclude /intero istituto del condominio dall’'osservanza della normativa
antiriciclaggio, ma esonera esclusivamente la figura dell’amministratore dagli obblighi di identificazione
della clientela.
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Nonostante I'ambiguita interpretativa riguardante la soggettivita del condominio, lo specifico quesito pud
essere risolto grazie all’'interpretazione resa dallo stesso MEF (e ripresa anche dalla Circolare della
G.d.F. n 83607/2012) secondo la quale “la violazione si realizza quando il trasferimento intercorre fra
soggetti diversi, costituenti distinti centri di interesse”.

Non v’'é dubbio alcuno che conddmini e condomini raffigurino centri di imputazione di interessi distinti,
pertanto le relative transazioni configurano operazioni pienamente rientranti nell’applicazione normativa
della limitazione alla circolazione del contante e degli altri titoli trasferibili.

| punti di cui sopra sono tratti da “ Soluzioni interpretazioni ed approfondimenti di quesiti in materia di
adempimenti antiriciclaggio dei professionisti”, - Risposta formulata da Vito Dulcamare e Massimiliano
De Bonis su www.commercialistatelematico.com nella rubrica F.A.Q.
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Quindi in sintesi
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L’amministratore, in quanto professionista, € tenuto in funzione delle attivita del proprio studio a
dotarsi di procedure idonee allo scopo

L’amministratore attraverso il suo ruolo di «rappresentante» é il soggetto in capo al quel cadono
le responsabilita nell’eventuale di illeciti

La gestione del contante € ammessa ma da intendersi come prassi da rapidamente dismettere
non solo con finalita di escludere alcuni rischi interpretativi di norma ma perché e anche a partire da
guelli che Condominio ed amministratore possono trovarsi in situazioni di rischio
Apparentemente non siamo tenuti a fare un riconoscimento della clientela .... Ma questo non
vuol dire che non dobbiamo conoscerla
Quanto piu facciamo transitare dal canale bancario tanto piu riduciamo i nostri rischi dovendo,
invece, il canale bancario svolgere in forma molto piu approfondita verifiche circa i soggetti disponenti
le operazioni.
I Condominio non viene visto dal legislatore come attivita e/o soggetto potenzialmente
esposto arischi di riciclaggio ma, in forma residua, I'impropria gestione del contante (sotto forma
di incassi e pagamenti) potenzialmente espone al rischio di trovarsi coinvolti in procedimenti perché:

- Lanormadadei limiti di utilizzo cui siamo comunque soggetti

- Non sempre conosciamo bene che sono i prenditori o i datori di contante.

Un’altra area sdrucciolevole su cui muoversi....
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