GLI ADEMPIMENTI FISCALI DELL’AMMINISTRATORE
Gli adempimenti fiscali in condominio sono accresciuti notevolmente negli ultimi tempi.  All’interno di tali adempimenti occorre peraltro tener distinti quelli che riguardano direttamente i singoli condomini e quelli che coinvolgono la gestione condominiale.

In questa sede non possiamo che occuparci degli adempimenti principali, trascurando le imposte e tasse a carico dei singoli condomini, laddove talune parti comuni siano censite in catasto e siano suscettibili di reddito autonomo: in tal caso, le imposte sono dovute direttamente dai singoli condomini, pro-quota millesimale.

Codice fiscale.

Il condominio non dovrebbe essere titolare di codice fiscale, che è richiesto solo laddove si ponga in essere uno degli atti analiticamente indicati dall’art. 6 del DPR 2/11/1976, n. 776.

Dal 1/1/1998, il codice fiscale è peraltro diventato indispensabile, a seguito dell’obbligo di  comunicazione all’anagrafe tributaria dei beni e servizi acquistati dal condominio e della configurazione di quest’ultimo come sostituto d’imposta.

Comunicazione all’anagrafe tributaria dell’ammontare dei beni e servizi acquistati dal condominio.

Dal 1° gennaio 1998, gli amministratori di condominio devono comunicare annualmente, all’anagrafe tributaria, l’ammontare dei beni e servizi acquistati dal condominio e i dati identificativi dei relativi fornitori (cfr. art. 7, nono comma, del DPR 29/9/1973, n. 605, introdotto dalla legge 27/12/1997, n. 449). Il successivo decreto del Ministro delle Finanze 12/11/1998 ha poi stabilito che l’amministratore deve comunicare annualmente al fisco, oltre al proprio codice fiscale e ai propri dati anagrafici, i seguenti dati:

· relativamente a ciascun condominio, la denominazione, l’indirizzo completo e lo specifico codice di natura giuridica;

· relativamente a ciascun fornitore, il cognome, il nome, la data e luogo di nascita se persona fisica - ovvero la ragione o denominazione sociale se altro soggetto - il codice fiscale, il domicilio fiscale, nonché l’importo complessivo degli acquisto di beni e servizi – tra i quali anche i premi assicurativi – effettuati nell’anno solare. 

Sono esenti dalla comunicazione: a) gli importi relativi alle fornitura di energia elettrica e gas; b) gli importi relativi alle forniture di servizio che hanno comportato da parte del condominio il pagamento di compensi soggetti a ritenute alla fonte; c) relativamente ad ogni singolo fornitore, gli importi elencati alla lettera b) del periodo precedente, qualora l’importo complessivo degli acquisti, effettuati nell’anno solare, sia superiore a 500.000 pari a Euro 258,23.
Per effettuare la comunicazione annuale all’anagrafe tributaria, l’amministratore deve compilare l’apposito quadro AC del modello unico. Alla comunicazione è tenuto  l’amministratore in carico al 31 dicembre dell’anno a cui si riferisce la dichiarazione fiscale e   la comunicazione deve riguardare non soltanto il periodo in cui il soggetto è stato amministratore ma la gestione dell’intero anno solare di riferimento.

Se amministra diversi condominii, l’amministratore è tenuto a presentare una comunicazione per ciascuno di essi, utilizzando il quadro AC, per ogni condominio amministrato.

Nel caso in cui l’amministratore sia esonerato dalla presentazione della propria dichiarazione dei redditi o nel caso di presentazione del modello 730, il quadro AC deve essere presentato unitamente al frontespizio del modello Unico, con le modalità e i termini previsti per la presentazione di quest’ultimo modello.

Obblighi fiscali del condominio come sostituto d’imposta.
Dal 1° gennaio 1998, in base alle modifiche introdotte dalla legge 27/12/1997, n. 449, all’art. 23 DPR 29/9/1973, n. 600, i condominii - e non i loro amministratori - sono tenuti ad effettuare una ritenuta del 20% sui corrispettivi, onorari, salari da pagare per prestazioni di lavoro autonomo o di lavoro dipendente. Ciò vuol dire che – solo se ne ha avuto incarico dall’assemblea – l’amministratore è tenuto ad effettuare la ritenuta per conto del condominio.

In forza della disposizione richiamata, il condominio è dunque tenuto a presentare la dichiarazione del modello 770 (ora possibile anche per via telematica, come specificato dall’Agenzia delle Entrate con circolare 55/2001) e a rilasciare agli interessati ogni anno, entro il mese di febbraio, la certificazione dei compensi assoggettati a ritenuta, a norma dell’art.  3 DPR 600/1973.

Dal 1° gennaio 2007, il condominio è peraltro divenuto sostituto d’imposta anche per gli appalti condominiali. La novità è stata introdotta dall’art. 1, comma 43 della Finanziaria 2007 – legge 296/2006 – per il quale il condominio deve operare una ritenuta del 4% sui corrispettivi dovuti per le prestazioni relative ai contratti d’appalto di opere o servizi, anche se resi a terzi o nell’interesse di terzi, effettuati nell’esercizio dell’impresa. Con la conseguenza che l’amministratore è tenuto ad operare, su tali corrispettivi, la ritenuta del 4% a mezzo del  modello F24. 
Dall’obbligo della ritenuta devono ritenersi esclusi i contratti di mandato, di somministrazione (fornitura di energia elettrica, acqua e gas) e i contratti di fornitura di beni con prestazioni d’opera, nei quali l’elemento della cessione dei beni prevalga sull’elemento della prestazione d’opera: si vedano i chiarimenti dell’Agenzia delle Entrate (circolare 7/2/2007, n. 7).

Il versamento della ritenuta compete peraltro all’amministratore non in proprio, ma nella sua qualità di legale rappresentante del condominio, a norma dell’art. 1131 c.c. (si veda, Circolare Ministro Finanze 6/11/2000, n. 204).

Il codice tributo é 1019 per l’acconto Irpef del percipiente e 1020 per l’acconto Ires del percepente (Ris. Entrate 5/2/2007, n. 19).
A norma dell’art. 1, comma 43 della Finanziaria 2007, la ritenuta trova applicazione con riferimento ai pagamenti effettuati nel 2007, anche se le relative fatture siano state emesse nel 2006 e precedentemente.

Gli amministratori sono comunque tenuti a  conservare i relativi documenti, anche per neutralizzare i poteri di controllo del fisco, ex art. 32, DPR 600/1973 e devono inviare, agli appaltatori, la certificazione dell’avvenuto versamento della ritenuta.

Opere sulle parti comuni ammesse ai benefici fiscali di cui alla legge 449/1997 e successive modifiche.

Ai sensi della legge 449/1997 e successive modifiche, è possibile detrarre dalle imposte dirette, un importo pari al 36% delle spese sostenute dal condominio, per interventi di recupero sulle parti comuni condominiali.

Per la certificazione di tali spese non è necessaria una specifica richiesta da parte dei condomini all’amministratore, essendo quest’ultimo tenuto – per garantire l’esercizio dei diritti tributari di ciascun condomino - a provvedere al rendiconto e alla ripartizione delle spese ammesse al beneficio, separato dalla restante contabilità e a rilasciare, ad ogni condomino in regola con i pagamenti,  una copia della comunicazione al Centro servizi delle imposte, delle parcelle professionali, delle fatture degli appaltatori, dei bonifici bancari di pagamento, indicando anche la spesa posta a carico del destinatario della documentazione, oltre alla copia della ripartizione generale. 
Si tenga presente che, dal 1° ottobre  2006, è stata ripristinata l’applicazione dell’aliquota Iva agevolata del 10%, sempreché nella fattura sia indicato distintamente il costo della manodopera.

Silvio Rezzonico

QUANDO L’AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO E’ SOGGETTO AD IVA

Non sempre l’attività di amministratore di condominio ha carattere professionale, con la conseguenza che, in tal caso, non deve essere assoggettata all’IVA e alla tenuta del registro delle fatture, del registro dei corrispettivi e di quello degli acquisti. Per la sussistenza della attività professionale occorre infatti anche la sussistenza del requisito dell’impiego di mezzi organizzati, a norma dell’art. 5, comma 2, del Decreto del Presidente della Repubblica 26 settembre 1972, numero 633.
In questo senso, anche la recente sentenza della Cassazione 1 giugno 2007, numero 12916, ha ribadito che l’attività di amministratore non va assoggettata ad IVA, ove venga espletata senza l’impiego di mezzi organizzati. 
Secondo la richiamata pronuncia, il requisito dell'impiego di mezzi organizzati, non costituendo un carattere necessario dell'attività in questione, può mancare nell’attività di amministratore. Esso è sicuramente presente quando un soggetto si occupi dell'amministrazione di una pluralità di condomini, costituiti da un elevato numero di partecipanti, non essendo pensabile che, in tal caso, l'attività possa essere espletata senza l'utilizzazione combinata di una pluralità di mezzi (calcolatrici, fotocopiatrici, computers, schedari etc.) e, quindi, senza il carattere di professionalità o, per lo meno, senza un congruente apparato organizzativo. 
Ma può anche darsi il caso in cui l'attività dell’amministratore venga prestata senza impiego di mezzi organizzati - cosa che normalmente accade quando l'amministrazione riguardi un solo condominio o un numero limitato di condominii, costituiti da un numero ristretto di partecipanti - ed in tal caso essa non può considerarsi svolta nell'esercizio di arti e professioni. 
Sostanzialmente nello stesso senso, si veda anche Cassazione, 3 giugno 1998, n. 6453 e Cassazione, 24 luglio 1996, n. 6671.
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