Detrazioni del 36 e del 55%: il ruolo dell’amministratore

Il godimento delle detrazioni fiscali da parte di un condominio solleva diversi quesiti. Il primo è: l’amministratore ha diritto a un onorario extra? Poiché la tutela delle cose comuni e le opere di manutenzione straordinaria rientrano a pieno titolo nel mandato dell’amministratore , lo sono anche le eventuali prestazioni burocratiche connesse. Perciò, se il professionista non riesce a far approvare un incremento di onorario, anche solo “celato” nel rendiconto consuntivo, non ne ha diritto, perché questa prestazione rientra tra i suoi compiti. Resta d’uso, se. assume un rilevante ruolo di coordinamento, che l’assemblea glielo riconosca lo stesso. 
A presentare la documentazione del 36% al Centro di servizi di Pescara sarà l’amministratore, nei palazzi dove esiste (è obbligatorio quando i proprietari sono più di 4),oppure uno qualsiasi dei condomini che se ne assuma le responsabilità. Niente vieta, però, la delega dei compiti burocratici a un professionista esterno, (anche se la Comunicazione di inizio lavori a Pescara per il 36% va a firma dell’ amministratore). 

Il momento in cui scatta il diritto all’agevolazione è stabilito dalla data dell’apposito bonifico con cui l’amministratore versa il dovuto, non da quella in cui ciascun proprietario ha versato denaro al condominio. Per esempio, se un condomino ha pagato l’opera nel novembre del 2009, ma il bonifico comune è fatto solo a gennaio del 2010, la detrazione competerà per il 2010 e potrà essere richiesta solo con la dichiarazione presentata nel 2011.

Può l’amministratore rifiutarsi o dimenticarsi di chiedere la detrazione del 36 o del 55% , in mancanza di una delibera assembleare? Quanto al 36%, se l’assemblea non decide diversamente, c’e da ritenere che l’amministratore abbia obbligo di richiedere la detrazione: in caso contrario  i condomini ai quali sarebbe impedito l’esercizio di diritto riconosciuto dalla normativa fiscale potrebbero citarlo per danni. Quindi non è indispensabile (anche se resta consigliabile) che l’assemblea gli conferisca un apposito mandato. Un po’ diverso il discorso del 55%, perché il suo ottenimento prevede l’esecuzione di lavori piuttosto costosi, che si fanno avendo ben in testa l’obiettivo di ottenere il generoso sconto fiscale.  

Tornando al 36%, l’amministratore non è necessariamente tenuto a inviare copia della documentazione a tutti i condomini: basta che sostituisca questo pacco di documenti  con una certificazione che attesti di aver adempiuto a tutti gli obblighi previsti (circolare Finanze n. 122/1999) ogni anno in tempo utile per la presentazione della dichiarazioni dei redditi in cui si richiede la detrazione. Resta necessario rendere possibile la consultazione delle pezze giustificative alla prima assemblea e, in ogni momento, presso il suo studio. Insieme all’autocertificazione l’amministratore dovrà inviare un documento in cui sia specificata la somma di cui ciascun condomino potrà tener conto ai fini della detrazione stessa.

Il regolamento di esecuzione della detrazione del 36% (Decreto 18 febbraio 1998 n. 41) impone di allegare alla denuncia a Pescara “copia della tabella millesimale di ripartizione delle spese”. Implicitamente la circolare Finanze n. 57 del 1998 chiarirebbe che non basta indicare i millesimi di ripartizione, occorre anche specificare la quota di spesa che compete a ciascuno. Afferma infatti che ”Qualora successivamente alla trasmissione della tabella millesimale di ripartizione delle spese l'importo preventivato venga superato, è necessario spedire la nuova tabella di ripartizione delle spese all'ufficio che ha ricevuto la comunicazione.”. In caso di opere condominiali è raro che la spesa preventivata coincida con  quella effettivamente sostenuta. Peggio ancora: l’incremento della spesa può avvenire più volte nel corso dell’esecuzione dei lavori e riflettersi nel versamenti di ciascuna rata di bonifico, in diversi anni di competenza. A dire il vero, abbiamo qualche dubbio sul fatto che questa interpretazione delle Entrate sia legittima, o che, comunque, sia applicata nella realtà. Comunque, l’amministratore che prudentemente voglia mettersi al riparo, per evitare una pioggia di  comunicazioni a Pescara, è bene che  si accordi con l’impresa per un unico conguaglio finale di quanto pagato in più, che coincida con l’invio della tabella millesimale definitiva. 

Ma il vero problema, irrisolto dalle Finanze, è un altro. Com’è noto, la detrazione è dovuta “per le spese effettivamente sostenute” e il diritto sorge al versamento del relativo bonifico. Cosa succede allora se un condomino non paga la sua quota delle spese per le opere di recupero del palazzo? L’amministratore ha l’obbligo (non rintracciabile in norme o circolari) di comunicare al Centro di Servizi di Pescara, la morosità?. E, ancora: quando il moroso non paga, tutti gli altri condomini possono essere costretti, ad accollarsi nel frattempo la sua spesa. Domanda: possono godere della detrazione anche su questo costo aggiuntivo, effettivamente sostenuto? E cosa accade se il moroso salda in seguito i suoi debiti pregressi?

Risposta:è la singola persona fisica responsabile della propria dichiarazione dei redditi, non l’amministratore condominiale. Pertanto la soluzione pratica è che l’amministratore non invii al mancato pagatore la documentazione per la detrazione (che non gli spetta) e, viceversa rilasci ai condomini adempienti, una quietanza dell’avvenuto pagamento delle loro quote. Le spese sopportate in più per saldare la morosità altrui non vanno purtroppo conteggiate, perché fanno sorgere solo un diritto di rimborso da parte del moroso.
