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Comunicazione doc per il condominio
I chiarimenti per gli amministratori sui dati da trasmettere alle Entrate entro il 28 febbraio

Andrea Cartosio
Saverio Fossati

pI dubbi sono duri a morire ma
grazie al lavoro in pool di Sole 24
Ore, Entrate e amministratori 
condominiali anche quest’anno 
una serie di tessere sono andate 
a colmare le ultime falle della co­
municazione sui dati fiscali delle
detrazioni condominiali, da in­
viare entro il 28 febbraio.

Le domande dagli operatori
Grazie alla collaborazione diretta
con  il  gruppo  whatsapp 
(www.maipiusoli.net) tra i lettori 
del Quotidiano Condominio del 
Sole 24 Ore, sono infatti emerse, 
nei mesi scorsi le perplessità sul 
complesso adempimento, anche 
alla luce delle novità introdotte 
quest’anno dalla Entrate. Le cin­
que risposte dell’Agenzia (ripor­
tate integralmente in questa pagi­
na) consentono ad amministrato­

ri e commercialisti di avere chia­
rimenti  anche  sui  casi  più 
particolari.

La guida online
Ma non ci si limita a illustrare le 
novità e le risposte: sul Quotidia­
no del Sole 24 Ore ­ Condominio 
(www.quotidianocondomi­
nio.ilsole24ore.com) è anche di­
sponibile una guida passo per pas­
so alla compilazione della comu­
nicazione, riservata agli abbonati.

Le risposte
Dai  chiarimenti  dell’Agenzia 
emerge, anzitutto, l’applicazio­
ne rigorosa delle regole indicate
nelle istruzioni. Già nella prima 
risposta, dedicata alla comples­
sa vicenda della situazione di co­
munione di box all’interno di un 
condominio, le Entrate spiega­
no che, quando uno dei compro­
prietari è una società, al campo 21

si indica «1» e e non si compila la
successiva sezione.

Viene poi risolto il problema
dell’arrotondamento:  di  fatto, 
spesso si verificava una differenza
tra il totale iniziale e quello calcola­
to sulla base degli importi arroton­
dati. Le Entrate spiegano che esi­
ste un «controllo di coerenza» ai 
50 centesimi, prima di inviare il fi­
le.

Poi c’è la questione cantine: da­
to che ora vanno indicate tutte 
quelle con rendita catastale auto­
noma,  potrebbe  verificarsi  un 
problema con i millesimi attribu­
iti al singolo. Ma le Entrate ri­
spondono che l’informazione re­
lativa ai millesimi non è «rilevan­
te.

Da ultimo c’è il tema caldissi­
mo delle morosità (si veda l’altro
articolo nella pagina): le Entrate 
confermano l’orientamento del­
l’anno scorso.

La certificazione
Esiste, però, anche la “certifica­
zione”  che  l'amministratore 
manda ai condòmini sulle spese 
detraibili che il condominio ha 
sostenuto nel periodo d’imposta.
Dalla  lettura  delle  circolari 
122/99 e 95/2000risulta evidente 
che, in questo caso, l’amministra­
tore debba certificare la somma 
“effettivamente pagata dal con­
dòmino” e non quella che avreb­
be dovuto pagare (ma non ha pa­
gato) secondo la ripartizione mil­
lesimale (circolare 122/99), con la
facoltà, attribuita al condòmino 
stesso (circolare 95/2000), di in­
dicare nella sua dichiarazione dei
redditi anche quanto eventual­
mente versato in più tra il 1° gen­
naio del 2018 e il termine di pre­
sentazione  della  dichiarazione 
dei redditi (23 luglio 2018 per il 730
o 31 ottobre 2018 per Redditi PF). 
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01
Posti auto in società
Dovendo gestire l’invio dati nel ca­
so di spesa da suddividere tra dieci
posti auto comuni (ogni singolo è 
comproprietario di 1/10 di un po­
sto auto), ed essendoci tra i pro­
prietari una società (il che genera 
una “situazione particolare”), 
l’amministratore indicherà “B” al 
campo 8 e “0” al campo 26 (dato 
che non si tratta di immobili quali­
ficati tra quelli delle “situazioni 
particolari” con codice “2”)? Il da­
to verrà riportato nel “foglio infor­
mativo” allegato alla dichiarazio­
ne precompilata? 

R
In generale, se la spesa re­
lativa ad una singola unità

immobiliare deve essere riparti­
ta tra più comproprietari, vanno 
compilati tanti record di detta­
glio quanti sono i soggetti cui è at­
tribuita la spesa. In particolare, 
l’amministratore di condominio 
deve  compilare,  indicando  le 
medesime informazioni riguar­
danti la singola unità immobilia­
re, le seguenti sezioni del record 

di dettaglio: “Dati dell’interven­
to”,  “Flag  unità  immobiliare”, 
“Disponibilità dei dati catastali”, 
“Dati catastali disponibili” e “Si­
tuazioni particolari”. La sezione 
del record di dettaglio “Dati del 
soggetto al quale è stata attribui­
ta la spesa”, invece, deve essere 
compilata con dati differenti ri­
feriti ad ogni singolo compro­
prietario. Tali informazioni, a se­
conda dei risultati delle verifiche
effettuate per la corretta attribu­
zione dell’onere in dichiarazio­
ne (ad esempio coerenza tra l’im­
porto totale della spesa sostenu­
ta dal condominio e l’importo dei
bonifici comunicati dalle ban­
che)  saranno  inserite  diretta­
mente nella dichiarazione oppu­
re esposte solo nel foglio infor­
mativo. Nel caso in esame, qua­
l o r a   i   p o s t i   a u t o , 
autonomamente accatastati, sia­
no pertinenze di unità abitative, 
l’Amministratore, per ciascuna 
unità abitativa, deve compilare 
un record per ogni condomino 
cui sono state attribuite le spese 
per l’unità abitativa e i posti auto;
nel record vanno indicati i dati 
catastali dell’unità abitativa,  il 
campo 8 “Flag Unità Immobilia­
re” va impostato con il valore A, 
nei campi relativi alle spese attri­
buite deve essere indicata la spe­
sa riferita al condomino per l’in­
tera unità abitativa e per la quota 
(1/10) dei posti auto e nel campo 
9 “Numero unità immobiliari a 
cui è riferita la spesa” va indicato
il valore 2 per consentire il cor­
retto calcolo del numero di unità
immobiliari presenti nell’edifi­
cio, ai fini della verifica del limite
per edificio previsto per gli inter­
venti di riqualificazione energe­
tica sull’edificio e per gli inter­
venti Sisma­bonus ed Eco­bo­
nus. Se, infine, uno dei proprieta­
ri  è  una  società,  nel  record 
relativo all’unità abitativa posse­
duta, a differenza di quanto pre­
cedentemente indicato, il cam­
po 21 della sezione “Situazioni 
particolari” va valorizzato a “1” 

(ipotizzando che non sia stata ef­
fettuata la cessione del credito) e
non deve essere compilata  la 
successiva sezione “Dati del sog­
getto al quale è stata attribuita la 
spesa”.

02
Arrotondamento a 0,50
L’arrotondamento all’euro di tutti 
gli importi nella comunicazione 
dell’amministratore di condomi­
nio per la precompilata provoca 
una differenza tra il totale e l’im­
porto del bonifico effettivamente 
pagato, anche se a sua volta arro­
tondato. In questo modo i conti 
non tornano, impedendo l’invio. 
Come risolvere la questione? 

R
Il programma di compila­
zione e la procedura di

controllo prevedono, prima del­
l’invio del file, la verifica della 
corrispondenza  tra  l’Importo 
complessivo dell’intervento e la 
somma dei campi Importo della 
spesa attribuita al soggetto e Im­
porto spesa unità immobiliare. 
Nell’ambito di tale controllo di 
coerenza degli importi viene ap­
plicata una tolleranza di 50 cen­
tesimi di euro, per eccesso o per 
difetto, moltiplicati per il nume­
ro dei soggetti comunicati. Tale 
margine consente di tener conto 
di eventuali arrotondamenti ap­
plicati agli importi comunicati.

03
Cantine e millesimi
Di regola le cantine sono compre­
se nei millesimi attribuiti all’ap­
partamento, mentre a volte hanno
millesimi a parte. Comunque, in­
dipendentemente da come viene 
considerata, può capitare che la 
cantina abbia un identificativo ca­
tastale autonomo, che non verrà 
indicato nella comunicazione. In 
questi casi esisterebbe una discra­
sia tra il numero dei millesimi e gli
identificativi catastali. Ciò può 

provocare problemi o successivi 
accertamenti? 

R
L’informazione  relativa
ai millesimi  riferiti  alle

singole unità immobiliari, dotate
o meno di un identificativo cata­
stale, non è rilevante ai fini della 
comunicazione dei dati all’agen­
zia delle Entrate. I dati trasmessi 
sono utilizzati per predisporre le
dichiarazioni precompilate dei 
singoli condòmini inserendo le 
spese attribuite dopo aver verifi­
cato il rispetto dei limiti di detrai­
bilità previsti per le varie tipolo­
gie di interventi. In particolare, 
per verificare il limite per unità 
immobiliare previsto per gli in­
terventi di recupero del patri­
monio edilizio, antisismici e per 
l’arredo dell’immobile ristruttu­
rato e per gli interventi di rispar­
mio energetico, è necessario che
le spese sostenute per ciascuna 
unità abitativa siano sommate 
con quelle sostenute per le rela­
tive pertinenze; inoltre, per veri­
ficare il limite per edificio, previ­
sto per gli interventi di riqualifi­
cazione energetica sull’edificio e
per gli interventi Sisma­bonus 
ed Eco­bonus, è necessario indi­
care il numero di unità immobi­
liari autonomamente accatasta­
te presenti in ogni edificio del 
condominio. Nel caso specifico, 
se la cantina è la pertinenza di 
una unità abitativa, l’Ammini­
stratore deve compilare un re­
cord di dettaglio  per  ciascun 
condòmino a cui sono state attri­
buite le spese per l’unità abitati­
va e la pertinenza; nel record 
vanno indicati i dati catastali del­
l’unità abitativa, il campo 8 “Flag 
Unità Immobiliare” va imposta­
to con il valore A, nei campi rela­
tivi agli importi della spesa deve 
essere indicata la spesa attribui­
ta al condomino per l’unità abita­
tiva e per la cantina e al campo 9 
“Numero unità immobiliari a cui
è riferita la spesa” va indicato il 
valore 2 (appartamento + canti­
na) se la cantina è autonoma­
mente accatastata oppure il va­

lore 1 (solo appartamento) se la 
cantina non è autonomamente 
accatastata. Se, invece, la cantina
è  autonomamente  accatastata 
ma non è pertinenza di una unità
abitativa, nel record vanno indi­
cati i dati catastali della cantina, il
campo 8 “Flag Unità Immobilia­
re” va impostato con il valore B, 
nei campi relativi agli importi 
della spesa deve essere indicata 
la spesa attribuita al condomino 
per la cantina e al campo 9 “Nu­
mero unità immobiliari a cui è ri­
ferita la spesa” va indicato il valo­
re 1 (cantina).

04
Il flag dei morosi
In caso di mancato pagamento (to­
tale o parziale) delle quote condo­
miniali, l’amministratore è tenuto a
indicare solo l’importo dell’effetti­
vo pagamento che ha effettuato al 
31 dicembre e che va teoricamente 
attribuito a ciascun condomino. De­
ve anche compilare il campo relati­
vo al “flag pagamento”, attraverso 
il quale evidenzierà se il pagamen­
to è stato interamente corrisposto 
al 31 dicembre dell’anno di riferi­
mento ovvero se lo stesso è stato 
parzialmente o interamente non 
corrisposto entro tale data. Il pro­
cedimento è corretto? 

R
La  circolare  n.122  del
1°giugno 1999, al paragra­

fo 4.8, ha chiarito che, ai fini del ri­
conoscimento del beneficio in 
caso di spese relative a parti co­
muni condominiali, la detrazio­
ne spetta con riferimento alle 
spese  effettuate  con  bonifico 
bancario da parte dell’ammini­
stratore entro il 31 dicembre del­
l’anno di riferimento. I singoli 
condòmini possono detrare le 
quote imputate e versate al con­
dominio prima della presenta­
zione della dichiarazione. Ai fini 
della compilazione della comu­
nicazione, l’Amministratore de­
ve indicare, nel campo 25, l’im­
porto della spesa attribuita, in 

base al piano di riparto, al sogget­
to il cui codice fiscale è indicato 
nel campo 23, e non la spesa effet­
tivamente sostenuta. L’informa­
zione relativa al pagamento del­
la quota attribuita deve essere 
fornita con la compilazione del 
campo 26 “flag pagamento”. A 
tale  riguardo,  per  agevolare 
l’adempimento da parte degli 
amministratori di condominio è 
stato previsto nel tracciato che 
l’informazione in merito all’ef­
fettuazione del pagamento da 
parte  del  singolo  condomino 
debba essere riferita al 31 dicem­
bre dell’anno di riferimento. In 
via generale, le quota attribuite 
pagate interamente entro il 31 di­
cembre dell’anno di riferimento 
sono inserite nella dichiarazio­
ne precompilata, mentre le quo­
te pagate parzialmente o non 
corrisposte entro tale data sono 
esposte solo nel foglio informa­
tivo. Resta fermo che, in que­
st’ultimo caso, il contribuente 
che paga la sua quota prima della
presentazione della dichiarazio­
ne potrà modificare la dichiara­
zione precompilata aggiungen­
do l’onere sostenuto.

05
Morosità «particolare»
Per indicare un mancato paga­
mento al 31 dicembre di un “caso 
particolare” è sufficiente scrivere
“0” al campo 26? 

R
In presenza di una “situa­
zione particolare”, ossia

nel caso in cui l’unità immobilia­
re  riguardi  soggetti  che  non 
rientrano tra i destinatari della 
dichiarazione dei redditi pre­
compilata (ad esempio nel caso 
di ufficio o studio professiona­
le), la sezione “Dati del soggetto 
al quale è stata attribuita la spe­
sa” non deve essere compilata, 
ad eccezione del caso in cui sia 
stata effettuata la cessione del 
credito. Pertanto, in queste si­
tuazioni,  come  previsto  dalle 
specifiche tecniche, i campi alfa­
numerici vanno impostati a spa­
zio e i campi numerici, tra cui il 
campo  26  “Flag  Pagamento”, 
vanno impostati a zero.
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Telefisco 2018 I conti delle spese
Nella certificazione consegnata ai condomini
figurano solo gli importi effettivamente corrispostoLE RISPOSTE AI QUESITI

LE RISPOSTE
DELLE ENTRATE

Pubblichiamo la quinta e 
ultima parte (a cura di 
Vincenzo Papaccioli e 
Nunziata Fusco) delle risposte 
delle Entrate a Telefisco 2018. 
Le altre parti sono state 
pubblicate su «Il Sole 24 Ore» 
del 1°, 2, 3 e 5 febbraio 
Il video integrale con le 
risposte è disponibile sul sito 
dedicato a Telefisco

Telefisco 2018

www.ilsole24ore.com/telefisco

PER GLI ABBONATI

La guida completa
alla compilazione

di Andrea Cartosio

La  guida  pubblicata  oggi  in
esclusiva per gli abbonati sul

Quotidiano del Sole 24 ­ Condomi­
nio serva ad aiutare l'amministra­
tore o il condòmino delegato, in 

caso di condominio minimo, nella 
compilazione della comunicazio­
ne delle spese di ristrutturazioni 
edilizia e risparmio energetico su 
parti comuni condominiali e ces­
sione del credito dell’anno 2017. I 
dati necessari all’amministratore 
o condomino delegato per la com­
pilazione della comunicazione so­
no i seguenti: 

• Dati di condominio e ammini­
stratore

•Tipologia di intervento 
• Documentazione contabile
• Dati anagrafici dei condòmini
• Regolarità delle quote 
• Cessione del credito.

Quotidiano del

Condominio

quotidianocondominio.ilsole24ore.com
La versione integrale della guida

Gli ultimi dubbi. Secondo l’Agenzia è irrilevante che la somma delle quote delle singole unità immobiliari non corrisponda a quelle indicate nel documento inviato

Per le cantine i «millesimi» non contano

Morosità. L’Agenzia torna sui temi più caldi

Chi paga in ritardo
può correggere
la dichiarazione 
pIl tema morosità rappre­
senta, già dall’anno scorso, uno
dei problemi più dibattuti nel­
la compilazione della comuni­
cazione da inviare all’agenzia 
delle Entrate, che serve per 
predisporre  la dichiarazione
dei redditi «precompilata».

Sulla scorta dei chiarimenti
chiesti  dagli  amministratori 
condominiali  attraverso  «Il 
Sole 24 Ore» e il «Quotidiano 
Condominio» le Entrate han­
no affrontato anzitutto la que­
stione dell’importo da attribu­
ire a ciascun condòmino: se in­
dicare quello attribuito in base
alla quota millesimale o quello
effettivamente pagato.

Per l’Agenzia il riferimento
di prassi è quello della circola­
re 122/1999, che attribuisce ai
singoli condòmini , ai fini della
detrazione Irpef, l’importo ef­
fettivamente versato dal con­
dominio. Dato però che alcuni 
condòmini potrebbero essere 
«morosi», cioè in ritardo nei 
pagamenti, si viene a creare 
una differenza tra quanto ver­
sato dal condominio con boni­
fico bancario e quanto effetti­
vamente  versato  dai  singoli 
condòmini,  l’amministratore
indicherà nel campo (flag) 25 
della sezione «dati del sogget­
to al quale è stata attribuita la
spesa», per ogni condòmino, 
l’importo di spesa a lui attribu­
ito anche se non è stato pagato 
effettivamente. 

Ma a questo punto, per evi­
tare  che  nella  dichiarazione 
dei  redditi  “precompilata”
(modello 730 oppure PF) ven­
ga poi affettivamente indicato,
nel quadro E, la spettanza della
detrazione (non dimentichia­
mo che chi accetta la precom­
pilata senza modifiche si mette
al  riparo  da  accertamenti), 
l’amministratore dovrà  indi­
care , nel campo 26 («flag paga­
mento»), se il pagamento non 
sia avvenuto, in tutto o in parte.

In questo modo,  sulla di­
chiarazione  precompilata
l’importo non verrà attribuito 

come detrazione ma compari­
rà, nel «foglio informativo» al­
legato alla dichiarazione stes­
sa, una nota nella quale l’im­
porto verrà indicato. Così il 
condòmino moroso potrà de­
trarlo, nel caso lo abbia pagato 
dopo il 31 dicembre 2017 ma en­
tro il 31 ottobre 2018 (se presen­
ta PF precompilato) o entro il 
23 luglio 2018 (se presenta il 730
precompilato). 

La regola generale, infatti, è
che si detrae solo ciò che si è 
pagato al condominio entro il 
periodo d’imposta, ma la cir­
colare delle Entrate 95/2000 
ha dato questa possibilità di 
“allargare” i termini del versa­
mento delle quote (ai soli fini 

fiscali, fermo restando il pro­
blema della morosità dal pun­
to  di  vista  civilistico)  entro 
quelli di presentazione della 
dichiarazione dei redditi. Na­
turalmente spetta al condòmi­
no, e non all’amministratore, 
fare i conti e i controlli e indica­
re  l’importo  corretto  nella 
«precompilata» o nella dichia­
razione ordinaria.

L’ultimo quesito a cui le En­
trate hanno dato risposta ri­
guarda un aspetto più specifi­
co: quello dei condòmini che 
non siano persone  fisiche e 
quindi non possano presenta­
re la precompilata. Proprio per
questo  non  sarà  necessario 
compilare la sezione dedicata 
ai dati del soggetto (tranne che
sia stata effettuata la cessione 
del credito fiscale, caso ancora
rarissimo per il 2017) e nel cam­
po 26 si indica zero.
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