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Amministrazione Rinzivillo
Qualita, affidabilita e professionalita

La societa AMMINISTRAZIONE RINZIVILLO nasce da una pluridecennale esperienza dei suoi soci nel campo
dellamministrazione condominiale ed immobiliare.

Dopo anni di duro lavoro, 0ggi possiamo dire di es-
sere stati i primi tra le societa di amministrazione
di condomini in Italia ad aver ottenuto le seguenti
certificazioni:

- UNIEN ISO 9001:2015 (QUALITA)

certificato n. 01/32/Rev.00 emesso il giorno 29
settembre 2018;

- UNI ISO 45001:2018 (SALUTE E SICUREZZA)
certificato n. 01/Rev.00 emesso il giorno 8 giugno
2021;

- UNISO 14001:2015 (AMBIENTE)

certificato n. 01/Rev.00 emesso il giorno 8 giugno
2021. Amministrazione Rinzivillo inoltre é stata
iscritta nel registro delle ECCELLENZE ITALIANE
(IDn. 8.537).

Chi siamo

La societa AMMINISTRAZIONE RINZIVILLO nasce da una pluridecenna-
le esperienza dei suoi soci nel campo dell'amministrazione condominiale
ed immobiliare. Carlo, nel settore da quasi cinquant'anni, ha fatto le prime
esperienze con il nonno Andrea che amministrativa gia nel 1924 in zona
Prati a Roma.

Negli anni ottanta, anche per adeguarsi all'evoluzione della professione,
& cominciato un processo di "trasformazione" dovuto alla lenta ma inces-
sante crescita della figura dell'amministratore di condominio che andava
ad acquisire una rilevanza sempre maggiore all'interno della societa. Da
allora molte cose sono cambiate ... i programmi di gestione ... i mezzi tec-
nologici disponibili ... I'evoluzione normativa ... ma la passione e la dedi-
zione con cui, nel rispetto della "tradizione di famiglia", si svolge I'attivita
professionale, & sempre quella "del primo giorno".

Oggi, l'intuizione di "nonno Andrea" € divenuta una societa certificata ed
annoverata tra le "eccellenze italiane" dove, ieri come oggi, l'esperienza si
tramanda "di generazione in generazione" e che si distingue per qualita,
affidabilita e professionalita. Qualita, affidabilita e professionalita sono
anche i requisiti dei partner che la societd ha cura di selezionare per i
servizi da rendere al Condominio.
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e i dati dei condomini

morosi in bacheca risarcisce i danni

di Elisabella Zoina

EYTORE

PROFESSIONALE

[l Tribunale di Taranto quale Giu-
dice di secondo grado, in riforma
della sentenza impugnata, ritiene
fondata la domanda risarcitoria per
il danno non patrimoniale avanzata
dal condomino appellante nei con-
fronti dellamministratrice conve-
nuta, ritenuta responsabile di aver
affisso nella bacheca condominia-
le, per una durata di circa tre mesi,
un elenco dei condomini morosi tra
i quali figurava anche il condomino
appellante proprietario nel fabbri-
cato di due appartamenti adibi-
ti, rispettivamente, ad abitazione
privata ed a studio professionale
commerciale.(Tribunale di Taran-
to, sentenza 25 febbraio 2025, n.
6126)

| profili indagati dalla sentenza
sono due: la sussistenza di una
condotta qualificabile come illegit-

tima e i danni conseguenti even-
tualmente risarcibili.

In ordine alla sussistenza della con-
dotta illegittima, la motivazione
del provvedimento chiarisce che
al’amministratore non & consentita
la pubblicita indiscriminata dei dati
dei condomini morosi, dovendo
egli comunque osservare i principi
di proporzionalita, di pertinenza e
di non eccedenza rispetto agli sco-
pi per i quali i dati medesimi sono
raccolti, gravando, in particolare,
sullo stesso il dovere di adottare
le opportune cautele per evitare
l'accesso a quei dati da parte di
terzi. In particolare, I'amministra-
tore pud certamente comunicare
in ambito condominiale, e quindi
ai condomini, le posizioni di dare e
avere di ogni partecipante al con-
dominio e non solo al momento del
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rendiconto ma anche su richiesta di ciascun con-
domino, ma l'affissione nella bacheca dell'androne
condominiale delle posizioni di debito del singolo
condomino, ovvero del dato personale, va al di la
della giustificata comunicazione dell'informazione
ai soggetti interessati nell'ambito della compagine
condominiale; tale affissione, infatti, avvenendo in
uno spazio accessibile al pubblico, non solo non
& necessaria ai fini del’amministrazione comune,
ma, soprattutto, si risolve nella messa a disposi-
zione di quei dati in favore di una serie indetermi-
nata di persone estranee e, quindi, in una indebita
diffusione, come tale illecita e fonte di responsa-
bilita civile, ai sensi degli artt. 11 e 15 del Codice
della Privacy. Sul punto la sentenza in rassegna
richiama il noto precedente di legittimita in ma-
teria, Cass. n. 186/2011 che enunciava il seguen-
te principio di diritto “La disciplina del codice in
materia di protezione dei dati personali, di cui al
D.Lgs. 30 giugno 2003, n. 196, prescrivendo che il
trattamento dei dati personali avvenga nell'osser-
vanza dei principi di proporzionalita, di pertinenza
e di non eccedenza rispetto agli scopi per i qua-
li i dati stessi sono raccolti, non consente che gli
spazi condominiali, aperti all'accesso a terzi estra-
nei al condominio, possano essere utilizzati per la
comunicazione di dati personali riferibili al singolo
condomino; pertanto - fermo il diritto di ciascun
condomino di conoscere, anche su propria iniziati-
va, gli inadempimenti altrui nei confronti della col-
lettivita condominiale - I'affissione nella bacheca
dell'androne condominiale, da parte dell'ammini-
stratore, dell'informazione concernente le posizio-
ni di debito del singolo partecipante al condomi-
nio, risolvendosi nella messa a disposizione di quel
dato in favore di una serie indeterminata di per-
sone estranee, costituisce un’indebita diffusione,
come tale illecita e fonte di responsabilita civile, ai
sensi degli artt. 11 e 15 del codice”.

Il secondo tema indagato dalla sentenza ¢ la sussi-
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stenza di un danno non patrimoniale conseguente
alla condotta illegittima e I'entita dello stesso ai
fini della liquidazione. Il Giudice tarantino richia-
ma l'art. 15 del D.Lgs n. 196/2003 per il quale &
risarcibile il danno che determina una lesione del
diritto fondamentale alla protezione dei dati per-
sonali tutelato dagli art.. 2 e 21 della Cost. e dal’
8 della CEDU, sempre che ricorra la “gravita della
lesione” e la “serieta del danno”, elementi ritenu-
ti sussitenti nella fattispecie stante I'affissione in
bacheca prolungata per tre mesi dei dati del con-
domino, commercialista con studio nello stabile; il
danno € qundi liquidato dal Giudice in € 1.000,00
su base equitativa. Sul punto la sentenza in com-
mento richiama il provvedimento della Suprema
Corte n. 29323/2022 “ai sensi di legge, “dato per-
sonale”, oggetto di tutela, & “qualunque informa-
zione” relativa a persona fisica, giuridica, ente o
associazione, identificati o identificabili, anche in-
direttamente (Cass. Sez. 2 n. 17665-18, Cass. Sez.
1n.15161-21).

Nell'art. 15 del codice in materia di dati personali
il legislatore ha ritenuto opportuno estendere la
tutela anche ai danni non patrimoniali, a mezzo
di uno strumento risarcitorio di grande ampiezza
teso a garantire |'effettiva operativita della cor-
rispondente sanzione a carico del responsabile
dell'illecito e la conseguente maggiore incisivita
alla norma afferente. In tema di danno non patri-
moniale il danneggiato puo ricorrere e anzi nor-
malmente ricorre - alla prova presuntiva, tenuto
conto ella natura immateriale del bene della vita
concretamente leso (v. la fondamentale Cass. Sez.
U n. 26972-08). Donde una volta stabilita la le-
sione degli interessi protetti, salvo che non sia ap-
purata in modo plausibile e congruente la natura
bagatellare del pregiudizio allegato, il danno va li-
quidato su base equitativa, mediante un modello
di stima prudenziale che & connaturato alla natura
del diritto leso”.


http://ndea.online.gruppo24.net/view.aspx?idp=1922613&idtype=3&idprod=263
http://ndea.online.gruppo24.net/view.aspx?idp=94632&idtype=1&idprod=263
http://ndea.online.gruppo24.net/view.aspx?idd=4747273&idprod=263
http://ndea.online.gruppo24.net/view.aspx?idp=1748873&idtype=3&idprod=263
http://ndea.online.gruppo24.net/view.aspx?idp=1748873&idtype=3&idprod=263
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Conflitto di interessi “condominiale™

mancanza di normat

di Lina Avigliano

EYTORE

PROFESSIONALE

La QUESTIONE

L'approvazione di una delibera
non voluta da un condomino ma
approvata con il voto favorevole
di altro condomino, titolare della
ditta assegnataria dell’esecuzione
dei lavori deliberati, configura una
ipotesi di conflitto d'interessi? La
delibera assunta con il voto deter-
minante del soggetto in conflitto &
nulla o annullabile?

Conflitto di interessi “condominia-
le”: mancanza di normativa speci-
fica e applicabilita della norma in
materia societaria

L'assemblea di condominio & il mo-
mento di incontro dei condomini,
di coloro cioé che tra di loro sono
legati da proprieta comuni che si-
ano funzionalmente collegate alle
loro proprieta individuali. Nell'as-
semblea si forma la volonta condo-

iva specifica

miniale, diversa e autonoma dalla
volonta dei singoli, secondo il prin-
cipio democratico della maggioran-
za; volonta che una volta espressa
vincola tutti i condomini, anche as-
senti o dissenzienti. Cid che conta
e l'interesse di ciascun condomino
al bene comune, rectius ai beni in
comune e alla loro gestione. Lo-
biettivo che deve perseguire ogni
assemblea & quello di migliorare il
condominio, la fruizione dei servizi
comuni e l'utilizzo dei beni comu-
ni, oltre che la loro manutenzione
e messa a norma. E owvio che cia-
scuno € anche portatore di propri
interessi particolari, ma questi, per
la corretta regolarita della vita as-
sembleare, non dovrebbero mai in-
fluire sulle decisioni da assumersi.
Vi sono casi, tuttavia, in cui il diritto
di voto di ciascun condomino per
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la gestione del bene comune ¢ inevitabilmente
condizionato dall'interesse personale e conflig-
gente del condomino stesso. Questo avviene per
le societa e avviene anche per i condomini, con
la differenza che per quanto riguarda le societa la
fattispecie & disciplinata dall'art. 2373 c.c., mentre
per quanto riguarda il condominio, la fattispecie
non é disciplinata da alcuna norma.

Si auspicava che l'intervento normativo che ha
interessato tutta la materia condominiale, la leg-
ge n. 220/2012, potesse riempire questo vulnus
- anche perché applicare a un condominio, sulla
cui natura giuridica il legislatore continua colpe-
volmente a tacere ma che sicuramente non € una
persona giuridica, la disciplina di una societa di
capitali certamente stona. Purtroppo il legislatore
non ha ritenuto/voluto/pensato di regolare spe-
cificamente tale aspetto della vita condominiale,
neanche con una norma di richiamo, un rimando
alla disciplina societaria - come fatto per il richia-
mo all'istituto del mandato per I'amministrato-
re - e dunque, in questa carenza normativa che
colpisce sia la disciplina condominiale che quella
di primo rimando, cioé le norme sulla comunione,
dottrina e giurisprudenza hanno ritenuto applica-
bile - in via di semplice interpretazione estensiva
- 'articolo che regola il conflitto di interessi all'in-
terno delle societa per azioni, appunto il 2373 c.c.,
il cui primo comma, a seguito della modifica del
diritto societario, dispone testualmente: «La de-
liberazione approvata con il voto determinante
di soci che abbiano, per conto proprio o di terzi,
un interesse in conflitto con quello della societa &
impugnabile a norma dell’art. 2377 qualora possa
recarle danno».

Configurabilita del conflitto di interessi

Vi e conflitto di interessi ogni qual volta il con-
domino, per conto proprio o di terzi, abbia un
interesse in conflitto con quello del condominio.
Linteresse del condominio, genericamente inteso,
é l'interesse a che ogni condomino possa godere
dei beni comuni nel miglior modo e nella maggio-
re quantita possibile, sempre tutelando il pari uso
degli altri condomini sul medesimo bene comune.
Ma questo interesse generale deve essere poi
calato nelle singole situazioni al fine di evidenzia-
re un intesse concreto, caso per caso. In questi
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termini, diventa fondamentale e irrinunciabile I'a-
nalisi specifica di ogni situazione, non potendosi
esprimere principi generali utili alla soluzione del-
la questione.

Riflessione utile & tuttavia quella per cui il fatto
che la delibera che sia adottata con il “voto deter-
minante” del condomino in conflitto di interessi,
sia impugnabile comporta il fatto che laddove tale
voto non sia determinante la delibera & valida. Da
questo ragionamento derivano alcune conseguen-
ze che € bene evidenziare. In primo luogo si parla
di “voto”, dunque l'incidenza sulla validita o meno
della delibera sara e potra essere vincolata esclu-
sivamente al quorum deliberativo e alla maggio-
ranza a esso relativo, mai al quorum costitutivo.
Il condomino in conflitto di interessi sara contato
per il raggiungimento del quorum necessario per
la valida costituzione dell’assemblea. In secondo
luogo, il condomino in conflitto di interessi non
dovra votare o comunque il suo voto non potra
essere contato per il raggiungimento del quorum
deliberativo e della maggioranza richiesta per I'ap-
provazione della delibera in esame.

Annullabilita e risarcimento danni

Ci si & chiesti se esista per il condomino in con-
flitto un obbligo di non votare, ma la migliore dot-
trina € indecisa sul punto, essendoci chi ritenga
esistere un mero obbligo di correttezza, quasi un
obbligo morale nei confronti degli altri condomini
e del condominio, ma non un obbligo giuridico, e
chi invece, sostenga che il condomino in conflitto
di interessi abbia l'obbligo giuridico di astenersi
dal voto. La questione tuttavia sembrerebbe di
poco conto, considerando gli esiti conseguenti
I'espressione di voto del condomino in conflitto di
interessi.

Perché la delibera sia annullabile, infatti, non ¢
sufficiente che sia stata votata da un condomi-
no che verta in situazione di conflitto di interes-
si, ma é altresi necessario che il voto espresso sia
determinante per 'adozione della delibera, che
il condomino abbia effettivamente un interesse
personale confliggente con quello del condomi-
nio, e che per questa divergenza di interessi ci
sia un danno al condominio. Pertanto, laddove il
voto non fosse stato determinante, I'assenza del
voto non avrebbe mutato I'esito della votazione;
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al contrario, laddove il voto espresso in conflitto
di interessi avesse determinato I'approvazione (o
la bocciatura) di una deliberazione, questa sareb-
be annullabile e il voto dovrebbe essere valutato
come non espresso (per cui sembrerebbe condi-
visibile l'opinione di chi sostenga I'esistenza di un
obbligo giuridico di non votare, in quanto il voto
non dovrebbe comunque essere conteggiato).
D'altro canto & da notare come I'espressione di
voto in situazione di conflitto di interessi compor-
ti la sola annullabilita della deliberazione viziata e
non la declaratoria di nullita; annullabilita presup-
pone un “facere”, si richiede quindi che qualcu-
no impugni la deliberazione di fronte all’autorita
giudiziaria entro i termini di legge stabiliti dall'art.
1137 c.c. Da cio deriva che in assenza di propo-
sizione tempestiva dell'impugnazione, la delibera
viziata da conflitto di interessi assuma il carattere
di definitivita proprio di una delibera valida. Tut-
tavia si deve notare come l'esistenza o meno di
un obbligo giuridico di astenersi dal voto potreb-
be avere un risvolto interessante; infatti se dalla
delibera approvata con il voto determinante di chi
aveva l'obbligo giuridico di astenersi derivassero
dei danni, il soggetto in conflitto potrebbe dover
rispondere in proprio dei danni arrecati. Vero &
che l'espressione di voto in ambito condominiale
non implica mai una responsabilita personale di
colui che I'ha espresso, contando, alla fine, solo
la volonta condominiale unitariamente espressa e
cristallizzata nella delibera, pero vi potrebbe esse-
re una responsabilita personale nell'esprimere un
voto che non si doveva/poteva esprimere e che
ha invece condizionato I'intera vita condominiale.
La questione € discussa.

Meccanismo di votazione e “prova di resistenza”
Nel caso di delibera condominiale assunta con
il voto del condomino che verta in situazione di
conflitto di interessi, la deliberazione non sara
sempre e comunque annullabile per l'esistenza
del vizio, ma sara necessario che il voto viziato sia
stato determinante. Per verificare la determinan-
za del voto espresso dal condomino in conflitto di
interessi si ricorre alla cosiddetta “prova di resi-
stenza”, una sorta di verifica anch'essa di deriva-
zione societaria. Si toglie il voto del condomino in
conflitto e si verifica la sussistenza o meno della
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maggioranza richiesta per I'adozione della delibe-
ra. Nel caso la maggioranza continui a esserci, la
delibera non sara annullata; in caso contrario sara
oggetto di annullamento.

Conflitto d'interessi del delegante e/o del delega-
to e relativi esiti della delibera

Il problema sorge allorquando il condomino in
conflitto di interessi sia altresi portatore di dele-
ghe da parte di altri condomini. Ci si chiede se il
conflitto si estenda a tutti i voti espressi nell’as-
semblea dal delegato, o se invece i voti dei sog-
getti delegati, seppure espressi dal condomino in
conflitto di interessi, siano validi. In proposito si
deve notare come il condomino che non puo par-
tecipare personalmente all'assemblea possa non
conoscere la situazione di conflitto in cui verte
il delegato. Puo perd anche darsi il caso che egli
conosca la situazione ma voglia esprimere il pro-
prio voto in conformita a quello del delegato. Non
sempre, percio, sara automaticamente annullabile
il voto espresso per mezzo del condomino-dele-
gato in conflitto. Laddove la situazione di conflitto
attenga alla posizione del delegato, perché questa
rilevi sara necessario dimostrare che il delegante
non era a conoscenza dell’esistenza del conflitto,
di tal che se lo avesse saputo non avrebbe dele-
gato quel soggetto per essere da lui rappresen-
tato. Laddove, al contrario, la situazione di con-
flitto attenga alla posizione del delegante, questa
si estende al delegato - ma solo al singolo voto
espresso in nome e per conto del delegante. Inol-
tre, il caso di conflitto di interessi puo essere solle-
vato da qualunque condomino, e non solo dal de-
legante inconsapevole, visto che il voto espresso
incide sulla formazione della volonta assembleare.

Casistica

Un caso che potrebbe configurare un conflitto di
interessi € quello dell'assemblea che deve decide-
re se proporre appello o meno verso una sentenza
che ha visto soccombente il condominio nei con-
fronti di una domanda avanzata da un condomi-
no. Il condomino vincitore, di certo, ha l'interesse
personale che il condominio non faccia appello,
mentre il condominio ha interesse di appellare
per cercare di ribaltare, o comunque migliorare,
la propria posizione. Nel contempo, potrebbe/
dovrebbe essere interesse del condominio non
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instaurare una lite - e spendere i relativi denari
(oltre che turbare la vita condominiale) - piuttosto
che risolvere pacificamente la questione.

Sul punto l'arresto giurisprudenziale ritiene che
la pendenza di una lite che vede contrapposto un
condomino (o0 un gruppo di essi) al condominio
non configura l'ipotesi del conflitto di interessi.
Ed invero la pendenza di una controversia com-
porta la scissione dell'unita condominiale in due
gruppi di partecipanti, portatori di contrapposti
interessi, in quanto gli uni promotori dell'azione
su cui si debba deliberare e 'altro o gli altri de-
stinatari di tale azione che il condominio voglia
intentare e in tale ipotesi non pud parlarsi di con-
flitto di interessi quanto, piuttosto, di separazione
delle posizioni. Tale scissione, tra l'altro, non pud
non determinare implicazioni sullo stesso diritto
di partecipare all'assemblea, cosicché nel caso di
scissione a fronte del particolare oggetto della lite,
non sussiste il diritto del singolo, quale portatore
di un interesse contrario a quello rimesso alla ge-
stione collegiale, a partecipare all'assemblea, né,
quindi, la legittimazione dello stesso a domandare
l'annullamento della delibera per omessa, tardiva
o incompleta convocazione.

Altro caso € tipico & quello dell'amministratore
che, ricevute le deleghe da parte dei condomini,
voti per I'approvazione del bilancio o per la sua
nomina. Con l'entrata in vigore della riforma del
condominio una tale situazione non si dovrebbe
piu verificare, essendo stato introdotto il divieto
assoluto, in capo allamministratore, di ricevere
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deleghe per la partecipazione all'assemblea. Tale
divieto, tuttavia, non si estende ai collaboratori
del’amministratore e questo di certo crea un im-
barazzo applicativo della norma varata nel 2012.

Considerazioni conclusive

Il conflitto di interessi € una situazione caratteriz-
zata dalla divergenza concreta e inconciliabile di
posizioni in capo a un condomino rispetto al con-
dominio, contrasto tanto evidente che il raggiun-
gimento di un determinato obiettivo impedisce il
raggiungimento dell'altro con il primo confliggen-
te. Conseguenza del conflitto di interessi € che la
delibera assunta con il voto determinante di chi &
in conflitto puo essere impugnata ex art.1137 c.c.
e annullata.

Il fatto che la sanzione prevista sia I'annullamento
e non la nullita, chiaramente dettata dall’'esigenza
di garantire la certezza del diritto in tempi brevi al
fine di consentire una serena e corretta vita con-
dominiale, sommata al fatto che il voto espresso
in conflitto sia preso in considerazione solo se
determinante ai fini dell'assunzione della delibera,
indica - a parere di chi scrive - l'esistenza di un
obbligo giuridico di non votare per colui che € in
situazione di conflitto di interessi, ma al contempo
I'interesse alla declaratoria di annullamento deve
essere manifestato formalmente dai condomini
che si devono attivare impugnando entro i termini
di legge la delibera invalida. In assenza di un tale
fattivo interesse, il vizio viene sanato con il decor-
so del termine per impugnare.
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CONTENZIOSO

Non si puo impugnare una delibera condominiale
per pochi euro

di Fulvio Pironti

PROFESSIONALE

E’ insussistente l'interesse ad agire
quando il pregiudizio economico
lamentato € irrisorio e non giusti-
fica I'annullamento della delibera
condominiale. Percio € inammissi-
bile la domanda proposta in assen-
za di interesse ad agire concreto,
attuale ed apprezzabile sotto il pro-
filo patrimoniale. E’ quanto precisa
il Tribunale di Firenze con senten-
za n. 1619 pubblicata I'11 maggio
2025.

Il caso

La querelle ha ad oggetto la con-
testazione di un rendiconto errato
che aveva causato ad un condo-
mino un nocumento patrimoniale
irrilevante. La vicenda ruotava at-
torno alla approvazione del rendi-
conto con il quale era stato adde-
bitato all'impugnante I'importo per

spese legali leggermente superiore
di trenta euro a quanto di sua ef-
fettiva competenza. Il condomino,
ritenendo illegittima la differenza
imputata a suo carico, aveva chie-
sto I'annullamento della delibera.

La decisione

La pronuncia conferma un principio
fondamentale: senza un interesse
concreto ed attuale I'impugnazio-
ne di una delibera condominiale
e inaccoglibile, soprattutto se il
danno economico & modicissimo.
[l decidente ha respinto la doman-
da avanzata da un condomino che
aveva impugnato la delibera per
una differenza di spesa pari a tren-
ta euro. Ha chiarito che non si puo
impugnare per un pregiudizio eco-
nomico trascurabile in quanto di-
fetta l'interesse ad agire. Principio,
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questo, rinvenibile nell’articolo 100 Codice proce-
dura civile e nella consolidata giurisprudenza se-
condo la quale il processo non puo essere utiliz-
zato per mere questioni di principio o, peggio, per
ottenere risultati economici simbolici.

Il giudice ha richiamato una sentenza del Tar di
Napoli (n. 5196/2007) secondo cui l'interesse ad
agire deve essere attuale, concreto e personale;
tre requisiti che, nel caso di specie, non sono sta-
ti ritenuti soddisfatti. Percio il danno economico
non giustificava un intervento giudiziario. Il princi-
pio € stato piu volte ribadito anche dalla Suprema
Corte (per tutte, Cass. n. 6128/2017) la quale ha
chiarito che I'impugnazione di un deliberato con-
dominiale richiede la dimostrazione di un pregiu-
dizio personale apprezzabile.

Stop alle impugnazioni pretestuose

La sentenza del tribunale fiorentino accede all'o-
rientamento volto a scoraggiare liti pretestuose,
specie nei contesti condominiali dove spesso
le dispute degenerano per questioni minimali o
di mero principio. Un indirizzo ribadito anche in
pronunce di merito come il Tribunale di Roma (19
giugno 2017) che ha ritenuto inammissibile I'im-
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pugnazione di una delibera su lavori straordinari
(gia conclusi e saldati) per la omessa costituzio-
ne del fondo speciale obbligatorio e il Tribunale
di Milano (9 agosto 2023) che ha negato valore
alle doglianze relative ad una assemblea tenuta da
remoto senza autorizzazione non avendo nessuno
dei presenti sollevato obiezioni.

Ancora, ¢ stata ritenuta illegittima la contestazio-
ne di una delibera viziata da un errore contabile
di pochi euro (Trib. Nocera Inferiore 31 maggio
2024 n. 1312, applicazione al compenso ammi-
nistratore della erronea percentuale a titolo di ri-
valsa Inps pari a 1,48 euro). Inoltre (App. Roma, 5
maggio 2021, n. 3363), si & sostenuto che viola le
regole di correttezza e buona fede I'impugnazione
della delibera di riparto spese dal cui accoglimen-
to il condomino trae il vantaggio economico di un
euro.

La Cassazione ha chiarito che l'interesse ad agire
esiste solo se si persegue un risultato utile, concre-
to e giuridicamente rilevante, non meramente te-
orico o futuro (per tutte, cfr. Cass. n. 2057/2019).
Diversamente, il processo si ridurrebbe ad una
sterile esercitazione giuridica priva di reale effica-
cia e senza possibilita di tutela concreta.
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Alloggio insalubre, tutela del conduttore

e responsabilita del condominio

di Fulvio Pironti

EYTORE
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[l conduttore ha titolo per ottenere
il ristoro dei danni non patrimonia-
li derivanti dal pregiudizio al diritto
costituzionale alla salute qualora le
condizioni abitative risultino insa-
lubri. Lazione non puo estendersi
al risarcimento per danni struttu-
rali dell'immobile o a richieste di
condanna ad eseguire i lavori in
quanto competono al proprietario.
Lo precisa la sentenza del Tribunale
di Benevento n. 837 pubblicata il
25 giugno 2025.

La vicenda

[l tribunale sannita & stato chiama-
to a pronunciarsi sulla legittima-
zione del conduttore ad agire per
ottenere il risarcimento dei danni
derivanti da infiltrazioni di acqua
meteorica provenienti dal lastrico
solare. L'azione si fondava sulla de-

dotta responsabilita custodiale del
condominio.

Legittimazione risarcitoria e domi-
nicale

Il decidente ha tracciato il confine
tra cio che il conduttore puo do-
mandare e cio che, invece, spetta
al solo proprietario. Il conduttore &
legittimato ad agire contro le mo-
lestie di fatto provenienti da terzi,
cioé contro comportamenti illeciti
che non si fondano su una pretesa
giuridica sul bene, ma che compro-
mettono il suo diritto personale di
godimento (articolo 1585 Codice
civile). Si tratta di azione fonda-
ta sull'articolo 2043 Codice civile
ove l'interesse leso & quello alla
fruizione pacifica e salubre dell’al-
loggio locato.

Tuttavia, tale legittimazione non
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si estende alle azioni relative alla struttura e ma-
nutenzione dell'immobile poiché attengono alla
tutela del diritto dominicale. In altri termini, il
conduttore non puo agire per ottenere il costo
dei lavori di ripristino o per chiedere I'esecuzione
di opere edilizie poiché esula dai poteri connessi
al mero diritto personale di godimento spettan-
do esclusivamente al locatore. Cio si fonda su
una consolidata giurisprudenza (per tutte, si veda
Cass. n. 8466/2020) che riconosce il limite ogget-
tivo della azione del conduttore, nel senso che
puo chiedere il risarcimento per il disagio patito,
ma non puo sostituirsi al locatore nella tutela del
bene.

Diritto del conduttore ad un alloggio salubre
L'aspetto piu significativo della pronuncia é rap-
presentato dal riconoscimento, in capo al con-
duttore, del danno non patrimoniale conseguen-
te alla violazione del diritto costituzionalmente
tutelato alla salute (art. 32 Cost.). Le infiltrazioni
nella camera da letto e le condizioni insalubri del-
la abitazione (documentate dalle fotografie e dalla
CTU) sono state ritenute sufficienti a fondare la
pretesa risarcitoria per il disagio subito.
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La liquidazione del danno, operata in via equita-
tiva, tiene conto della gravita, durata e rilevan-
za della lesione avendo interessato un ambiente
fondamentale dell’alloggio (camera da letto). Il
nesso causale tra infiltrazioni e danno ha eviden-
ziato I'assenza pressoché totale della impermea-
bilizzazione del lastrico solare. Ne & conseguita la
responsabilita del condominio in quanto custode
del bene comune che ha procurato il danno.

Conclusioni

In definitiva, la sentenza asserisce che il condut-
tore é titolare di una protezione giuridica piena
ed autonoma nei confronti di comportamenti il-
leciti che compromettono I'uso dell'immobile, ma
non puo estendersi alle componenti strutturali
dell’edificio poiché competono al locatore. E si-
gnificativa per aver riconosciuto e risarcito la le-
sione di un diritto fondamentale, ovvero quello ad
abitare un ambiente salubre. Il conduttore, infatti,
pur non potendo chiedere I'esecuzione di lavori,
puo ottenere il risarcimento per le conseguenze
sulla sua qualita della vita, in linea con una inter-
pretazione moderna e costituzionalmente orien-
tata del danno non patrimoniale.
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Chiusura del balcone:
serve il permesso di costruire

di Pietro Marzotti

EYTORE

PROFESSIONALE

Una recente pronuncia del Consiglio
di Stato (Cons. Stato, 2 aprile 2025,
n.2804) ha affermato che l'interven-
to edilizio consistente nella chiusura
parziale di un balcone di un fabbri-
cato condominiale al fine di creare
una cabina armadio, se atto ad incre-
mentare l'assetto planovolumetrico
dell'appartamento, oltre che lim-
pronta estetica del fabbricato mede-
simo, rientra, in quanto opera di ri-
strutturazione edilizia, nel perimetro
applicativo del permesso di costruire,
anche in sanatoria.

Il primo comma dell'articolo 10 del
D.P.R. 380/2001 (come modificato
dall'art. 10, comma 1, lett. e) del
D.L. 16 luglio 2020, n. 76, e, suc-
cessivamente, dal D. L. 1 marzo
2022, n. 17, convertito con mo-
dificazioni dalla L. 27 aprile 2022,
n. 34, nonché, in seguito, dal D. L.

17 maggio 2022, n. 50, convertito
con modificazioni dalla L. 15 luglio
2022, n. 91) subordina al rilascio
del permesso di costruire «a) gli
interventi di nuova costruzione;
b) gli interventi di ristrutturazione
urbanistica; c) gli interventi di ri-
strutturazione edilizia che portino
ad un organismo edilizio in tutto
o in parte diverso dal precedente
e che comportino modifiche della
volumetria complessiva degli edifi-
ci o dei prospetti, ovvero che, limi-
tatamente agli immobili compresi
nelle zone omogenee A, compor-
tino mutamenti della destinazione
d’'uso, nonché gli interventi che
comportino modificazioni della sa-
goma o della volumetria comples-
siva degli edifici o dei prospetti di
immobili sottoposti a tutela ai sensi
del Codice dei beni culturali e del
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paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio
2004, n. 42, e, inoltre, gli interventi di ristruttu-
razione edilizia che comportino la demolizione e
ricostruzione di edifici situati in aree tutelate ai
sensi degli articoli 136, comma 1, lettere c) e d),
e 142 del medesimo codice di cui al decreto le-
gislativo 22 gennaio 2004, n. 42, o il ripristino di
edifici, crollati o demoliti, situati nelle medesime
aree, in entrambi i casi ove siano previste modi-
fiche della sagoma o dei prospetti o del sedime o
delle caratteristiche planivolumetriche e tipologi-
che dell'edificio preesistente oppure siano previ-
sti incrementi di volumetria».

Lelencazione dell’articolo 10 non é tassativa, ma
comprensiva di tutti gli interventi tali da determi-
nare una trasformazione urbanistica ed edilizia
del territorio. La giurisprudenza ritiene che il per-
messo di costruire abbia natura tendenzialmen-
te vincolata, dal momento che I'amministrazione
deve verificare che il progetto presentato sia con-
forme alla disciplina e agli strumenti urbanistici,
essendo piuttosto questa fase di predisposizione
degli strumenti urbanistici il momento in cui viene
esaurita la discrezionalita.

La richiesta di rilascio del permesso di costruire
puo essere presentata, in base a quanto sancito
dall'articolo 11 del Testo Unico, dal proprietario
dellimmobile «o da chi abbia titolo per richieder-
lo»; tale ampia formula viene interpretata nel sen-
so che la richiesta possa pervenire da chiunque
abbia la «legittima disponibilita dell'area, in base ad
una relazione qualificata con il bene di natura reale,
o anche solo obbligatoria, purché, in questo caso,
con il consenso del proprietario» (cosi Cons. Stato
28 marzo 2018, n. 1949).

La violazione delle norme dettate in tema di per-
messo di costruire o di s.c.i.a. da luogo ad un abu-
so edilizio, suscettibile di sanatoria o per condo-
no o tramite il rimedio di cui all'art. 36 del Testo
Unico (“accertamento di conformita”). Mentre il
condono costituisce forma di sanatoria non solo
formale ma anche sostanziale dell'abuso (consen-
tendo di sanare le opere realizzate senza titolo
abilitativo e in contrasto con la regolazione ur-
banistica) e proprio per questo si presenta come
istituto di carattere eccezionale e temporaneo,
giustificato da ragioni finanziarie contingenti e
straordinarie (cfr. C. Cost. 416/1995), l'articolo
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36 configura un rimedio volto a porre rimedio a
vizi di carattere formale (cioé ad interventi sostan-
zialmente conformi alla disciplina urbanistica ma
realizzati senza previo ottenimento del titolo abi-
litativo) e subordinato al criterio c.d. della “doppia
conformita”: le opere realizzate devono risultare
sostanzialmente conformi alla disciplina vigente al
momento della domanda di sanatoria e di quel-
la in vigore all'epoca di realizzazione degli abusi.
Questo secondo requisito, osserva la dottrina (v.
V. Lopilato, Manuale di diritto amministrativo, vol.
1, Torino, 2021, p. 1491), & funzionale ad evitare
la possibilita di adottare varianti agli strumenti ur-
banistici per consentire di sanare abusi pregressi.
Va detto pero che secondo un certo orientamento
giurisprudenziale (v. Cons. Stato 6 luglio 2012, n.
3961) sarebbe sufficiente che l'intervento risul-
tasse conforme alla regolazione urbanistica vi-
gente al momento alla presentazione dell'istanza
in sanatoria (c.d. sanatoria giurisprudenziale); cio
«per evitare che il privato sia costretto a demolire
quanto realizzato per poi ricostruirlo mediante la
richiesta del prescritto titolo abilitativo che ver-
rebbe rilasciato per la conformita, in quel momen-
to, dell'intervento agli strumenti urbanistici» (cosi
ancora V. Lopilato, Manuale di diritto amministra-
tivo, cit,, p. 1491).

L'articolo 3 lett. d) del medesimo Testo Unico de-
finisce gli «interventi di ristrutturazione edilizia»
come gli interventi rivolti a trasformare gli organi-
smi edilizi mediante un insieme sistematico di opere
che possono portare a un organismo edilizio in tut-
to o in parte diverso dal precedente. Tali interventi
comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni
elementi costitutivi dell’edificio, I'eliminazione, la
modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impian-
ti. [...].

La medesima norma descrive, invece, gli interventi
di manutenzione straordinaria, alla lettera b), come
«le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e
sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché
per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari
e tecnologici, sempre che non alterino la volumetria
complessiva degli edifici e non comportino modifiche
delle destinazioni di uso» compresi quelli «consistenti
nel frazionamento o accorpamento delle unita
immobiliari con esecuzione di opere anche se
comportanti la variazione delle superfici delle singole
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unita immobiliari nonché del carico urbanistico
purché non sia modificata la volumetria complessiva
degli edifici e si mantenga horiginaria destinazione
duso» nonché «le modifiche ai prospetti degli edifici
legittimamente realizzati necessarie per mantenere
o acquisire bagibilita delbedificio ovvero per
baccesso allo stesso, che non pregiudichino il decoro
architettonico delbedificio, purché hintervento risulti
conforme alla vigente disciplina urbanistica ed
edilizia e non abbia ad oggetto immobili sottoposti
a tutela ai sensi del Codice dei beni culturali e del
paesaggio di cui al decreto legislativo 22 gennaio
2004, n. 42».

Una recente pronuncia del Consiglio di Stato
(Cons. Stato, 2 aprile 2025, n. 2804) si & occu-
pata della sorte di un balcone condominiale par-
zialmente chiuso al fine di realizzare una cabina
armadio, ritenendo che I'opera -data l'attitudine
dellopera ad incrementare l'assetto planovolu-
metrico dell'appartamento, oltre che l'impronta
estetica del fabbricato- rientrasse, essendo quali-
ficabile come ristrutturazione edilizia, nel perime-
tro applicativo del permesso di costruire, anche
in sanatoria. La sentenza € intervenuta a valle di
un contenzioso scaturito dall'avvio di un proce-
dimento di ripristino da parte del Comune, che
riteneva integrato l'abuso. Listanza di permesso
in sanatoria presentata dagli interessati a seguito
del rilievo era stata respinta dal Comune sul pre-
supposto che l'intervento sarebbe stato da con-
siderarsi piuttosto come manutenzione straordi-
naria, cio precludendo l'aumento di cubatura, che
sarebbe stato consentito solo nel contesto di una
ristrutturazione edilizia. Il ricorso avverso il defi-
nitivo diniego veniva respinto dal giudice di prime
cure; anche a parere di quest’ultimo I'aumento di
cubatura sarebbe stato ammissibile solo se stret-
tamente necessario per I'adeguamento tecnolo-
gico, igienico-sanitario e funzionale dell'edificio o
per un suo miglior utilizzo, e solo nel caso di una
“ristrutturazione edilizia” dell'immobile oggetto di
ampliamento. Nel caso di specie, invece, si era di
fronte a un'opera (la cabina armadio) non diretta a
trasformare I'edificio, trattandosi di lavori realizza-
bili con una CILA, che includevano demolizione di
tramezzi, rimozione della pavimentazione, realiz-
zazione di nuovi tramezzi, nuova pavimentazione,
intonaci, pitturazione e revisione degli impianti. In
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altre parole, secondo il giudice di primo grado, la
realizzazione di ulteriore volumetria non sarebbe
stata qualificabile di per sé come ristrutturazione
edilizia (essendosi trattato di una mera modifica
degli spazi interni, senza incidere sull'edificio nella
sua complessita), e sarebbe percio mancato quel
nesso di accessorieta tra tale aumento e un inter-
vento di ristrutturazione “altro” che I'avrebbe reso
ammissibile.

La pronuncia di primo grado veniva impugnata
dunque innanzi al Consiglio di Stato sul presuppo-
sto che il TAR. avrebbe erroneamente mancato
di considerare che era la stessa creazione della
cabina armadio nei modi anzi detti a costituire
intervento di ristrutturazione edilizia: si trattava
infatti, secondo i ricorrenti, di un manufatto che
determinava un aumento di volumetria del loro
appartamento, cambiando il prospetto dell’edifi-
cio e migliorando l'utilizzazione dell'unita immo-
biliare stessa.

Il Consiglio di Stato ha accolto il ricorso. Secondoil
giudice di secondo grado la questione dell'inqua-
dramento dell'opera nel novero degli interventi di
manutenzione straordinaria o in quello degli in-
terventi di ristrutturazione edilizia (assoggettati, a
differenza dei primi, al permesso di costruire se
comportanti modifiche del volume e dei prospet-
ti), va risolta in quest’ultimo senso. La costante
giurisprudenza amministrativa ritiene, infatti, che
la chiusura di balconi e 'aumento di volumetria
costituiscano ristrutturazione edilizia (mentre lad-
dove il balcone sia stato totalmente trasformato,
con conseguente creazione non solo di un ap-
prezzabile aumento volumetrico, ma anche di un
disegno sagomale con connotati diversi da quelli
della struttura originaria l'intervento rientra nella
nozione di nuova costruzione); I'abbattimento del
muro perimetrale esterno e la conseguente chiu-
sura del balcone, infatti, da vita ad un aumento
volumetrico che porta alla predetta conclusione.
Secondo il Consiglio di Stato non sarebbe, in par-
ticolare, condivisibile il ragionamento del TA.R.
secondo cui «la disposizione dellart. 21 (N.T.A,,
n.d.r.) sarebbe “chiara nel richiedere un rappor-
to di stretta accessorieta tra l'intervento com-
plessivo di ristrutturazione edilizia che necessita
come noto del titolo edilizio (e non di una CILA)
e I'ampliamento volumetrico che € ammesso alla
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duplice condizione che risponda ad esigenze di
adeguamento tecnologico, igienico sanitario e
funzionale dell’edificio e rientri nel limite del 10%
della volumetria complessiva, mantenendo cosi
ben distinto l'intervento complessivo di ristruttu-
razione e il predetto conseguenziale ampliamen-
to, tollerato entro tali limiti. Nel caso non solo
dette esigenze non ricorrerebbero ma comunque
I'intervento non assume le caratteristiche della ri-
strutturazione edilizia in quanto sarebbe un mero
aumento di cubatura”». Rileva il giudice dell'impu-
gnazione, infatti, che ad opinare nel senso auspi-
cato dal Comune e quindi dal T A.R., un intervento
di chiusura del balcone non sarebbe assentibile né
a mezzo DIA, come € giusto, né a mezzo permes-
so di costruire, risultando cosi preclusa ogni for-
ma di sanatoria pur in presenza di un istituto di
portata generale. Vengono richiamate, sul punto,
una serie di pronunce del Consiglio di Stato che
confermano la tesi; in particolare Cons. St. 9 ot-
tobre 2018, n. 5801, che statui che «le verande
realizzate sulla balconata di un appartamento, in
quanto determinano una variazione planovolumetri-
ca ed architettonica dellimmobile nel quale vengono
realizzate, sono senza dubbio soggette al preventivo
rilascio di permesso di costruire» e Cons. Stato 26
marzo 2018, n.1893, secondo cui « Ai sensi dell’art.
10, comma |, lettera c), del TUE, le opere di ristruttu-
razione edilizia necessitano di permesso di costruire
se consistenti in interventi che portino ad un orga-
nismo edilizio in tutto o in parte diverso dal prece-
dente e che comportino, modifiche del volume, dei
prospetti, ovvero che, limitatamente agli immobili
compresi nelle zone omogenee A, comportino muta-
menti della destinazione d'uso (ristrutturazione edili-
zia). In via residuale, la SCIA assiste invece i restanti
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interventi di ristrutturazione c.d. «leggera» (compresi
gli interventi di demolizione e ricostruzione che non
rispettino la sagoma dell'edificio preesistente). Eb-
bene, le verande realizzate sulla balconata di un ap-
partamento, in quanto determinano una variazione
planovolumetrica ed architettonica dell'immobile nel
quale vengono realizzate, sono senza dubbio sogget-
te al preventivo rilascio di permesso di costruire. Si
tratta, infatti, di strutture fissate in maniera stabile al
pavimento che comportano la chiusura di una parte
del balcone, con conseguente aumento di volumetria
e modifica del prospetto. Né pud assumere rilievo la
natura dei materiali utilizzati, in quanto la chiusura,
anche ove realizzata (come nella specie) con pannelli
in alluminio, costituisce comunque un aumento vo-
lumetrico. In proposito, va ricordato che, nell'Intesa
sottoscritta il 20 ottobre 2016, ai sensi dell'articolo
8, comma 6, della legge 5 giugno 2003, n. 131, tra
il Governo, le Regioni e i Comuni, concernente l'ado-
zione del regolamento edilizio-tipo di cui all'articolo
4, comma 1-sexies del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, la veranda e sta-
ta definita (nell’Allegato A) «Locale o spazio coperto
avente le caratteristiche di loggiato, balcone, terraz-
za o portico, chiuso sui lati da superfici vetrate o con
elementi trasparenti e impermeabili, parzialmente o
totalmente apribili».

Emerge dunque un quadro nel quale la chiusura
del balcone che aumenti la volumetria dell'im-
mobile, modifichi la soga del fabbricato o alteri
la destinazione d'uso (rendendo il balcone spazio
abitabile) richiede il permesso di costruire. Residui
spazi applicativi di SCIA e CILA troveranno spazio,
pertanto, solo a fronte di elementi amovibili che
non chiudano stabilmente lo spazio del balcone
stesso.
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Ascensori, cinque punti di sconto extra
a chi abbandona il superbonus

di Giuseppe Latour
e Giovanni Parente

EYTORE

PROFESSIONALE

Possibile transitare dal superbo-
nus al bonus barriere architetto-
niche. Incassando nel 2024 un
extrasconto di cinque punti: I'an-
no scorso, infatti, il superbonus
condominiale era al 70% mentre
lo sconto per migliorare I'accessi-
bilita degli immobili era al 75 per
cento. L'agenzia delle Entrate apre
a questa conversione, da attuare in
dichiarazione, con la sua guida alle
agevolazioni fiscali, che contiene
un riepilogo di tutti i chiarimenti
elaborati negli anni sui vari sconti
disponibili. Un passaggio impor-
tante e innovativo di questo lavoro
riguarda proprio il bonus barriere
architettoniche. Bisogna ricordare
che questa agevolazione € stata
limitata, a partire dal 30 dicem-
bre del 2023, per prevenire abusi
(come il suo utilizzo per la sosti-

tuzione di infissi). Attualmente, e
fino al 31 dicembre di quest’an-
no, si applica alla realizzazione «in
edifici gia esistenti, di interventi
volti all'eliminazione delle barriere
architettoniche aventi ad ogget-
to esclusivamente scale, rampe,
ascensori, servoscala e piattafor-
me elevatrici». Lo sconto fiscale &
del 75 per cento.

Per I'abbattimento di barriere &
possibile sfruttare altri due scon-
ti fiscali: il 50% ordinario e il su-
perbonus, nelle sue varie versio-
ni. Proprio la maxi-agevolazione
dellex 110%, pero, negli anni ha
avuto un trattamento sempre peg-
giore. Passata al 90%, nel 2024 per
i condomini era al 70% e nel 2025
e scesa al 65%, peraltro solo per i
cantieri avviati entro il 15 ottobre
dell’anno scorso. Per meglio sfrut-
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tare gli sconti piu alti, allora, € possibile passare
da un’agevolazione all’altra in caso di lavori che
vadano avanti per pitu anni? Le Entrate rispon-
dono di si. «Per le spese sostenute nel 2024 - si
legge nel documento - & possibile fruire della de-
trazione di cui al citato articolo 119-ter (quindi,
il bonus barriere al 75%) anche in presenza di un
intervento iniziato nel 2023 per le cui spese, so-
stenute in tale anno, si & fruito della detrazione
del 50 per cento prevista dall’articolo 16-bis del
Tuir oppure del superbonus».

Per essere ancora piu espliciti, il documento fa
anche un esempio. «Con riferimento alle spese
sostenute nel 2024, per interventi finalizzati al
superamento e all’eliminazione di barriere archi-
tettoniche, gia avviati in anni precedenti» € pos-
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sibile continuare a fruire del superbonus, che nel
2024 & al 70%, «nel limite di spesa di euro 96mila»,
comprensivo anche delle spese sostenute «negli
anni precedenti per il medesimo intervento trai-
nato». Oppure, in alternativa, si pud «fruire della
detrazione di cui all'articolo 119-ter del decreto
Rilancio (quindi, il bonus barriere) prevista nella
misura del 75% delle spese sostenute». In que-
sto modo, si incassa un beneficio extra di cinque
punti. Va ricordato anche che, per i lavori avviati
prima del 30 dicembre 2023, valeva ancora il vec-
chio assetto del bonus barriere, pit permissivo e
non limitato a soli lavori come scale e ascensori.
Nel caso descritto dalle Entrate di lavori a cavallo
di anno, allora, potrebbe esserci anche un venta-
glio piu ampio di interventi agevolati.
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Bonus unico al 50% nel 2025 ma per molti
ci sara il taglio al 36%

di Giuseppe Latour
e Giovanni Parente
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Bonus al 50% per chi compra e
poi ristruttura. Ma anche per le
parti comuni nei condomini e per
le pertinenze. Oltre che per chi ha
la nuda proprieta. Mentre restano
esclusi dallo sconto pieno i fami-
liari conviventi e gli immobili in af-
fitto. La mappa delle agevolazioni
fiscali per quest'anno ¢ finalmente
completa.

Dopo la legge di Bilancio 2025,
infatti, la circolare n. 8/E/2025
dell’agenzia delle Entrate ha dato
risposta ai molti dubbi sollevati
dai nuovi paletti posti dalla ma-
novra di quest'anno. Bisogna

ricordare che quest’anno, per
incassare i bonus casa (bonus ri-
strutturazioni ordinario, ecobo-
nus e sismabonus, tutti allineati
alle stesse aliquote) nella versione
piu alta (al 50% anziché al 36%

nel 2025) & necessario rispettare
due requisiti: essere titolari di un
diritto di proprieta o di un altro di-
ritto reale e ristrutturare un’unita
adibita ad abitazione principale.
Da questa novita erano scaturite
molte incertezze, alle quali ora le
Entrate hanno risposto in modo
finalmente chiaro.

Il quadro che si compone, allora,
dice che solo in pochi casi si fara
eccezione ai due sconti base. Il
primo & quello del bonus barrie-
re architettoniche, al 75% ancora
per tutto il 2025. Il secondo caso
e quello del superbonus, che resta
in versione depotenziata al 65%
ancora per tutto I'anno, ma solo
per i cantieri avviati entro il 15
ottobre 2024. C'¢, poi, da citare
l'eccezione del bonus mobili: per
guesta agevolazione, infatti, non
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valgono i paletti previsti dalla manovra 2025.
Lo sconto sara sempre al 50%, anche per le se-
conde case. Per il resto c’e un allineamento su
due livelli di aliquota, che saranno tagliati nel
2026 e nel 2027, quando scenderanno rispetti-
vamente al 36 e al 30 per cento.

Anche se bisognera capire cosa succedera con la
prossima legge di Bilancio.

L'effetto che ci si puo attendere € una concen-
trazione dei contribuenti sullo sconto che richie-
de meno adempimenti: il bonus casa ordinario
al 50%, infatti, & legato solo ai bonifici parlanti,
collegati alle fatture.

Di norma sara preferito ad altre detrazioni, come
I'ecobonus, che invece richiede (come requisito
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essenziale) la comunicazione allEnea entro 90
giorni dalla fine lavori.

Probabile che si faccia ricorso agli altri bonus
solo quando il plafond per quello base (96mila
euro) sia stato esaurito e, quindi, sia necessario
avere a disposizione un ammontare piu elevato
di spese agevolabili. In questi casi bisognera te-
nere una contabilita separata per i diversi sconti.
Da sottolineare che, rispetto al passato, i lavori
piu pesanti escono molto penalizzati: interventi
come il rifacimento delle facciate con cappotto
termico, ad esempio, saranno agevolati esatta-
mente come lavori di piccolo impatto. Probabile,
allora, che anche questo tipo di interventi subi-
sca una riduzione.
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Bonus casa e frodi: profitto del reato pari

al prezzo di cessione del credito

Laura Ambrosi e Antonio lorio
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[l contribuente che ha creato artifi-
ciosamente il credito d'imposta per
i bonus edilizi commette il reato di
indebita percezione di erogazio-
ni pubbliche. Sono poi punibili le
fatture emesse per giustificare le
spese relative al bonus. E commet-
te indebita compensazione chi uti-
lizza il credito, anche acquistato, se
e consapevole della frode. Questi
alcuni dei principi emersi dalla re-
cente giurisprudenza in materia di
bonus edilizi, che hanno piu com-
piutamente delineato il contesto
sanzionatorio, quanto meno in am-
bito penal-tributario.

| tre fronti

Negli ultimi anni, le principali age-
volazioni che hanno interessato i
contribuenti (sia privati, sia impre-
se) concernono il settore edilizio.

Agevolazioni su cui sono gia emer-
se ingenti frodi, per le quali sono
stati effettuati accertamenti che
hanno avuto soprattutto rilevanza
penale.

Tuttavia, l'ampio uso di questi
crediti lascia supporre, con ogni
probabilita, che saranno eseguiti
numerosi controlli anche sotto il
profilo amministrativo, volti a ve-
rificare il puntuale rispetto degli
adempimenti previsti per la legitti-
ma fruizione dei bonus, e di con-
seguenza, in caso di irregolarita, a
recuperare somme illegittimamen-
te sottratte da chi ha fraudolen-
temente generato i relativi crediti
d'imposta.

| controlli si svolgeranno sostan-
zialmente su tre fronti: tributa-
rio, penale tributario e “catastale”.
Mentre quest’ultimo (catastale)
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interessa solo il proprietario dell'immobile che ha
eseguito le opere, gli altri due (tributario e penale
tributario) possono riguardare sia il contribuente
sia I'impresa che ha eseguito le opere o che ha
acquistato il credito d'imposta.

Ad oggi, per quanto noto, la giurisprudenza ¢ in-
tervenuta solo in ambito penale: sia perché viene
data evidentemente priorita alle frodi costituenti
reato; sia perché, in presenza di emissione di misu-
re cautelari da parte dell'autorita giudiziaria, i rela-
tivi procedimenti sono caratterizzati da maggiore
celerita. Queste pronunce hanno cosi permesso di
chiarire alcuni dubbi particolarmente diffusi.

| tax credit e le responsabilita

Il «fatto generatore del credito di imposta» € ra-
dicato nelle spese sostenute dal contribuente per
effettuare le opere agevolabili. | lavori eseguiti,
fatturati e pagati determinano cosi I'entita del tax
credit. Linteressato ha poi la possibilita di usare
direttamente in detrazione tale credito oppure
“trasferirlo” a terzi attraverso lo sconto in fattura
0 una cessione. Ovviamente, nell'ipotesi in cui le
opere non siano state effettivamente eseguite, il
contribuente commette l'illecito.

La norma (articolo 121, comma 5, DI 34/2020)
prevede il recupero dell'importo della detrazione
fiscale non dovuta e la responsabilita solidale nei
confronti di chi ha partecipato con dolo all'opera-
zione (ad esempio, fornitori che emettono le fat-
ture false, certificatori, eccetera). Il contribuente
dovra altresi rimborsare all’Erario anche le som-
me in buona fede compensate da terzi ignari della
frode.

Lindebita percezione

Sotto un profilo penale, il contribuente rispon-
de del reato di indebita percezione di erogazioni
pubbliche (articolo 316-ter del Codice penale).
A confermare tale conclusione € la Cassazione
(sentenza 46354/2024), che nell'occasione ha
approfondito i possibili reati ascrivibili al contri-
buente per simili vicende: indebita percezione di
erogazioni pubbliche (articolo 316-ter del Codice)
o truffa aggravata per il conseguimento di eroga-
zioni pubbliche (articolo 640-bis).
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In particolare, secondo i giudici di legittimita, le
due specie delittuose si differenziano perché nel
caso della truffa deve sussistere I'induzione in er-
rore del soggetto erogatore.

Per 'indebita percezione, invece, I'Erario (ossia il
soggetto erogatore) € chiamato esclusivamente a
prendere atto dell’'esistenza del bonus e non deve
compiere alcuna autonoma attivita di accerta-
mento. Per il conseguimento del credito non sono
previsti controlli preventivi da parte dell’Agenzia.
Non a caso é stato modificato l'articolo 316-terin
precedenza rubricato «Indebita percezione di ero-
gazioni a danno dello Stato», divenuto «Indebita
percezione di erogazioni pubbliche», includendo
cosi anche i casi in cui il danno allo Stato avviene
in un momento successivo rispetto alla consuma-
zione del fatto.

In ogni caso, secondo la Cassazione, € rilevante il
“danno” in relazione alla fruizione indebita di be-
nefici che produce non una perdita di cassa ma
una lesione alla finanza pubblica. Tali considera-
zioni, per la Corte, valgono anche se il contribuen-
te ha «trasferito il proprio credito» a terzi (sconto
in fattura o cessione): in tal caso, infatti, il profitto
del reato di indebita percezione coincide con il
prezzo della cessione del credito.

Deve invece escludersi il reato di emissione di fat-
ture o altri documenti per operazioni inesistenti
in capo al contribuente, poiché la sua condotta &
volta a trarne un beneficio personale e non a con-
sentire a terzi I'evasione.

Imprese esecutrici e cessionari

Nella diversa ipotesi in cui il contribuente ceda
(presentando specifica comunicazione) il proprio
credito a terzi anche attraverso lo sconto in fat-
tura, occorre verificare la consapevolezza di tali
soggetti rispetto alla frode.

Ove non fossero in buona fede, ma compartecipi
con il contribuente, la compensazione effettuata
sara sanzionata penalmente a seconda che si trat-
ti di credito non spettante o inesistente (articolo
10-quater, Dlgs 74/2000, commi 1 e 2). Sotto il
profilo tributario, invece, risponderanno solidal-
mente con il contribuente per imposte, interessi
€ sanzioni.
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