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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.

1S0

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 societa ha cura di selezionare per i
servizi da rendere al Condominio.
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Regole piu semplici per il recupero

dei sottotetti

di Giuseppe Donato Nuzzo

24 QI

PROFESSIONALE

Tra le novita introdotte dal D.L.
29/2024, convertito con modifica-
zioni dalla legge 105 del 24 luglio
2024, vi sono anche le modifiche
al Testo Unico edilizia per facilitare
il recupero abitativo dei sottotetti.
La misura s'inserisce nel pit am-
pio intervento che punta a rende-
re abitativi gli spazi non utilizzatj,
per aumentare I'offerta di alloggi
limitando il consumo di suolo. |
sottotetti rientrano certamente in
tale tipologia di spazi recuperabili
per usi abitativi. Si tratta, di solito,
di ambienti ricavati il tetto destina-
ti ad un uso non abitativo, aventi
la funzione di proteggere le stan-
ze dell'ultimo piano dal caldo, dal
freddo e dall'umidita.

Questi locali sottotetto erano

spesso considerati in passato dei
“locali di servizio” e, dal punto di

vista urbanistico, dei volumi tec-
nici. Nel tempo, pero, le esigenze
abitative sono cambiate e anche le
vecchie soffitte vengono sempre
piu spesso sfruttate dai proprietari,
convertite in confortevoli mansar-
de ad uso abitativo, magari da de-
stinare ad attivita ricettive.

Recependo tali esigenze, tutte le
regioni italiane si sono dotate, negli
anni, di normative specifiche per il
recupero dei sottotetti. Le norme
differiscono da regione a regione
in funzione dei valori assegnati ai
parametri urbanistici previsti. Pro-
prio in considerazione del partico-
lare quadro normativo, prima di
iniziare un progetto di recupero &
necessario verificare la fattibilita
dell'intervento e valutare I'effetti-
va possibilita di ottenere I'agibilita
in base ai requisiti previsti dalla
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normativa vigente. Occorre verificare che siano
rispettati tutti i criteri di abitabilita previsti dalle
leggi regionali e dai piani urbanistici locali, oppure
che siano consentiti interventi edili volti a rendere
lo spazio abitabile.

Deroghe alle distanze tra edifici
In questo contesto si inseriscono le novita intro-
dotte dal “decreto Salva casa”.
Le nuove disposizioni puntano a semplificare, ap-
punto, gli interventi di recupero abitativo dei sot-
totetti, vale a dire quei lavori finalizzati al riuso di
ambienti non agibili e alla loro conversione in spa-
zi ad uso abitativo.
Nello specifico, I'art. 1 del D.L. 69/2024 modifica
l'art. 2-bis del D.P.R. 380/2001 (Testo Unico edi-
lizia) ha introdotto il nuovo comma 1-quater, che
prevede importanti deroghe in materia di limiti di
distanza tra fabbricati.
Si stabilisce infatti che il recupero dei sottotetti €
comungue consentito, nei limiti e secondo le pro-
cedure previste dalle leggi regionali, anche quan-
do l'intervento di recupero non consenta il rispet-
to delle distanze minime tra gli edifici e dai confini,
alle seguenti condizioni:

- che siano rispettati i limiti di distanza vigenti
all'epoca della realizzazione dell’edificio;

- che non siano apportate modifiche, nella forma
e nella superficie, all'area del sottotetto come
delimitata dalle pareti perimetrali;

- e che sia rispettata 'altezza massima dell'edi-
ficio assentita dal titolo che ha previsto la co-
struzione del medesimo.

Il secondo periodo del comma 1-quater precisa
che resta fermo quanto previsto dalle leggi regio-
nali pit favorevoli.

Nuovo comma 1-quater art. 2-bis T.U. Edilizia
“1-quater. Al fine di incentivare I'ampliamento
dell'offerta abitativa limitando il consumo di nuo-
vo suolo, gli interventi di recupero dei sottotetti
sono comungue consentiti, nei limiti e secondo
le procedure previsti dalla legge regionale, anche
quando l'intervento di recupero non consenta il
rispetto delle distanze minime tra gli edifici e dai
confini, a condizione che siano rispettati i limi-
ti di distanza vigenti all’epoca della realizzazione
dell’edificio, che non siano apportate modifiche,
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nella forma e nella superficie, all'area del sottotet-
to, come delimitata dalle pareti perimetrali, e che
sia rispettata I'altezza massima dell'edificio assen-
tita dal titolo che ne ha previsto la costruzione.
Resta fermo quanto previsto dalle leggi regionali
piu favorevoli”
Le nuove disposizioni vanno necessariamente co-
ordinante con le normative regionali.
Il comma citato, infatti, fa riferimento agli “inter-
venti di recupero dei sottotetti” consentiti “nei
limiti e secondo le procedure previste dalla leg-
ge regionale”. Inoltre, con riferimento distanze e
alle condizioni sopra richiamate, fa espressamente
salvo “quanto previsto dalle leggi regionali piu fa-
vorevoli”.
Si tratta di un aspetto da considerare con atten-
zione. Come si diceva all'inizio, tutte le Regioni
hanno adottato delle regole per il recupero dei
sottotetti che tengono conto delle peculiari carat-
teristiche locali. Pertanto, prima di presentare un
progetto di recupero di un sottotetto, &€ necessario
verificare la fattibilita dell'intervento ai sensi della
specifica legge regionale.
In tale prospettiva, oltre al Testo Unico edilizia
(D.P.R. 380/2001, come modificato dalle norme
del decreto “Salva casa”) e alle Norme Tecniche
per le Costruzioni (NTC 2018), occorre far riferi-
mento a:
- norme nazionali (D.M. 5 luglio 1975);
- leggi regionali;
- disposizioni urbanistiche locali (puc, piani par-
ticolareggiati, ecc.);
- norme igienico-sanitarie.

In generale, i parametri da tener presente per la
valutazione sono:

- I'anno di edificazione del fabbricato;

- la conformita del fabbricato esistente rispetto
ai titoli abilitativi ottenuti;

- le altezze minime degli ambienti abitabili;

- il rapporto aero-illuminante;

- l'altezza media ponderale;

- possibilita di modifica della sagoma del tetto.

Nuove altezze minime e requisiti di superficie
Sempre con riferimento ai sottotetti, va ricordato che,
prima del “Salva casa”, un locale poteva essere consi-
derato abitabile con un’altezza minima di 2,70 metri.


file:///Users/antonioiannarelli/Desktop/6%20SETTEMBRE_NEWS_2024/_TESTI/IDLINK:1304720
file:///Users/antonioiannarelli/Desktop/6%20SETTEMBRE_NEWS_2024/_TESTI/IDLINK:671289
file:///Users/antonioiannarelli/Desktop/6%20SETTEMBRE_NEWS_2024/_TESTI/IDCUSTOMLINK:199171

NUMERO 6 - SETTEMBRE 2024
AMMINISTRAZIONE RINZIVILLO

Con il D.L. 69/2024, invece, questa soglia ¢ stata
abbassata a 2,40 metri per i locali situati in edifici
sottoposti ad interventi di recupero e per i quali sia
previsto un progetto di ristrutturazione. Una nor-
ma destinata, evidentemente ad assumere un ruolo
importante nei lavori di recupero dei sottotetti.
In particolare, I'art. 1, comma 1, lettera c-bis, del
“Salva casa” modifica I'art. 24 del T.U. Edilia, ri-
guardante il certificato di agibilita degli edifici.
Il nuovo comma 5-bis del citato art. 24, in parti-
colare, prevede i criteri di conformita del progetto
alle norme igienico-sanitarie nelle more della de-
finizione dei requisiti mediante decreto del Mi-
nistero della Salute da adottarsi previa intesa in
sede di Conferenza unificata.
In particolare, il tecnico progettista abilitato asse-
vera, ai fini della segnalazione certificata di inizio
attivita, la suddetta conformita nei seguenti casi:
- locali con un’altezza minima interna inferiore a
2,70 metri, fino al limite massimo di 2,40 metri;
- alloggio a singola stanza, per una persona, con
una superficie minima comprensiva dei servizi,
inferiore a 28 metri quadrati, fino al limite mas-
simo di 20 metri quadrati e, per due persone,
inferiore a 38 metri quadrati, fino al limite mas-
simo di 28 metri quadrati.

Il comma 5-ter dispone che I'asseverazione di cui
al comma 5-bis puo essere resa laddove € soddi-
sfatto il requisito dell'adattabilita, in relazione alle
specifiche funzionali e dimensionali, previsto dal

D.M. lavori pubblici 236/1989, e contemporane-

amente & soddisfatta almeno una delle seguenti

condizioni:

- i locali sono situati in edifici sottoposti ad in-
terventi di recupero edilizio e di miglioramento
delle caratteristiche igienico-sanitarie;

- & contestualmente presentato un progetto di
ristrutturazione con soluzioni alternative atte
a garantire, in relazione al numero degli oc-
cupanti, idonee condizioni igienico-sanitarie
dell'alloggio, ottenibili prevedendo una mag-
giore superficie dell'alloggio e dei vani abitabili
ovvero la possibilita di una adeguata ventilazio-
ne naturale favorita dalla dimensione e tipolo-
gia delle finestre, dai riscontri d’aria trasversali
e dall'impiego di mezzi di ventilazione naturale
ausiliari.
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Il comma 5-quater, a chiusura, da salve le deroghe
ai limiti di altezza minima e superficie minima dei
locali previste a legislazione vigente.

Come si evince dalle norme richiamate, la riduzio-
ne dell’altezza minima riguarda solo le ristruttura-
zioni; le nuove abitazioni devono ancora rispet-
tare lo storico decreto ministeriale del 1975 che
prevede il minimo di 2,70 metri.

Peraltro, questa parte del decreto non sembra
in realta particolarmente innovativa, almeno per
quanto riguarda i sottotetti. Come si accennava
prima, infatti, le leggi regionali gia consentivano
di rendere abitabili sottotetti con altezze minime
inferiori al limite di legge, compreso il nuovo limite
dei 2,40 metri introdotto dal “Salva Casa”, come
risulta anche dalla tabella seguente.

Normative regionali

Alcune leggi regionali sul recupero dei sottotetti
possono prevedere dunque altre condizioni, an-
che piu restrittive rispetto a quelle introdotte a
livello nazionale.

Ad esempio, quasi tutte le Regioni fissano un limi-
te legato alla data entro la quale devono risultare
realizzati i sottotetti da recuperare. Data che ri-
flette I'entrata in vigore delle diverse norme re-
gionali.

A questo proposito, si segnala il recente Dossier
normativo “Sottotetti; le discipline sul territorio”
pubblicato dal ANCE (associazione nazionale co-
struttori edili) il 26 giugno 2024, che riassume lo
“stato dell'arte” facendo il punto sulle leggi regio-
nali vigenti in materia.

La pubblicazione € strutturata in schede, ognuna
delle quali fornisce informazioni dettagliate sulle
normative locali, comprese le definizioni di sotto-
tetto, le condizioni per eseguire interventi, le de-
roghe, le altezze minime da rispettare, i requisiti
aeroilluminanti, le tipologie di interventi ammessi
e i titoli abilitativi necessari.

Regole comunali

Prima di iniziare qualsiasi importante lavoro di
recupero di un sottotetto € opportuno anche ri-
volgersi al Comune dove si trova I'immobile per
verificare tutte le relative leggi vigenti.

Le normative di alcune Regioni riservano infatti
ai Comuni la possibilita di decidere quali lavori si
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possono fare su un sottotetto e dove si possono
recuperare. Occorre verificare presso i Comuni se
hanno ristretto le aree o tipologie di immobili nei
quali i sottotetti non possono essere recuperati. In
altre regioni (come Emilia Romagna, Molise, Um-
bria, Veneto) i comuni possono sempre decidere
limitazioni o porre vincoli alla trasformazione dei
sottotetti in abitazioni.

Ristrutturazione sottotetto: SCIA o permesso di
costruire?

La tendenza al recupero dei sottotetti ha portato
ad un aumento del contenzioso in materia. | giu-
dici hanno avuto quindi modi di occuparti spesso
delle questioni attinenti alla trasformazione dei
sottotetti ad uso abitativo, con particolare riferi-
mento ai titoli abilitativi di volta in volta ritenuti
necessari.

Sull'argomento, tra le tante, si puo richiamare la
sentenza del Consiglio di Stato n. 1047 del 14 feb-
braio 2022, nella quale & stato chiarito che, in caso
di ristrutturazione di un sottotetto, I'assenza delle
condizioni di agibilita non rappresenta una mo-
tivazione per omettere la richiesta del permesso
di costruire al fine del recupero di un sottotetto;
se la ristrutturazione implica aumento di volume
e cambio della destinazione d’'uso del manufatto
una SCIA non ¢ sufficiente.

Nel caso di specie, i proprietari di un immobile
avevano deciso di sostituire il vecchio tetto in le-
gno con uno nuovo sempre in legno ma coiben-
tato, modificando la dimensione delle finestre e
realizzando un massetto piano sottotetto. Per tali
lavori avevano presentato una SCIA (segnalazione
certificata inizio attivita).

Il Consiglio di Stato - accogliendo le difese del Co-
mune - ha accertato che lo spazio sottotetto non
era suscettibile di cambio di destinazione d’'uso a
fini abitativi in quanto privo dei parametri di illu-
minazione e di areazione necessari a consentire la
permanenza continuativa di persone (agibilita). Si
e accertato, pero, che tali spazi avevano le carat-
teristiche tipiche degli ambienti di servizio (bagni,
ripostigli, corridoi, spogliatoi, etc.); di conseguen-
za, l'intervento nel suo complesso aveva determi-
nato un aumento di superficie lorda di pavimento
e conseguentemente di volumetria urbanistica.
Una tipologia di intervento che, secondo i giudici,
e differente rispetto a quella oggetto della SCIA,
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trattandosi di opere con cambio di destinazione
d'uso al fine di rendere abitabile il sottotetto, sen-
za che rilevi la oggettiva impossibilita di abitabilita
per mancanza dei requisiti accertati dal verificato-
re (insufficienti rapporto aeroilluminante e altezza
di 2,40 m).

In altre parole, se il sottotetto non risulta abita-
bile nella qualita di ambiente di soggiorno, risulta
abitabile invece in qualita di ambiente di servizio
con incidenza sul carico urbanistico. Si tratta, per-
tanto, di un intervento abusivo perché non sor-
retto da nessun titolo abilitativo idoneo (tale non
potendosi considerare la SCIA a fronte di un au-
mento volumetrico), con conseguente legittimita
dell'ordine inibitorio e poi dell’'ordine di demolizio-
ne da parte del Comune.

Cambio destinazione d’'uso da sottotetto ad abi-
tazione: permesso di costruire o SCIA?

Nei casi di trasformazione di un sottotetto in abi-
tazione, i confini che distinguono un intervento di
restauro e risanamento da quello di ristrutturazio-
ne edilizia potrebbero risultare spesso molto labili.
La distinzione & tuttavia importante perché, in
base alla corretta classificazione dei lavori, po-
trebbero essere richiesti titoli edilizi diversi.

Tra le tante pronunce che si sono occupate
dell’argomento, si puo richiamare la sentenza del
TAR Liguria n. 341 del 15 aprile 2021 che riguarda
proprio lavori finalizzati al cambio di destinazione
di un sottotetto ad abitazione

Nel caso di specie, il privato aveva presentato
una SCIA al Comune per la realizzazione di lavo-
ri finalizzati al cambio della destinazione d’uso di
un immobile ricadente in zona A (centro storico),
da sottotetto ad abitazione. | lavori prevedevano
la creazione degli impianti di acqua e luce, e delle
tramezzature per la suddivisione degli spazi interni.
Il Comune perd dichiarava irricevibile la SCIA e
vietava la prosecuzione dei lavori, poiché ['in-
tervento edilizio era subordinato al permesso di
costruire. L'Ente territoriale infatti sosteneva che
i lavori fossero da ricondurre in “interventi di ri-
strutturazione edilizia” (art. 3 comma 1 lett. d,
D.P.R. 380/2001) e quindi da assoggettare all’art.
10 (Interventi subordinati a permesso di costrui-
re), comma 1, lett. ¢) del D.P.R. 380/2001.

Il privato sosteneva, invece, che i lavori fossero
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da classificare come “interventi di restauro e ri-
sanamento conservativo” (art. 3 comma 1 lett. c
D.P.R. 380/2001), per cui decideva di fare ricorso
al Tar per I'annullamento del provvedimento del
Comune.

Il T.U. edilizia (D.P.R. 380/2001) definisce per in-
terventi di restauro e di risanamento gli interventi
edilizi rivolti a conservare I'organismo edilizio e ad
assicurarne la funzionalita mediante un insieme si-
stematico di opere che, nel rispetto degli elementi
tipologici, formali e strutturali dell'organismo stes-
so0, ne consentano anche il mutamento delle desti-
nazioni d’'uso purché con tali elementi compatibili,
nonché conformi a quelle previste dallo strumento
urbanistico generale e dai relativi piani attuativi. Tali
interventi comprendono il consolidamento, il ripri-
stino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edifi-
cio, l'inserimento degli elementi accessori e degli im-
pianti richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazione
degli elementi estranei all'organismo edilizio.

Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono inve-
ce quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi
mediante un insieme sistematico di opere che pos-
sono portare ad un organismo edilizio in tutto o in
parte diverso dal precedente. Tali interventi com-
prendono il ripristino o la sostituzione di alcuni ele-
menti costitutivi dell’'edificio, I'eliminazione, la mo-
difica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti.
Nel caso preso in esame, il TAR Liguria osserva che,
al di 13 dellinserimento degli impianti necessari a
rendere abitabile il sottotetto, la differenza reale
tra i due tipi d'intervento € data dalla creazione ex
novo - e non il mero ripristino o rinnovo - delle
pareti divisorie che servono a suddividere lo spazio
all'interno del sottotetto da recuperare.

Tale intervento & utile a connotare il recupero
come ristrutturazione edilizia comportante muta-
mento di destinazione d’'uso di un immobile, come
tale assentibile soltanto mediante permesso di co-
struire (art. 10 comma 1 lett. ¢, D.P.R. 380/2001)
o SCIA alternativa ex art. 23 D.P.R. 380/2001 (su-
per SCIA).
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Cambio di destinazione d’'uso tra categorie non
omogenee

Una decisione in linea con I'orientamento seguito
anche in sede penale.

La Corte di Cassazione, Sez. 7 penale, ord. 11 no-
vembre 2019, n. 9046, ha stabilito che un inter-
vento edilizio che comporta il cambio di destina-
zione d'uso, da vano tecnico ad uso residenziale,
necessita sempre il rilascio del permesso di costru-
ire, pena la responsabilita penale, in quanto l'inter-
vento comporta una trasformazione radicale.

Il caso riguardava il ricorso proposto dal proprie-
tario di un immobile che aveva modificato la de-
stinazione d'uso del sottotetto per finalita abita-
tive, per rendere fruibile il locale sottostante. La
modifica era avvenuta in assenza della necessaria
autorizzazione; il proprietario veniva quindi con-
dannato per abuso edilizio in quanto l'attivita edi-
lizia aveva modificato in maniera radicale il vano,
assegnandolo ad una diversa funzione all'interno
dell'abitazione.

La Cassazione ha confermato la responsabilita pe-
nale del cittadino, colpevole del reato di cui all'art.
44, lett. b), D.P.R. 380/2001, nonché del reato di
cui agli artt. 93, 94 e 95. Secondo i giudici, nel ren-
dere fruibile il locale sottotetto attraverso I'abbas-
samento del piano di calpestio e la predisposizio-
ne di impianti elettrici, & stata realizzata una vera e
propria modifica della destinazione d'uso.

Si legge nella sentenza che: “la destinazione abi-
tativa di un sottotetto, che secondo gli strumenti
urbanistici aveva soltanto una funzione tecnica,
costituisce mutamento di destinazione d'uso per
il quale € necessario il rilascio preventivo del per-
messo di costruire, atteso che la variazione avvie-
ne tra categorie non omogenee” (Cons. Stato, Sez.
VI, sent. 25 luglio 2023, n. 7294. Vedi, da ultimo,
TAR Lazio, sent. 16 luglio 2024, n. 7463, secondo
cui il cambio di destinazione d'uso tra categorie
non omogenee € assentibile solo con permesso
di costruire, perché configura un mutamento ri-
levante).
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LAVORI IN CONDOMINIO

Ponteggi in condominio: obbligo di
installazione e tutela dei diritti dei proprietari

di Dario Balsamo, Avvocato

PROFESSIONALE

L'utilizzo di ponteggi o di impalca-
ture in condominio € necessario
per l'esecuzione della stragrande
maggioranza dei lavori che vengono
eseguiti sulla facciata o sui balconi
dello stabile condominiale. Tali la-
vori comportano in molti casi anche
la necessita di accedere, transitare
e sostare all'interno delle proprieta
esclusive dei condomini, al fine di
installare tutto cio che & necessario
per l'esecuzione dei lavori.

Questa eventualita comporta pero
un evidente disagio per i relativi
proprietari in termini sia di utiliz-
zabilita degli spazi di propria per-
tinenza sia di rischio per eventuali
danni arrecati.

La legge, per tali situazioni, non
lascia pero il singolo proprietario
sprovvisto di tutele, effettuando
un puntuale bilanciamento tra la

necessita dell'utilizzo del fondo
privato per I'esecuzione dei lavori
ed il pregiudizio subito dal singolo
in conseguenza di cio.

La normativa in tema di ponteggi
ed i poteri dell'assemblea condo-
miniale

Preliminarmente occorre precisare
che per l'installazione di un pon-
teggio ci sono numerosi requisiti
da rispettare volti a garantire la si-
curezza dei lavoratori, dei passanti
nonché del condominio stesso sul
quale vengono eseguiti i lavori.

La normativa generale che fornisce
le indicazioni relative alla installa-
zione dei ponteggi, alla documen-
tazione necessaria e alle opera-
zioni di montaggio e smontaggio
& contenuta nel Capo Il del Titolo
IV del D.Lgs. 81/2008, alla quale si
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potrebbero poi affiancare specifiche norme richie-
ste di volta in volta dai Comuni o rese necessarie
dal particolare tipo di intervento da eseguire.
Detto cio, se su tale normativa il condominio non
ha (evidentemente) alcuna voce in capitolo, in
sede di conferimento dei lavori, invece, il condo-
minio potrebbe far inserire nel contratto di appal-
to alcune clausole a sua tutela.

Si pensi alla definizione delle modalita e dei tempi
per consentire I'accesso e il passaggio nella pro-
prieta comune o in quella privata, cosi da ridurre
al minimo il disagio arrecato dai lavori, oppure si
pensi ancora alla possibilita di richiede una poliz-
za all'impresa in caso di possibili danni arrecati.
Infine, & altresi certamente utile farsi attestare la
presenza di allarme sul ponteggio nonché di una
adeguata illuminazione al fine di scongiurare even-
tuali furti nelle proprieta private agevolati proprio
dall'utilizzo dei ponteggi.

Questi consigli sono i soli possibili nel caso in cui i
ponteggi e le impalcature fossero montate su spa-
zi comuni, poiché & evidente che essendo lavori
realizzati per l'intero condominio non € possibile
riconoscere un'indennita o un risarcimento a favo-
re del condominio essendo un’attivita necessaria
per la conservazione del condominio stesso.

Il singolo non puo opporsi all'installazione del
ponteggio nella sua proprieta

Diverso ¢ il caso invece in cui il ponteggio e le altre
opere necessarie all'esecuzione dei lavori vengano
poste all'interno degli spazi dei singoli condomini.
E’ opportuno immediatamente precisare che i sin-
goli condomini, anche in caso di lavori sulle parti
comuni del fabbricato condominiale, sono sempre
tenuti a mettere a disposizione dell'impresa ap-
paltatrice le parti di proprieta esclusiva, come per
esempio i cortili, ove cio sia necessario all'installa-
zione dei ponteggi.

Pertanto al fine di consentire la riparazione o ma-
nutenzione della facciata o dei balconi ad esem-
pio, i proprietari devono consentire la permanen-
za e l'occupazione del proprio fondo per il tempo
necessario per I'esecuzione di lavori, sempre che
sussistano congiuntamente le condizioni previste
dall’art. 843 cod. civ. in tema di “accesso al fondo™:
e un apprezzabile motivo;

o |'obiettiva necessita delle opere da eseguire.

SYTORE.

PROFESSIONALE

Anche i locali commerciali al piano terra devono
consentire l'installazione dei ponteggi

Una breve precisazione la merita anche il caso
particolare, ma non per questo meno frequente,
dei locali commerciali posti ai piani terra degli sta-
bili condominiali, i quali si vedono “togliere la visi-
bilita” a seguito della installazione del ponteggio.
Purtroppo, anche in tali casi, come affermato dal-
la sentenza n. 2244 resa dal Tar Lombardia il 15
ottobre 2021, vige il principio della “maggior ri-
spondenza all'interesse pubblico”. In altre parole,
gli interessi collettivi alla messa in sicurezza e al
mantenimento del decoro degli immobili preval-
gono su quelli commerciali della parte privata, i
quali nella maggior parte dei casi sono solo par-
zialmente compressi nonché circoscritti temporal-
mente ad un breve periodo.

Tale ultima considerazione vale ancor pil nei casi
in cui i lavori da eseguire permettano di accedere a
detrazioni fiscali - si pensi all’'ormai ex superbonus
110% o al bonus facciata o all’Ecobonus.

Un caso di questo tipo & stato recentemente af-
frontato dal Tribunale di Firenze e deciso con or-
dinanza del 19 settembre 2022, il quale ha dato
ragione al condominio che necessitava di posi-
zionare i ponteggi su alcune aree private poste al
piano terra dell'edificio, al fine di terminare i lavori
del superbonus. In questo caso a nulla sono valse
le rimostranze del proprietario di tali aree, adibite a
carrozzeria e meccanico di veicoli d'epoca, pur se, a
suo dire, non gli era permesso il passaggio carrabile
al suo magazzino a causa del notevole ingombro.
In tale caso il giudice ha correttamente contempe-
rato i bisogni delle parti e pertanto, pur disponen-
do 'obbligo del condomino a consentire I'accesso
e il passaggio nella sua proprieta per l'esecuzione
dei lavori deliberati dall’assemblea dei condomini,
per bilanciare le diverse esigenze, ha altresi stabili-
to che i ponteggi dovranno essere installati in ma-
niera tale da consentire il passaggio del veicolo del
condomino resistente e per il tempo strettamente
necessario all'esecuzione dei lavori di rifacimento
della facciata prospiciente la rampa di accesso ai
suoi locali.

Danno derivanti dall'installazione del ponteggio
Precisato ci0, come gia anticipato, il legislatore non
lascia senza tutela il singolo proprietario del fon-
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do prevedendo espressamente che il permesso di
accedere al fondo non puo considerarsi come per-
messo di danneggiarlo o come preventiva rinuncia
al diritto di chiedere il risarcimento dei danni.

Nello specifico, a favore del singolo condomino,
l'art. 843 cod. civ. al comma 2 prevede che “Se
I'accesso cagiona danno, € dovuta un'adeguata in-
dennitd”. In questi casi, fermo I'obbligo di ripristi-
nare la situazione dei luoghi, “si delinea un’ipotesi
di responsabilita da atto lecito che, sebbene pre-
scinda dall'accertamento della colpa, esige tuttavia
una corretta valutazione che il transito e I'accesso
abbiano determinato un concreto pregiudizio al
fondo interessato” (Cass. civ., sent. 29 settembre
2020, n. 20540). E evidente che occorre in questi
casi fornire la prova di aver effettivamente subito
un danno dovendo dimostrare il collegamento tra
I'installazione del ponteggio e il pregiudizio subito.

Danno per mancato smontaggio del ponteggio
Altro profilo da prendere in considerazione & quel-
lo riguardante il risarcimento del danno derivante
dal mancato smontaggio del ponteggio. Tale even-
tualita produce sicuramente un danno al proprie-
tario a titolo di mancato o ridotto godimento del
proprio immobile (o meglio del proprio giardino o
balcone dove ¢ collocato il ponteggio).
Attenzione perd perché il semplice disagio in
sé non & mai risarcibile, ricordando che, ai sensi
dell'articolo 2059 del nostro codice, il danno puo
essere risarcito solamente nei casi determinati
dalla legge.

Difatti, nei casi di mancato smontaggio del pon-
teggio, per avere il pagamento di un indennizzo
occorre fornire la prova che un danno si sia pro-
dotto poiché non basta addurre come motivazio-
ne che il proprio fondo sia stato occupato per il
tempo necessario ad eseguire i lavori.

Secondo la giurisprudenza tale ipotesi si concre-
tizza ogniqualvolta I'eventuale occupazione del

SYTORE.

PROFESSIONALE

fondo si sia protratta per tempi incompatibili con
quelli immediatamente necessari all'esecuzione
delle opere e sproporzionatamente eccessivi (Trib.
Torre Annunziata 25 ottobre 2022, n. 2376).
Difatti, fermo in ogni caso l'obbligo di ripristinare
la situazione dei luoghi, scatta anche il diritto al
risarcimento per il danno non patrimoniale subito.
Si pensi ad esempio al caso affrontato nel 2011
dal Tribunale di Trieste e deciso con la sentenza n.
948, nel quale i giudici hanno concesso un risar-
cimento al singolo proprietario poiché nella corte
di sua proprieta € rimasta posizionata, per oltre
due anni, I'impalcatura dell'impresa utilizzata per
la messa in sicurezza dell’'edificio.

Sullo stesso solco tracciato da questa sentenza si
inserisce anche la recente pronuncia del Tribunale
di Avellino datata 15 maggio 2024. Il questo caso,
il ponteggio lasciato dall'impresa € rimasto fermo
per oltre sei anni. Il giudice ha pertanto accolto la
domanda di risarcimento presentata dal proprieta-
rio dell'immobile a titolo di danni non patrimoniali
per la lesione del diritto di proprieta.

Interessante € il percorso logico che ha portato
il giudice a concedere oltre 1.500 euro di risar-
cimento, basato sui valori OMI (osservatorio sul
mercato immobiliare) delle locazioni dell'agenzia
delle entrate per la perdita di disponibilita dell'im-
mobile da parte del proprietario.

In pratica, partendo dal presupposto che il dirit-
to di proprieta & costituzionalmente garantito
dall’art. 42, il Tribunale ha affermato che “eventua-
li sue limitazioni sono consentite e tollerate solo
nei stabiliti alla legge, e valutando il giusto bilan-
ciamento tra interesse privato ed interesse pubbli-
co”. Il danno non patrimoniale & quindi consistito
nel disagio e pregiudizio subito dal proprietario di
godere, anche solo potenzialmente, appieno del
proprio immobile per tutta la durata (ingiustifica-
ta) dei sei anni della permanenza dell'impalcatura
sulla facciata davanti al proprio balcone.
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Bonus casa anche per le parti comuni di un
edificio di un unico proprietario

di Alessandro Borgoglio,
esperto tributario

24 QI

PROFESSIONALE

La Corte di Cassazione, con la sen-
tenza n. 19472 del 15 luglio 2024,
ha stabilito un importante principio
di diritto in tema di Bonus Casa e,
in particolare, in riferimento a que-
gli interventi di recupero del pa-
trimonio edilizio eseguiti su parti
comuni di edifici residenziali che,
secondo l'interpretazione dei giu-
dici di legittimita, non devono ne-
cessariamente essere condominia-
li, ben potendo riguardare anche
fabbricati abitativi composti da piu
unita immobiliari di proprieta indi-
visa di una o pili persone fisiche.

Quadro normativo

La detrazione delle spese soste-
nute per interventi di recupero
del patrimonio edilizio realizzati
su parti comuni di edifici residen-
ziali e su singole unita immobiliari

residenziali di qualsiasi categoria
catastale e relative pertinenze (c.d.
Bonus Casa), cristallizzata ormai
dal 2011 nell'art. 16-bis del TUIR,
e attualmente prevista nella misura
del 50%, su un ammontare di spe-
sa non superiore a 96.000 euro per
unita immobiliare (cfr. art. 16 del
D.L. 63/2013).

Gli interventi agevolabili sono
quelli puntualmente indicati nello
stesso art. 16-bis e riguardano sia
i lavori propriamente afferenti al
recupero del patrimonio edilizio
sia interventi complementari come
quelli finalizzati alla eliminazione
delle barriere architettoniche, op-
pure quelli volti a prevenire il ri-
schio del compimento di atti illeciti
da parte di terzi, ma anche inter-
venti antisismici, di bonifica e pure
quelli per il risparmio energetico,
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come meglio e piu esaustivamente illustrato nella

seguente tabella.

Concentrando l'attenzione in questa sede sui la-

vori propriamente edili, I'art. 16-bis, comma 1, del

TUIR prevede 'agevolabilita degli interventi:

- di cuialle lett. a), b), c) e d) dell'art. 3 del D.P.R.
380/2001 «effettuati sulle parti comuni di edi-
ficio residenziale di cui all’articolo 1117 del co-
dice civile»;

- di cui alle lett. b), c) e d) dell'art. 3 del D.P.R.
380/2001 «effettuati sulle singole unita immo-
biliari residenziali di qualsiasi categoria catasta-
le, anche rurali, e sulle loro pertinenze».

Per quanto concerne, in particolare, gli interven-

ti di cui alla lettera b) del comma 1 dellarticolo

16-bis del TUIR, il quale rinvia all'articolo 1117

del codice civile, si osserva che tale disposizione

codicistica individua le parti comuni dell’edificio
condominiale.

ART. 1117 DEL CODICE CIVILE

Sono oggetto di proprieta comune dei proprietari

delle singole unita immobiliari dell'edificio, anche

se aventi diritto a godimento periodico e se non
risulta il contrario dal titolo:

1) tutte le parti dell'edificio necessarie all'uso co-
mune, come il suolo su cui sorge l'edificio, le
fondazioni, i muri maestri, i pilastri e le travi
portanti, i tetti e i lastrici solari, le scale, i por-
toni di ingresso, i vestiboli, gli anditi, i portici, i
cortili e le facciate;

2) le aree destinate a parcheggio nonché i loca-
li per i servizi in comune, come la portineria,
incluso I'alloggio del portiere, la lavanderia, gli
stenditoi e i sottotetti destinati, per le caratte-
ristiche strutturali e funzionali, all'uso comune;

3) le opere, le installazioni, i manufatti di qualun-
que genere destinati all'uso comune, come gli
ascensori, i pozzi, le cisterne, gli impianti idrici
e fognari, i sistemi centralizzati di distribuzione
e di trasmissione per il gas, per I'energia elettri-
ca, per il riscaldamento ed il condizionamento
dell'aria, per la ricezione radiotelevisiva e per
I'accesso a qualunque altro genere di flusso in-
formativo, anche da satellite o via cavo, e i re-
lativi collegamenti fino al punto di diramazione
ai locali di proprieta individuale dei singoli con-
domini, ovvero, in caso di impianti unitari, fino

SYTORE.
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al punto di utenza, salvo quanto disposto dalle

normative di settore in materia di reti pubbliche.
Alla luce di quanto sin qui illustrato, il Bonus Casa
spetta certamente per le parti comuni dell'edificio
in condominio, ovvero laddove c'¢ la presenza di
pilu comproprietari, ma puo essere fruito anche
per le parti comuni di un edificio non condominia-
le, ovvero quando si hanno pit unita immobiliari in
un unico fabbricato di proprieta indivisa di una o
piu persone fisiche?
La risposta al quesito ¢ stata fornita dalla Cassa-
zione - a quanto consta - per la prima volta con la
pronuncia in commento.

La sent. n. 19472/2024 della Cassazione

Un contribuente aveva proposto ricorso avverso
la cartella di pagamento con cui ’Amministrazione
finanziaria, a seguito di controllo formale ex arti-
colo 36-ter del DPR 600/1973, aveva discono-
sciuto la detrazione per gli interventi di recupero
del patrimonio edilizio (Bonus Casa) effettuati sul-
le parti comuni (il tetto) di un edificio composto da
due unita immobiliari, autonomamente accatasta-
te e con numeri civici diversi, di proprieta indivisa
del contribuente e della moglie.

L'Ufficio aveva recuperato il Bonus Casa, in quan-
to, secondo la tesi erariale, nella nozione di par-
ti comuni rientrano soltanto quelle dell'edificio
condominiale, mentre, secondo il contribuente,
per parti comuni dell'edificio dovevano intendersi
anche quelle di un fabbricato non condominiale
e, quindi, di un'unica proprieta indivisa, come nel
caso di specie.

La Suprema Corte ha innanzitutto osservato che
la norma, nella parte d'interesse, non risulta di
immediata interpretazione: il riferimento & ovvia-
mente alla lett. b) del comma 1 dell’articolo 16-
bis del TUIR, che richiama gli interventi «effettuati
sulle parti comuni di edificio residenziale di cui
all'articolo 1117 del codice civile».

Per i giudici del Palazzaccio, in applicazione del-
le regole dell'interpretazione logico sistematica,
appare corretto ritenere che mediante il richiamo
operato - non a una norma codicistica, bensi a una
sua specifica frazione, la quale contiene soltanto
la descrizione di “parti comuni” dell’edificio - il le-
gislatore abbia inteso individuare quali opere sia-
no ammesse al beneficio fiscale, e non abbia inte-

14



NUMERO 6 - SETTEMBRE 2024

NEWSLETTER DI AGGIORNAMENTO REALIZZATA

AMMINISTRAZIONE RINZIVILLO | IN COLLABORAZIONE CON 24 ORE PROFESSIONALE

so disporre una limitazione dei lavori suscettibili
di agevolazione, in considerazione della sola collo-
cazione topografica della disposizione richiamata
all'interno del Capo Il “Del condominio negli edifi-
ci”(del Libro Ill - Della proprieta, Titolo VII - Della
comunione) del Codice civile.

La disposizione agevolativa - ha stabilito la Cassa-
zione - «si applica in riferimento alle opere di ma-
nutenzione eseguite sui beni descritti all'articolo
1117, comma 1, n. 1, del Codice civile», pertanto
«tutte le parti dell’'edificio necessarie all'uso comu-
ne, come il suolo su cui sorge I'edificio, le fonda-
zioni, i muri maestri, i pilastri e le travi portanti, i
tetti e i lastrici solari, le scale, i portoni di ingresso,
i vestiboli, gli anditi, i portici, i cortili e le facciate»,
purché siano eseguite, come scrive il legislatore,
«sulle parti comuni di un edificio residenziale» (art.
16, comma 1, lett. b), del TUIR).

In conclusione, la Suprema Corte, accogliendo il
ricorso del contribuente, ha stabilito il principio di
diritto per cui la parziale detraibilita dall'IRPEF delle
spese sostenute per gli interventi di recupero del
patrimonio edilizio (c.d. Bonus Casa) «trova appli-
cazione in favore di tutti i possessori o detentori di
parti comuni di un edificio residenziale che le ab-
biano effettivamente sostenute, perché il richiamo
alla disciplina del condominio operato dalla dispo-
sizione € esclusivamente rivolto ad individuare gli
interventi edilizi cui € applicabile il beneficio, e non
limita la fruizione dell'agevolazione ai soli possesso-
ri o detentori di edifici in condominio».

Sono agevolabili, quindi, secondo i Giudici di piaz-
za Cavour, anche gli interventi ammessi al Bonus
Casa eseguiti su parti comuni di edifici di un unico
proprietario, come il tetto del fabbricato compo-
sto da due distinte unita immobiliari di proprieta
del contribuente odierno.

SYTORE.
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La prassi amministrativa

Se le conclusioni a cui € approdata la Suprema
Corte paiono condivisibili, stupisce, invece, che il
contribuente sia dovuto approdare sino al giudizio
di legittimita per trovare conferma del suo diritto
alla detrazione che, invero, gli stessi documenti uf-
ficiali dell’Agenzia delle entrate ribadiscono chia-
ramente da tempo.

Silegge, infatti,a pagina 16 dellacirc.n. 17/E/2023
- che si rifa a ben piu datati documenti - che, ai
fini della detrazione, i chiarimenti forniti per i con-
domini valgono anche quando un intero edificio,
composto da due o piu unita immobiliari distinta-
mente accatastate, € posseduto da un unico pro-
prietario o da pil comproprietari e siano in esso
rinvenibili parti comuni alle predette unita immo-
biliari.

Cio in quanto - secondo i tecnici del Fisco - «per
“parti comuni” devono intendersi quelle riferibili a
pil unita immobiliari funzionalmente autonome, a
prescindere dall’esistenza di una pluralita di pro-
prietari» (ris. n. 167/E del 12 luglio 2007).

In altri termini, la locuzione “parti comuni di edifi-
cio residenziale” deve essere considerata in senso
oggettivo e non soggettivo e va riferita, dunque,
alle parti comuni a piu unita immobiliari e non alle
parti comuni a piu possessori (circ. n. 121 dell'11
maggio 1998, par. 2.6). In tal caso, pertanto, I'u-
nico proprietario (o i comproprietari) dell'intero
edificio ha diritto alla detrazione per le spese re-
lative agli interventi realizzati sulle suddette parti
comuni.

Non sono, invece, ravvisabili elementi dell’edificio
qualificabili come “parti comuni” quando I'edificio
& costituito esclusivamente da un'unita abitativa e
dalle relative pertinenze (ris. n. 167/E del 12 luglio
2007, risposta 2).
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IMPIANTO RISCALDAMENTO

Legittimo il distacco parziale del condomino
dall'impianto centralizzato di riscaldamento

di Angelo Brachi

SYTORE.

PROFESSIONALE

Con la sentenza n. 554, depositatal il
15 marzo 2024, la Corte di Appello
di Bologna, nel confermare la sen-
tenzan. 1891/2015 del Tribunale di
Modena, oggetto di gravame, ha af-
frontato il tema dei diritti dei parte-
cipanti sulle parti comuni e dei pre-
supposti, in presenza dei quali, ogni
singolo condomino pud rinunciare,
anche solo parzialmente, all'utilizzo
dell'impianto centralizzato di riscal-
damento.

Nel caso specifico, la Corte di Ap-
pello di Bologna, ha pienamente
condiviso, sia sotto il profilo del con-
vincimento che delle relative statu-
izioni, il provvedimento del Giudice
di prime cure, a sua volta chiamato
a pronunciarsi su una domanda di
nullita di una delibera condominia-
le con cui I'assemblea non aveva
consentito il distacco di una unita

immobiliare dall'impianto centraliz-
zato; in particolare, due condomini
chiedevano accertarsi il loro diritto
al distacco dall'impianto di riscalda-
mento condominiale e/o alla rinun-
cia unilaterale al suo utilizzo e, nel
contempo, che fossero tenuti al pa-
gamento degli oneri relativi solo alla
conservazione del detto impianto e
non anche a quelli relativi all'utiliz-
zo a partire dalla data dell’effettivo
distacco, con richiesta di riformula-
zione dei relativi conteggi. Il Tribu-
nale, precisando che trattavasi di
ipotesi di nullita e non di annullabi-
lita della delibera (con conseguente
insussistenza di decadenza ex art.
1137 c.c.) e sulla base delle risultan-
ze della espletata CTU, accoglieva
la domanda. Avverso la sentenza il
Condominio proponeva appello la-
mentando una errata valutazione da
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parte del Giudice di primo grado degli effetti del di-
stacco dall'impianto di riscaldamento condominiale
e una errata applicazione dei principi di diritto quali
I'aggravio di spesa per gli altri condomini e lo squili-
brio termico nell'impianto centralizzato.

La Corte di Appello, analizzando la Consulenza Tec-
nica d’Ufficio espletata in primo grado, confermava
che nel caso di specie sussistessero i requisiti per
legittimare il distacco della singola unita dall'impian-
to centralizzato ossia: - la non determinazione di
aggravi di spese nei confronti degli altri condomini
in riferimento ai consumi complessivi di combusti-
bile; - la non alterazione della funzionalita dell'im-
pianto centralizzato che continuava a riscaldare le
altre unita immobiliari, con regolare erogazione del
servizio.

La norma cardine applicabile (e applicata) al caso di
specie é 'art. 1118 c.c. (cosi come modificato dalla
legge n. 220/2012) con cui il legislatore ha voluto
disciplinare i diritti dei partecipanti sulle parti co-
muni. La norma in parola, al comma 3, ha ad og-
getto, espressamente, I'impianto centralizzato di
riscaldamento (e di condizionamento) prevedendo
la possibilita in capo ad uno dei partecipanti di ri-
nunciare al relativo utilizzo a condizione che dal
“suo distacco non derivino notevoli squilibri di fun-
zionamento o aggravi di spesa per altri condomi-
ni"; al successivo comma 4, viene altresi stabilito
che, in siffatta ipotesi, il “rinunziante resta tenuto
a concorrere al pagamento delle sole spese per la
manutenzione straordinaria dell'impianto e per la
sua conservazione e messa a norma” con la ovvia
esclusione degli oneri relativi ai consumi. Tali ultimi
due commi costituiscono un’eccezione al generale
divieto di rinuncia di cui al comma 2 (“Il condomino
non puo rinunciare al suo diritto sulle parti comu-
ni"). Pertanto, con la nuova formulazione dell’art.
1118 c.c. si € voluto disciplinare in maniera piu
dettagliata l'ipotesi dell'impianto centralizzato di ri-
scaldamento (e condizionamento) prevedendo solo
per tale servizio comune la possibilita di rinuncia,
alla presenza di determinate condizioni, a differen-
za delle altre parti comuni per le quali continua ad
essere applicabile il generale divieto di rinuncia al
relativo e proporzionale diritto.

Il citato art. 1118 c.c., nel testo vigente, ha fatto
propri i principi enucleati dalla Giurisprudenza di
legittimita, con riferimento ai requisiti per il di-

SYTORE.

PROFESSIONALE

stacco dall'impianto centralizzato; invero, gia pri-
ma della legge di riforma del condominio (legge
n. 220 dell'11.12.2012) la Suprema Corte aveva
affrontato I'argomento che qui ci interessa for-
mulando i principi di diritto poi confluiti nel te-
sto post riforma (e tuttora vigente) dell’art. 1118
c.c. Sul punto si consideri che con Ordinanza n.
5331 del 3.04.2012 la Cassazione, richiamando
il gia consolidato Orientamento (ex multos: Cass.
n. 16365/2007; Cass. 7518/2006), stabiliva che
“il condomino puo rinunciare all'uso del riscalda-
mento centralizzato e distaccare le diramazioni
della sua unita immobiliare dallimpianto termico
comune, senza necessita di autorizzazione od ap-
provazione degli altri condomini, e, fermo il suo
obbligo al pagamento delle spese per la conserva-
zione dell'impianto & tenuto a partecipare a quelle
di gestione dell'impianto se e nei limiti in cui, il suo
distacco non si risolva in una diminuzione degli
oneri del servizio di cui continuano a godere gli
altri condomini”.

Pertanto, la sentenza in commento si allinea al
consolidato orientamento giurisprudenziale ed al
dettato normativo, giungendo, quindi, alla corretta
applicazione del principio di diritto secondo cui ¢
legittimo il distacco dall'impianto centralizzato della
singola unita immobiliare purché non ci siano no-
tevoli squilibri di funzionamento o aggravi di spesa
per gli atri partecipanti.

Naturale conseguenza di tali principi € I'obbligo di
pagamento, in capo al rinunziante, secondo la rela-
tiva quota millesimale, degli oneri per la manuten-
zione, conservazione e messa a horma.

Si consideri che, come sottolineato dalla Corte di
Appello di Bologna, I'eventuale delibera dell’assem-
blea dei condomini che non consenta il distacco, pur
in presenza dei necessari requisiti, € nulla andando
ad integrare un'ipotesi di violazione delle norme del
codice civile ed un difetto di attribuzioni.

La portata della norma (e della Giurisprudenza for-
matasi sull'argomento) che regolamenta il caso che
qui ci interessa, ¢ tale da determinare anche la nul-
lita di eventuali clausole del regolamento condomi-
niale che vietino il distacco o che ponga, a carico del
condomino distaccatosi, I'obbligo di contribuzione
alle spese per il relativo uso, in aggiunta a quelle,
comunque dovute, per la conservazione, manu-
tenzione e messa a norma del bene comune. Per
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completezza, sul punto, si segnala che la Giurispru-
denza piu volte ha affrontato I'argomento (Cass. n.
12580/2017; Cass. 11970/2017).

[l caso sottoposto all'esame della Corte di Appello
di Bologna, pur rientrando nella vasta casistica del
distacco dall'impianto centralizzato, presenta una
peculiarita non di poco conto, in quanto si tratta di
un distacco parziale; invero, come emerso dalle ri-
sultanze della consulenza tecnica, I'immobile dei ri-
nunzianti, nonostante il distacco dall'impianto comu-
ne, riceveva, comungue, un beneficio, in termini di
apporto di calore, dall'impianto di riscaldamento dei
condomini confinanti (in particolare, nella zona cu-
cina). Pertanto, € stata ritenuta incensurabile la sen-
tenza di primo grado nel punto dove ha riconosciuto,
in capo agli stessi rinuncianti, l'obbligo a partecipare
alle spese di consumo “in proporzione al limitato uti-
lizzo comune” (nel caso specifico, nella quota di dodi-
ci millesimi, come stimata dal CTU).

Quindi, a parere della Corte, il Tribunale di Modena,
correttamente, ha accertato e dichiarato, oltre al diritto
degli attori al distacco (vista la sussistenza delle condi-
zioni di legge), I'obbligo degli stessi al pagamento degli
oneri condominiali per la manutenzione, la conserva-
zione e la messa a norma e di quelli relativi al, seppur
ridotto, consumo ed utilizzo del servizio comune.

Il provvedimento in commento va ad individuare un
piu preciso e specifico criterio di suddivisione del-
le spese fra i partecipanti; invero, fermo restando
il disposto dell'art. 1123 c.c. (“Le spese necessarie
per la conservazione e per il godimento delle par-
ti comuni dell'edificio, per la prestazione dei servizi
nell'interesse comune e per le innovazioni delibera-
te dalla maggioranza sono sostenute dai condomini
in misura proporzionale al valore della proprieta di
ciascuno”), si puo affermare che, in ipotesi di distac-
co parziale, le spese relative ai consumi devono es-
sere calcolate e suddivise non in base ai millesimi
di tutta I'unita immobiliare ma in base all'effettivo
e limitato utilizzo; in altre parole, bisogna verifica-
re, caso per caso, se il distacco di ogni singola unita
sia totale (nel senso che tutto I'immobile non tragga
alcun beneficio dal servizio comune) o limitato (nel
senso che solo una parte dellimmobile venga irra-
diata dal calore proveniente, direttamente o indi-
rettamente, dall'impianto centralizzato) e, in questo
caso, accertare tecnicamente quale sia I'area inte-
ressata ed effettuare il calcolo in proporzione ai mil-
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lesimi che corrispondono alla porzione di immobile
effettivamente “riscaldata”.

La sentenza che qui ci interessa, implicitamente, va a
confermare anche I'importanza delle attivita peritali
che, in casi come quello che ci interessa (caratteriz-
zato da posizioni totalmente contrapposte, vetusta
dellimpianto con generali squilibri di temperatura,
interventi effettuati nelle singole unita) si rivelano
determinanti ai fini della precisa e dettagliata indi-
viduazione dei fatti di causa e, conseguentemente,
della corretta applicazione delle norme e della rela-
tiva statuizione.

Traendo le conclusioni dall'esame della sentenza n.
554/2024 della Corte di Appello di Bologna si puo
affermare che la stessa si inserisce nel solco trac-
ciato dalla Giurisprudenza gia formatasi nel periodo
ante riforma del condominio e poi confluita nel te-
sto vigente dell’art. 1118 c.c.

In tal senso, quindi, costituisce importante con-
ferma del principio di diritto secondo cui in tema
di condominio negli edifici, in presenza dei relativi
presupposti legittimanti previsti dalla legge - as-
senza di notevoli squilibri di funzionamento o ag-
gravi di spesa per gli altri condomini - il condomino
puo rinunciare, anche solo parzialmente, all'utilizzo
dellimpianto centralizzato di riscaldamento.

Si puo, altresi, affermare che, in qualsiasi ipotesi di
distacco (totale o parziale), in applicazione dell'ul-
timo comma dell’art. 1118 c.c. il rinunciante é ob-
bligato a concorrere, in proporzione al valore della
sua proprieta, al pagamento delle spese per la ma-
nutenzione straordinaria dell'impianto e per la sua
conservazione e messa a norma, mentre, nella sola
ipotesi di distacco parziale, il condomino interessa-
to € tenuto a concorrere anche alle spese relativi ai
consumi in proporzione al solo limitato ed effettivo
utilizzo del servizio comune, rendendosi necessa-
ria, in tal caso, la corretta e precisa individuazione
dell'area che, sostanzialmente, trae beneficio in ter-
mini di apporto di calore.

Per completezza espositiva, si ribadisce che, in ipo-
tesi come quella in commento, non & necessaria
alcuna preventiva autorizzazione da parte dell'as-
semblea condominiale ed un'eventuale delibera
che vieti il distacco, nonostante la sussistenza dei
presupposti di legge, € nulla, cosi come deve esse-
re considerata nulla qualsiasi eventuale clausola del
regolamento condominiale che vieti il distacco.
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In caso di revisione delle tabelle millesimali,
il condominio puo agire per indebito

arricchimento verso chi ha pa

gato meno

Quando, per effetto della revisione delle tabelle millesimali, si accerta che un condomino ha versato meno di
quanto avrebbe dovuto, sulla base di millesimi errati e non corrispondenti all’effettivo valore proporzionale
della sua unita immobiliare, I'ente di gestione, che ha subito un ingiustificato depauperamento patrimoniale,
ha il diritto di agire nei confronti del comproprietario, che ha realizzato un indebito arricchimento, al fine di ot-
tenere il rimborso della somma illegittimamente, da quest’ultimo, trattenuta e non versata nelle casse comuni.
A stabilirlo, é la Corte di cassazione con l'ordinanza numero 23739 del 4 settembre ultimo scorso.

di Roberto Rizzo
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| fatti di causa

La vicenda processuale, trae ori-
gine dal ricorso proposto da una
condomina per I'annullamento, ai
sensi dell'articolo 1137 del co-
dice civile, della delibera con la
quale I'assemblea dei condomini,
in ottemperanza alla decisione
del Tribunale che aveva modifi-
cato le tabelle millesimali, aveva
rettificato i bilanci per le annuali-
ta dal 1994 al 2008, quantifican-
do, contestualmente le differenze
dovute dai singoli in relazione ai
corrispondenti esercizi finanziari.

In particolare, I'istante ha soste-
nuto che, avendo la sentenza di
modifica delle tabelle efficacia
costitutiva e non dichiarativa,
non poteva influire sulle ripar-
tizioni relative alle gestioni pre-
cedenti alla sua emanazione e
che i crediti presuntivamente
vantati dal condominio, per ef-
fetto dei nuovi bilanci predispo-
sti utilizzando le tabelle corrette,
fossero, in parte, stati onorati,
in conseguenza dell’intervenuto
pagamento, e in parte estinti, in
quanto prescritti.
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L'ingiustificato arricchimento

Il condominio si € regolarmente costituito, propo-
nendo domanda riconvenzionale per ottenere la
condanna della controparte al pagamento di un
indennizzo per ingiustificato arricchimento.
Mentre il giudice di primo grado ha annullato la
delibera impugnata, regolando anche le spese di
giudizio, sull’appello proposto dal condominio soc-
combente, la corte distrettuale di Catanzaro, con
la sentenza numero 1605/2018, ha parzialmente
riformato la decisione del Tribunale, ritenendo di
doversi fare luogo unicamente all'annullamento di
quella parte del deliberato assembleare relativa
alle debitorie maturate in capo ai singoli per il pre-
gresso, data la natura costitutiva della precedente
sentenza che aveva modificato le tabelle, in acco-
glimento della tesi di parte attrice.
Contestualmente, e per quanto di nostro specifi-
co interesse, la Corte d'appello calabrese ha, poi,
affermato che la riconvenzionale proposta per
I'indebito arricchimento dovesse dichiararsi inam-
missibile, a differenza di quanto fatto dal primo
giudicante, in quanto la relativa legittimazione po-
teva riconoscersi unicamente ai singoli condomini,
e non anche, come nel caso di specie, al condo-
minio nel suo complesso. Per la cassazione della
pronuncia di secondo grado, ha proposto ricorso
il soccombente.

La decisione della Suprema corte

La Cassazione, in parziale accoglimento delle cen-
sure sollevate dall'istante, ha evidenziato come,
qualora il singolo abbia versato, prima della mo-
difica delle tabelle millesimali, quote condominiali
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inferiori a quelle dovute, in quanto calcolate sulla
base di valori non rispondenti alla reale consisten-
za della sua unita, il risparmio di spesa cosi ottenu-
to genera un arricchimento indebito, con depau-
peramento della cassa comune.

In una simile situazione, laddove l'interessato non
riesca a provare di avere comunque destinato le
somme illecitamente trattenute per soddisfare
altre e differenti esigenze dell'intera compagine
condominiale (circostanza, quest'ultima, che inte-
grerebbe I'esimente della giusta causa), il condo-
minio, per effetto della ingiustificata diminuzione
patrimoniale subita, € pienamente legittimato ad
agire per ottenere l'indennizzo, ai sensi dell’arti-
colo 2041 del Codice civile (Corte di cassazione,
numero 5690/2011; Corte di cassazione, numero
4844/2017).

La natura costituiva non impedisce I'azione

La natura costituiva della sentenza che accoglie
la domanda di revisione o modifica dei valori pro-
porzionali di piano, nelle ipotesi previste dall’arti-
colo 69 delle disposizioni di attuazione al codice
civile, non osta, ad avviso della Cassazione, a una
simile ricostruzione, in quanto, in assenza di spe-
cifica disposizione di legge contraria, ad essa deve
riconoscersi la stessa efficacia di un accordo rag-
giunto dai condomini all’'unanimita.

Sentenza d'appello cassata, dunque, in relazione al
motivo accolto e causa rimessa alla Corte d’appel-
lo di Catanzaro, in diversa composizione, per una
nuova valutazione della questione alla luce dell’e-
nunciato principio di diritto, oltre che per la per la
decisione sulle spese del terzo grado di giudizio.
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IMPIANTO FOTOVOLTAICO

Installazione dell'impianto fotovoltaico nel
condominio, calcolo di convenienza

L'impianto fotovoltaico: analisi e Potenza dell'impianto: per un con-

di Sergio Foti
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convenienza fiscale

Le spese di acquisto e di realizza-
zione di un impianto fotovoltaico
diretto alla produzione di energia
elettrica sono detraibili ai sensi
dell'articolo 16-bis, comma 1, lett.
h), del Tuir (bonus ristrutturazioni),
qualora l'impianto medesimo sia
posto al servizio dell'immobile resi-
denziale (come confermato dalla ri-
soluzione n. 22/E del 2 aprile 2013).
Lo Stato incentiva I'adozione delle
tecnologie per il risparmio energe-
tico anche attraverso I'applicazio-
ne dell'lva al 10% e di una detra-
zione fiscale del 50% e, in alcuni
casi, del 65%.

Esempio

Costi di installazione: supponiamo
che il costo totale per installare un
impianto fotovoltaico di medie di-
mensioni in un condominio sia di
circa 20.000 euro.

dominio medio, si potrebbe instal-
lare un impianto da 10 kilowatt.

Produzione energetica: questo
impianto potrebbe produrre circa
12.000 kilowatt all'anno, assumen-
do condizioni climatiche medie.

Risparmio in bolletta: se il costo
medio ipotizzato dell’elettricita e di
0,20 euro per kilowatt, i condomini
potrebbero risparmiare complessi-
vamente circa 2.400 euro all'anno
sulla bolletta elettrica.

Ritorno di investimento: conside-
rando il risparmio annuale, l'inve-
stimento iniziale di 20.000 euro
potrebbe essere recuperato in circa
8-10 anni. Questo periodo potreb-
be ridursi ulteriormente se si con-
siderano le possibili agevolazioni
fiscali (vedi analisi sui benefici fiscali
a margine) e gli incentivi statali.
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Vantaggi aggiuntivi: oltre al risparmio economi-
co, I'impianto contribuirebbe a ridurre I'impatto
ambientale del condominio, aumentando anche il
valore dellimmobile.

E importante notare che questi numeri sono pu-
ramente indicativi e possono variare - ceteris pa-
ribus per le persone fisiche e le imprese - in base
a numerosi fattori, inclusi i costi locali di instal-
lazione, le tariffe energetiche, I'orientamento del
tetto e la latitudine.

Prima di prendere una decisione € consigliabile
consultare almeno un paio di tecnici edili - e.g.
architetti/ingegneri/geometri con relativi preven-
tivi - per una valutazione dettagliata e persona-
lizzata.

Chiarimenti in merito alle imposte sui redditi
L’agenzia delle Entrate con la risoluzione n. 34/E
del 25 giugno 2020 ha invitato tutte le agenzie
delle Entrate periferiche a riconoscere in capo alle
societa di persone (e di riflesso ai soci) e alle so-
cieta di capitali le detrazioni del 50% e del 65%.
E stato finalmente ribadito quanto gia espresso
dalle risoluzioni n. 303/E del 15 luglio 2008 e n.
340/E del 1° agosto 2008, e I'agenzia delle Entra-
te - dopo il riconoscimento di una serie di senten-
ze della giurisprudenza di merito e di legittimita
- ha riconosciuto la legittimita della detrazione
sopracitata in capo alle societa di persone (e di
riflesso ai soci) e alle societa di capitali per tutti
gli immobili. E stato cosi riconosciuto dall’agen-
zia delle Entrate il presupposto soggettivo per la
detrazione a tutti i fabbricati appartenenti a qual-
siasi categoria catastale (anche rurale), compresi,
quindi, quelli strumentali (cfr. articolo 2, comma 1,
lett. b), del decreto ministeriale 19 febbraio 2007).
Fondamentali per il riconoscimento della detra-
zione in capo alle societa, sono state le diverse
sentenze della Corte di Cassazione che hanno
riconosciuto il principio di diritto espresso ed
estratto come di seguito da una delle Ordinanze
della Suprema Corte: «ll beneficio fiscale,..., di cui
all'articolo 1, comma 344 e seguenti, della legge n.
296/2006 e al decreto del ministero dell’'economia
e delle finanze del 19 febbraio 2007, per le spese
documentate relative ad interventi di riqualificazio-
ne energetica di edifici esistenti, spetta ai soggetti
titolari di reddito d’'impresa (incluse le societa) per gli
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interventi su immobili da essi posseduti o detenuti,
a prescindere dalla qualificazione di detti immobili
come “strumentali”, “beni merce” o “patrimoniali”».
Si fa presente che precedentemente la risoluzione
n. 22/E del 12 marzo 2018 aveva gia riconosciuto
I'agevolazione fiscale per gli interventi riguardanti
gli immobili locati da societa.

Chiarimenti in merito alla normativa lva

Al riguardo si consideri il Principio di diritto n. 15
del 14 settembre 2020 della Direzione Centra-
le Grandi contribuenti. [l numero 127-quinquies
della Tabella A, Parte lll, allegata al Dpr 633/1972
prevede l'applicazione dellaliquota Iva ridotta
del 10%, tra gli altri, agli impianti di produzione
e reti di distribuzione calore-energia e di energia
elettrica da fonte solare-fotovoltaica ed eolica.
| successivi numeri 127-sexies) e 127- septies)
stabiliscono l'applicazione dell’'analoga aliquota
ridotta, rispettivamente, ai beni, escluse materie
prime e semilavorate, forniti per la costruzione
delle opere, degli impianti, e degli edifici di cui al
n. 127-quinquies) e alle prestazioni di servizi di-
pendenti da contratti di appalto relativi alla co-
struzione delle opere, degli impianti e degli edifici
di cui al n. 127-quinquies).

Quindi la fonte solare-fotovoltaica giustifica I'ali-
quota lva agevolata del 10% essendo ricompresa
nella pit ampia categoria di impianti di produzio-
ne e reti di distribuzione calore-energia e di ener-
gia elettrica da fonte solare-fotovoltaica.

Le conclusioni sopra esposte sono valide nel pre-
supposto che i tecnici edili iscritti all’Albo - e.g.
architetto/geometra/ingegnere/perito edile - at-
testino con certificazione e perizia firmata la sud-
detta equiparazione tra i sistemi a concentrazione
solare.

Benefici e detrazioni fiscali 50% - 65%: requisiti
L’agevolazione fiscale per gli interventi che au-
mentano il livello di efficienza energetica degli
edifici (ecobonus), introdotta dalla legge finan-
ziaria 2007 (articolo 1, commi da 344 a 349, del-
la legge 296/2006), & attualmente disciplinata
dallarticolo 14 del decreto legge 63/2013.

Il beneficio consiste in una detrazione dall'lrpef o
dall'lres, da ripartire in 10 rate annuali di pari im-
porto, la cui entita varia a seconda che l'interven-
to riguardi la singola unita immobiliare o gli edifici
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condominiali e I'anno in cui lo stesso & stato ef-
fettuato.

Condizione indispensabile per fruirne & che gli
interventi siano eseguiti su unita immobiliari e su
edifici (o su parti di edifici) esistenti, censiti o per
i quali & stato chiesto I'accatastamento, di qua-
lunque categoria catastale, anche se rurali, com-
presi quelli strumentali per I'attivita d'impresa o
professionale, merce o patrimoniali.

L’agevolazione puo essere richiesta per le spese

sostenute entro il 31 dicembre 2024.

Per la maggior parte degli interventi la detrazione

e pari al 65%, per altri spetta nella misura del 50%

come di seguito illustrato.

Detrazioni fiscali al 50%:

e sono riservate alle ristrutturazioni edilizie: il fo-
tovoltaico ed i sistemi di accumulo rientrano in
questa tipologia di interventi. Tra le altre spese
detraibili sono comprese quelle per la sostitu-
zione di impianti di climatizzazione con caldaie
a condensazione o impianti dotati di generato-
re a biomassa (pellets, truciolato);

e per il fotovoltaico & prevista una detrazione Ir-
pef del 50% sulle spese sostenute per l'instal-
lazione di un nuovo impianto a pannelli solari,
fino ad un massimo di spesa pari a 96.000 euro
che verra restituita in 10 rate. Affinché si pos-
sa usufruire di tale detrazione, I'impianto deve
far fronte ai bisogni energetici dell’abitazione
su cui viene installato e dev'essere utilizzato
per alimentare gli apparecchi domestici e ['il-
luminazione. Anche il sistema di accumulo, per
essere detraibile, deve favorire I'autoconsumo
domestico.

Detrazioni fiscali al 65%:

e sostituzione di impianti di riscaldamento tra-
mite apparecchi ibridi, costituiti da pompa di
calore integrata con caldaia a condensazione;

e sostituzione, integrale o parziale, di impianti di
climatizzazione invernale con generatori d'aria
calda a condensazione;

e sostituzione di impianti di climatizzazione in-
vernale con impianti dotati di caldaie a con-
densazione e contestuale messa a punto del
sistema di distribuzione;

e sostituzione, integrale o parziale, di impianti di

SYTORE.

PROFESSIONALE

climatizzazione invernale con pompe di calore
ad alta efficienza e con impianti geotermici a
bassa entalpia e contestuale messa a punto del
sistema di distribuzione;

e sostituzione di scaldacqua tradizionali con
scaldacqua a pompa di calore, dedicati alla
produzione di acqua calda sanitaria.

L’agevolazione € estesa ad ogni contribuente -
come sopra specificato anche societa di persone
e di capitali - che siano in possesso (e.g. proprieta
o diritto reale di godimento), a qualsiasi titolo,
dell'immobile su cui si ha intenzione di interveni-
re. Pit nel dettaglio:

- persone fisiche, societa di capitali e societa di
persone purché siano contribuenti che possie-
dono reddito d'impresa;

- persone fisiche, inclusi gli esercenti arti e pro-
fessioni;

- enti privati e pubblici che non svolgono attivita
commerciale;

- istituti autonomi per le case popolari;

- associazioni tra professionisti;

- le cooperative di abitazione a proprieta intera,
per lavori di efficientamento che vengono ef-
fettuati su immobili delle stesse cooperative e
che sono assegnati in godimento ai propri soci.

Inoltre, va aggiunto anche che, tra le persone fisi-

che, hanno accesso all’agevolazione fiscale anche

le seguenti categorie:

e condomini per gli interventi sulle parti in co-
mune nel condominio;

e titolari di un diritto reale sull'immobile;

¢ inquilini e, pit in generale, coloro che posseg-
gono I'immobile in comodato d'uso.

Prima di procedere alla richiesta dell'ecobonus
65%, & necessario assicurarsi di avere tutta la do-
cumentazione necessaria. In particolare:

o certificato di asseverazione da parte di un tec-
nico abilitato, che attesti la conformita dell'in-
tervento ai requisiti tecnici richiest;;

¢ scheda informativa relativa agli interventi rea-
lizzati.

Dopodiché, bisogna seguire alcuni step:
e registrazione al portale Enea dove & necessario
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creare un proprio account, accedere al sistema
e inserire i dati anagrafici del beneficiario;
e continuare con l'inserimento dei dati dell'im-
mobile su cui € stato eseguito l'intervento;
scegliere il comma da applicare;
procedere alla compilazione degli allegati;
verificare i dati inseriti;
concludere inviando la dichiarazione e stam-
parla.

LY

E indispensabile lasseverazione da parte dei
tecnici edili iscritti albAlbo - e.g. architetto/geo-
metra/ingegnere/perito edile - che attestino con
certificazione e perizia firmata che i lavori sono
conformi ai requisiti tecnici richiesti per il miglio-
ramento dell'efficienza energetica dell’edificio
dopo i lavori.

Adempimenti per i condomini

Nel caso di condomini, occorre convocare l'as-
semblea con la richiesta di almeno due condomini
che rappresentino un sesto del valore dell'edifi-
cio, poi occorre approvare la delibera (e.g. pro-
getto, preventivi, contratto che regola il gruppo
di autoconsumo), oltre a individuarne il referente
che puo essere I'amministratore.

Dibattito in corso sulle maggioranze richieste
nell'assemblea di condominio

Basterebbe il terzo dei millesimi, secondo I'arti-
colo 26, comma 2, legge 10/1991 se & presente
I'attestato di prestazione energetica o una dia-
gnosi energetica. In assenza, occorre la meta del
valore dell’edificio.

Spesso si deve passare per richiedere I'assenso
della maggioranza di due terzi del valore dello sta-
bile, dato che la superficie meglio esposta sovente
non € ripartita, come nel caso di un tetto a falda.
C'e chi ritiene perdo necessaria l'unanimita in
quanto il gruppo di autoconsumo & soggetto di-
verso dall’ente condominio (dottrina minoritaria).

Considerazioni conclusive
Risparmiare energia € diventato ormai un ob-
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bligo primario di ogni cittadino ed anzi lo diver-
ra ancor di piu in forza delle nuove disposizioni
emanate dalla Ue. Se ne era gia accorto anche il
nostro legislatore nel 2012 con la legge n. 220,
che introducendo I'articolo 1122-bis del Codice
civile nella disciplina condominiale ha autorizzato
anche il singolo condomino, tra I'altro, a instal-
lare un impianto fotovoltaico sulle parti comuni
a servizio della sua abitazione senza la necessita
di qualsivoglia preventiva autorizzazione da parte
dell’assemblea, purché cio non comporti la loro
modificazione. In tal caso, c’e pero I'obbligo di in-
dicare allamministratore le specifiche modalita di
esecuzione degli interventi, da sottoporre poi alla
valutazione dell’assemblea appositamente con-
vocata, che peraltro, con la maggioranza degli in-
tervenuti portatori di almeno due terzi del valore
dell’edificio, avra la possibilita di prescrivere solu-
zioni alternative e disciplinare I'uso del lastrico o
delle altre parti comuni nel caso di plurime pari ri-
chieste. Potra, nel caso, addirittura subordinare la
posa dei pannelli al versamento di idonea garanzia
per eventuali danni arrecati alle parti comuni.

La Suprema Corte di Cassazione con sentenza n.
1337/2023 ha stabilito il principio per cui il sin-
golo condomino puo procedere all'installazione
sulle parti comuni di un proprio impianto foto-
voltaico senza il benestare dell’assemblea quan-
do I'impianto non comporti modifica degli spazi
comuni utilizzati, sempre che detta installazio-
ne avvenga nel rispetto della destinazione delle
cose comuni. L’assemblea del condominio potra
semmai esprimere parere contrario al progetto
presentato, invitando il condomino interessato
a presentarne uno alternativo e rispettoso delle
condizioni sopra elencate, ma non vietarlo. Se il
condomino non presenta il progetto all’assem-
blea, & legittima la delibera con la quale il con-
dominio nega I'autorizzazione per l'installazione
di un impianto fotovoltaico ad uso personale da
collocarsi su una porzione del lastrico o tetto
dell’edificio (Corte di Cassazione 29 novembre
2017, n. 28628).
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SITO WEB

Lamministratore deve fornire prontamente ai
condomini le credenziali del sito web

Poiché il condomino ha diritto di visionare i documenti ed estrarne copia, lamministratore é tenuto a fornirgli
sollecitamente le credenziali per accedere al sito web del condominio. Lo precisa il Tribunale di Ivrea con sen-
tenza n. 917 del 30 luglio 2024.

di Fulvio Pironti Il caso Lamministratore nel costituirsi de-
Una condomina ingiungeva 'ammi-  positava i documenti richiesti con
nistratore per ottenere la consegna il monitorio ed evidenziava che la
dei registri contabili e gli estratti sua gestione era improntata alla
del conto corrente. Lamministra- massima trasparenza. Rilevava che
tore si opponeva precisando che la richiesta di ostensione dei docu-
tramite convocazione aveva reso menti instata dalla condomina era
edotti i condomini che i documenti  generica e ingiustificata in quanto
e registri contabili erano a loro di- visibile tramite accesso al sito inter-
sposizione nei cinque giorni ante- net del condominio. Inoltre, soste-
cedenti all’assemblea. Comunicava neva che la condomina non aveva
che in occasione della approvazio- diritto ad ottenere la trasmissione
ne del rendiconto aveva trasmes- della documentazione, potendo di
so le credenziali di accesso al sito  essa prenderne solo visione.
condominiale per poter visionare i La condomina chiedeva la cessata
documenti. Sosteneva, inoltre, che  materia del contendere essendo
gli originali erano visionabili presso  sopraggiunto in pendenza del pro-
il suo studio previo appuntamento. cedimento il deposito dei docu-
Tuttavia la condomina non si era menti ingiunti. Soggiungeva, pero,
presentata. che solo in séguito alla notifica del
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decreto ingiuntivo I'amministratore aveva comu-
nicato alla condomina le credenziali per accede-
re alla piattaforma web del condominio. Rilevava
tuttavia che le credenziali erano state consegnate
in modo incompleto ed errato e nessuna convoca-
zione indicava il gestionale entro il quale accedere
per visionare ed estrarre i carteggi.

La decisione

Considerando che l'amministratore aveva pro-
dotto in giudizio i documenti chiesti in sede di
ingiunzione, il decidente ha dichiarato cessata la
materia del contendere e scrutinato nel merito la
domanda dell'opponente dichiarandola infondata.
Nel caso di specie, erano in contestazione i docu-
menti vanamente richiesti dalla condomina. Non
erano mai stati formalmente messi in disponibilita
alla condomina dopo averne formulato esplicita
richiesta.

Né poteva ritenersi che l'obbligo era stato adem-
piuto da un implicito rinvio alle convocazioni nel-
le quali comparivano alcuni codici. Non vi € mai
stato alcun cenno che le credenziali stampigliate
negli avvisi di convocazione andavano utilizzate
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per accedere al sito condominiale. Al contrario,
le convocazioni lasciavano intendere che l'osten-
sione era subordinata all'appuntamento con I'am-
ministratore presso il suo studio. In ogni caso, le
credenziali erano state consegnate dall'ammini-
stratore solo dopo la notifica del monitorio, quindi
in un momento successivo alla introduzione della
fase monitoria.

La giurisprudenza ha chiarito che ogni condomino
ha il diritto di ostensione, cioe di visionare i docu-
menti ed estrarne copia entro tempi ragionevoli.
A fronte della richiesta inziale di presa visione dei
documenti, la stessa non era stata evasa solleci-
tamente e nemmeno in tempi ragionevoli a causa
dei continui e imprecisati rinvii e appuntamenti.
Anzi - secondo il giudice - se vi fosse stata reale
intenzione di rendere prontamente visibili i car-
teggi chiesti dalla condomina, 'amministratore le
avrebbe prontamente rammentato le credenziali,
cosa che invece non € avvenuta.

In definitiva, il tribunale ha dichiarato cessata la
materia del contendere e, in forza del principio
della soccombenza virtuale, ha condannato I'op-
ponente alla rifusione delle spese di lite.
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Superbonus al 70% per la fattura
corretta nel 2024

di Luca De Stefani
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Se la fattura emessa a un condo-
minio nel 2023 con lo «sconto
in fattura» integrale é errata, l'e-
ventuale emissione di una nuo-
va fattura immediata nel 2024,
con data 31 dicembre 2023, &
sempre possibile, ma lo «sconto
in fattura» & del 70%, se questa
viene inviata allo Sdi (Sistema di
interscambio) dopo il 12 genna-
io 2024. A confermarlo € la ri-
sposta a interpello n. 146/2024
delle Entrate, che ha trattato il
particolare caso di un Sal del 70%
per lavori, agevolati con il super-
bonus del 110%, effettuati su un
condominio minimo, per il quale
sono state emesse dall'impresa
di ristrutturazione tre fatture, con
lo «sconto in fattura» totale, nelle
quali, pero, questo sconto non &
stato esposto a valle dell'importo
complessivo della fattura (lva in-
clusa), ma «erroneamente» a ridu-
zione dell'imponibile Iva, cioe pri-
ma del calcolo dell'lva, azzerando

cosi I'imponibile stesso e non ap-
plicando I'lva in rivalsa.
Successivamente, l'impresa, in
data 27 marzo 2024 ha trasmesso
al Sistema di interscambio tre nuo-
ve fatture (note di debito emesse
non per sola lva, ma complete di
imponibile, Iva e sconto sul to-
tale fattura), datate 29 dicembre
2023, che hanno «replicano pedis-
sequamente le precedenti fatture
errate», tranne che per I'addebito
delllva in rivalsa, poi assorbito
anch’esso dallo «sconto in fattu-
ra» totale. L'impresa, peraltro, non
ha emesso le note di accredito a
storno delle 3 fatture originarie
errate, pertanto, queste risultano
duplicate, a seguito dell'emissione
delle 3 nuove fatture.

Nella stessa data, & stata fatta
I'asseverazione del Sal ed entro il
4 aprile 2024 sono state inviate le
comunicazioni dell’'opzione dello
«sconto in fattura».

L’agenzia delle Entrate ha chiarito
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che l'impresa ha commesso le violazioni relati-
ve alla fatturazione senza esercizio della rivalsa,
all'errata liquidazione periodica/annuale dell’lva
e alla documentazione della medesima operazio-
ne con piu fatture. Ma tralasciando questo trat-
tamento sanzionatorio, I’Agenzia, confermando
quanto detto nella risposta 103/2024, ha soste-
nuto che, siccome le tre nuove fatture corret-
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te sono state inviate allo Sdi, e «quindi emesse,
il 27 marzo 2024» (pur indicando il 29 dicem-
bre 2023, nel campo «Data» della sezione «Dati
Generali» del file della fattura elettronica), lo
«sconto in fattura» & possibile solo nella misura
prevista per il 2024, cioé al 70% e non al 100%,
indipendentemente dal fatto che nelle fatture
emesse il totale sia pari a zero.
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