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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.

. > s
10 150 150 e}

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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Salva casa, cambiano i modelli:
novita per Cila, Scia e permesso di costruire

di Giuseppe Latour
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Allineare i moduli standard per
I'edilizia alle novita del Salva casa.
Semplificandoli e fornendo, tra
le righe dei diversi modelli, chia-
rimenti per I'applicazione del de-
creto n. 69/2024, in vigore ormai
da fine maggio ma ancora in atte-
sa del pieno decollo, tra difficol-
ta nell'integrazione con le regole
regionali e dubbi applicativi legati
ad alcuni passaggi di difficile in-
terpretazione.

Il Governo, per proseguire la sua
opera di ripensamento delle norme
legate all'edilizia, sta lavorando alla
revisione di Cila, Scia e permesso
di costruire. Sul tema €, cosi, attiva
da un paio di settimane una com-
missione di esperti, nella quale sie-
dono anche rappresentanti di pro-
fessioni e associazioni di imprese,
che sta collaborando con il mini-

stero della Pubblica amministrazio-
ne e con quello delle Infrastrutture
al ripensamento dei modelli attuali,
con l'obiettivo di portarli nel giro di
pochi giorni all'approvazione della
Conferenza Unificata tra Gover-
no, Regioni ed Enti locali, per poi
passare al recepimento delle Re-
gioni; l'accordo precedente risale
al 4 maggio del 2017. In queste
ore ¢ in fase di chiusura il lavoro
sulla Scia, che era anche quello piu
complesso.

Proprio I'applicazione del Salva
casa ha reso evidente la necessita
di aggiornare quei modelli che, or-
mai, hanno quasi dieci anni. Al loro
interno, ad esempio, non sono con-
template tutte le nuove sanatorie
introdotte dal DI n. 69/2024. Allo
stesso tempo, poi, il varo della nuo-
va modulistica, come & successo
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qualche anno fa con la Cila superbonus, potrebbe
essere |'occasione per sciogliere alcuni problemi
applicativi legati al Salva casa.

Sotto esame, in questi giorni, c'¢ ad esempio il
tema della Scia e dello stato legittimo. Le norme
del Salva casa prevedono che lo stato legittimo
dell'immobile sia legato all'ultimo titolo, «a condi-
zione che I'amministrazione competente, in sede
di rilascio del medesimo, abbia verificato la legitti-
mita dei titoli pregressi». Al momento € discusso se
la Scia, che non viene necessariamente esaminata
dall'amministrazione, rientri in questa definizione.
Il nuovo modulo unico potrebbe sciogliere questo
nodo, ad esempio introducendo una presunzione
di esame da parte dalla Pa.

Altro tema oggetto di discussione € quello del-
le asseverazioni dei professionisti per le varianti
ante 1977. Queste varianti possono essere rego-
larizzate in base al Salva casa. Se, pero, € impos-
sibile provare la data di realizzazione delle opere
tramite documenti, «il tecnico incaricato attesta»
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questa data con una dichiarazione e sotto la sua
responsabilita. Secondo molti & impossibile per un
professionista caricarsi 'onere di provare una data
cosi lontana. Anche qui, allora, potrebbe arrivare
un chiarimento dei modelli, ad esempio attraver-
so un riferimento al periodo di realizzazione delle
opere e non piu alla data.

Altri ragionamenti, infine, sono in corso sulla co-
siddetta agibilita sanante: per il Salva casa, quando
il Comune abbia dichiarato abitabile un immobile,
pur in presenza di difformita, queste sono consi-
derate sanabili, a patto che ci sia stato un sopral-
luogo del tecnico della Pa.

Questi sopralluoghi, nella pratica, sono molto
difficili da provare e difficilmente sono accom-
pagnati da documenti in possesso dei cittadini.
Una soluzione potrebbe essere considerare que-
sti sopralluoghi avvenuti in tutti i casi nei quali la
Pa avrebbe dovuto effettuarli per legge. Su tutte
queste questioni, comunque, l'ultima parola sara
del Governo.
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Affitti brevi, chi vince e chi perde
con la rivoluzione CIN

di Alessandro Marra
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Con lintroduzione del Codice
Identificativo Nazionale (CIN) e
I'inasprimento delle normative
fiscali per gli affitti brevi, il mer-
cato immobiliare italiano si prepara
ad affrontare un'importante trasfor-
mazione. Le nuove regole mirano a
regolamentare l'offerta turistica e a
tutelare il mercato residenziale, con
l'obiettivo di riequilibrare la disponi-
bilita di abitazioni per i residenti nel-
le citta con alta pressione turistica.

La normativa prevede un aumento
della cedolare secca al 26% per chi
possiede pit di un immobile desti-
nato agli affitti brevi (dal secondo
al quarto immobile). Gli operatori
con piu di quattro immobili saranno
considerati imprenditori, con I'ob-
bligo di rispettare gli adempimenti
previsti per le attivita commercia-
li. Queste misure contribuiranno a

distinguere tra chi gestisce poche
unita immobiliari in modo non pro-
fessionale e chi opera su larga sca-
la, garantendo una maggiore equi-
ta fiscale e urbanistica.

CIN e scenari futuri:

verso un mercato piu equilibrato
La diffusione del CIN e le modifiche
alla tassazione potrebbero portare
alla “fuoriuscita” di molti immobi-
li dal mercato degli affitti brevi,
favorendo il ritorno delle proprieta
nel settore residenziale a medio
e lungo termine. In citta come Fi-
renze e Venezia, dove il turismo di
massa ha ridotto la disponibilita di
abitazioni per i residenti, questa
riconversione rappresenta una ri-
sposta concreta alla crescente do-
manda di alloggi stabili e a prezzi
accessibili.
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La crescita della gestione professionale ¢ un’al-
tra tendenza che si sta delineando con I'aumento
delle normative. | property manager e le aziende
specializzate nella gestione immobiliare sono in
grado di offrire soluzioni complete per i proprie-
tari, garantendo la conformita alle nuove regole e
ottimizzando la redditivita degli immobili.

Politiche mirate per una convivenza equilibrata
tra affitti brevi e residenti

L'uso del CIN offre, inoltre, ai Comuni uno stru-
mento prezioso per monitorare e regolare il set-
tore degli affitti brevi, permettendo di elabora-
re politiche piu mirate. Le amministrazioni locali
potranno avere una visione piu chiara su dove e
come intervenire per bilanciare I'offerta turistica
con le esigenze dei residenti. Ad esempio, po-
trebbero decidere di limitare gli affitti brevi in
determinate zone della citta, oppure introdurre
incentivi per chi converte le proprie proprieta in
locazioni a lungo termine.

L'esperienza di citta come Atene, che ha limitato
le licenze per affitti brevi in alcuni quartieri del
centro e aumentato la tassa di soggiorno, passan-
do da 1,50 a 8,00 euro a notte durante l'estate, e
Londra, che ha imposto un limite di 90 giorni I'an-
no per gli affitti brevi senza licenza, permettendo
di alleviare la pressione del turismo sulle abitazio-
ni residenziali e garantire una maggiore disponibi-
lita di immobili per i residenti, offre sicuramente
spunti interessanti per I'ltalia. Adottare simili ap-
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procci in Italia potrebbe permettere di alleviare la
pressione nelle citta piu turistiche, come Firenze e
Venezia, garantendo una distribuzione pit equili-
brata degli immobili tra turismo e residenza.

Con il CIN un settore piu professionale e soste-
nibile?

Con l'utilizzo del CIN, se da un lato molte attivita
saranno costrette a rivedere la propria presenza
nel mercato, dall'altro lato emergeranno nuove
opportunita per una gestione piu professionale e
sostenibile. L'auspicio € che questo settore, che
ha portato benefici rilevanti al turismo, continui
a crescere in modo regolamentato e trasparente,
grazie anche al contributo di professionisti quali-
ficati. Allo stesso tempo, i Comuni italiani potran-
no sfruttare queste nuove risorse per favorire un
equilibrio tra turismo e residenza, promuovendo
politiche che tengano conto delle specificita locali
e delle esigenze di chi vive e lavora nelle citta.
Lintroduzione del CIN e le nuove regolamentazio-
ni sugli affitti brevi segneranno una trasformazio-
ne significativa per il mercato immobiliare italiano.
Con una maggiore trasparenza e conformita, i pro-
prietari saranno incentivati a operare nel rispetto
delle norme, favorendo un turismo piu sostenibile
e responsabile. Le nuove regolamentazioni offro-
no agli operatori del settore un'opportunita per
adattarsi e crescere in un mercato pit maturo e
professionale, promuovendo un turismo respon-
sabile e sostenibile.
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ASSEMBLEA CONDOMIALE

La ratifica delle delibere
condominiali

di Ettore Ditta Il ricorso alla ratifica
Accade con frequenza che, dopo
avere ricevuto la notifica dell’atto
di impugnazione di una delibera
(o, per essere piu esatti, dopo ave-
re ricevuto la comunicazione della
domanda di mediazione che ¢ ob-
bligatoria per tutte le controversie
condominiali a cui fa riferimen-
to lart. 71-quater disp. att. cod.
civ., secondo cui le controversie
in materia di condominio, a cui si
riferisce l'art. 5, comma 1, D.Lgs.
28/2010, sono quelle che derivano
dalla violazione o dall’'errata appli-
cazione degli artt. 1117/1139 cod.
civ. e degli artt. 61/72 disp. att.
cod. civ.), 'amministratore si affret-
ti a convocare una nuova assem-
blea nella quale ripropone i mede-
simi argomenti gia approvati nel
corso dell’assemblea impugnata, in
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modo da costituire un ulteriore ti-
tolo formale di validita del medesi-
mo deliberato precedente. Peraltro
con questa modalita, in concreto, si
perviene anche al risultato di pri-
vare di efficacia I'atteso (o temuto)
accoglimento  dell'impugnazione
della (identica per contenuto) deli-
berazione adottata in precedenza.
Con la conseguenza che, per non
rischiare di ritrovarsi una sentenza
favorevole solo sulla carta, il con-
domino che ha impugnato la prima
delibera si vede costretto ad impu-
gnare pure quella successiva (o, per
l'esattezza, a proporre una ulterio-
re domanda di mediazione in rela-
zione pure alla delibera successiva,
sospendendo nel frattempo la pro-
cedura di mediazione gia penden-
te, la cui durata, cosi, subisce ne-
cessariamente un allungamento, di
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per sé inopportuno anche perché si pone in con-
trasto con una delle principali finalita della media-
zione, che & quella di consentire alle parti di poter
utilizzare una procedura conciliativa la cui durata
abituale dovrebbe essere molto breve (tre mesi,
prorogabili, ma solo in presenza dell'accordo delle
parti), prima di poter avviare il giudizio ordinario.

Finalita formale e utilizzo strumentale della ratifica
Formalmente lo scopo di una successiva delibera
relativa agli stessi argomenti gia approvati nell’as-
semblea precedente € (o dovrebbe essere) quello
di ottenere la ratifica della deliberazione gia ap-
provata, eliminando i vizi che ne hanno provocato
I'impugnazione. Nella realta, pero, in molti casi la
seconda approvazione avviene limitandosi a ripro-
porre le stesse modalita (oltre al medesimo conte-
nuto) della delibera precedente, mentre i vizi, gia
denunciati, non vengono emendati in alcun modo
e continuano a sussistere, anzi replicandosi.

Si deve poi aggiungere che, se il condomino che
ha impugnato la delibera precedente non si pre-
occupa di impugnare anche la delibera successiva
e il vizio riguarda un caso di mera annullabilita (e
non un caso di nullita che, come tale, non rimane
soggetto ad alcun termine di decadenza o prescri-
zione), una volta decorso il termine di decadenza
per I'impugnazione prescritto dall'art. 1137 cod.
civ., di fatto la (seconda) delibera, seppure affet-
ta dallo stesso motivo di illegittimita, non puo piu
essere annullata mediante il ricorso all’autorita
giudiziaria e, in tal modo, la seconda delibera, per
quanto riguarda il suo contenuto (per esempio un
riparto di spesa adottato in violazione della leg-
ge oppure del regolamento), diventa vincolante in
modo definitivo anche per i condomini che non
I'hanno votata.

In pratica la prima impugnazione € destinata ad
essere accolta dal giudice, il quale pero, in con-
siderazione dell'avvenuta ratifica nell'assemblea
successiva (che comporta l'implicito riconosci-
mento dell'illegittimita della prima deliberazione)
puo emettere una decisione che non & favorevole
anche nel merito della controversia, ma rimane
confinata alla sola dichiarazione della soccomben-
za “virtuale” nel giudizio a carico del condominio e
alla conseguente condanna del condominio stes-
so al pagamento delle spese di lite a favore del
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condomino impugnante. In definitiva, riguardo
all'oggetto specifico della delibera che é stata di
nuovo approvata, la sentenza del giudice € desti-
nata a non produrre alcun effetto sostanziale.

La ratifica della delibera annullabile

Le due categorie delle delibere nulle (viziate in
modo piu grave) e delle delibere annullabili (vi-
ziate in modo meno grave) non sono previste da
specifiche disposizioni di legge, ma sono il frutto
dell’elaborazione dottrinale e giurisprudenziale.
Le Sezioni Unite della Corte di Cassazione, in
occasione del loro esame organico piu recente
dell’argomento (che ha confermato, completan-
dole ed integrandole, regole ormai consolidate),
ha infatti stabilito (Cass. Sez. unite, sent. 14 aprile
2021, n. 9839) che nella disciplina condominiale
sono affette da nullita, deducibile in ogni tempo
da chiunque vi abbia interesse, le deliberazioni
dell’assemblea dei condomini che mancano fin
dall'inizio degli elementi costitutivi essenziali,
quelle che hanno un oggetto impossibile in sen-
so materiale o in senso giuridico — dando luogo,
in questo secondo caso, ad un “difetto assoluto
di attribuzioni” — e quelle che hanno un conte-
nuto illecito, ossia contrario a “norme imperative”
o all'ordine pubblico o al “buon costume”; e che,
al di fuori di queste ipotesi, le deliberazioni as-
sembleari adottate in violazione di norme di legge
o del regolamento condominiale sono semplice-
mente annullabili e I'azione di annullamento deve
essere esercitata nei modi e nel termine prescritti
dall’art. 1137 cod. civ. Inoltre, in relazione alla pro-
blematica cruciale del riparto delle spese, la sen-
tenza delle Sezioni Unite ha precisato che sono
nulle le deliberazioni con le quali, a maggioranza,
siano stabiliti o modificati i criteri generali di ri-
partizione delle spese previsti dalla legge o dalla
convenzione, da valere per il futuro, trattandosi di
materia che esula dalle attribuzioni dell’'assemblea
previste dall'art. 1135, nn. 2 e 3, cod. civ. ed & sot-
tratta al metodo maggioritario; e che, invece, sono
meramente annullabili le deliberazioni che hanno
ad oggetto la ripartizione in concreto tra i condo-
mini delle spese relative alla gestione delle parti
e dei servizi comuni adottate senza modificare i
criteri generali previsti dalla legge o dalla conven-
zione, ma in violazione degli stessi, trattandosi di

10
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deliberazioni assunte nell'esercizio delle prescrit-
te attribuzioni assembleari, che non sono contra-
rie a norme imperative, con la conseguenza che la
relativa impugnazione deve essere proposta entro
il termine di decadenza di trenta giorni previsto
dall’art. 1137, comma 2, cod. civ.

Bisogna inoltre tenere presente che la distinzione
delle delibere & stata mutuata da quella prevista dalla
legge per i contratti nulli e i contratti annullabili.

La ragione per cui soltanto i contratti annullabi-
li possono essere ratificati € che la convalida (o
ratifica) di un contratto nullo non € neppure am-
messa. Nel codice civile, infatti, viene prevista la
convalida del solo contratto annullabile dall’art.
1444, il quale stabilisce che:

un contratto annullabile pud essere convalidato
dal contraente al quale spetta I'azione di annul-
lamento, mediante un atto che contenga la men-
zione del contratto e del motivo di annullabilita e
la dichiarazione che s'intende convalidare I'atto in
questione;

il contratto viene convalidato pure se il contraente
titolare dell'azione di annullamento vi da volonta-
riamente esecuzione, nonostante sia a conoscen-
za del motivo di annullabilita;

in ogni caso la convalida non produce effetto, se
chi I'esegue non ¢ in condizione di concludere va-
lidamente il contratto.

Al contrario la possibilita di effettuare una conva-
lida non viene prevista per il contratto nullo, che
puo essere oggetto soltanto di conversione, ai
sensi dell'art. 1424 cod. civ., secondo cui il con-
tratto nullo puo produrre gli effetti di un contratto
differente, del quale contenga i requisiti di sostan-
za e di forma, qualora, avuto riguardo allo scopo
perseguito dalle parti, si debba ritenere che que-
ste ultime lo avrebbero voluto se avessero cono-
sciuto la causa di nullita.

Applicando queste previsioni alle delibere condo-
miniali, risulta allora evidente che la convalida me-
diante una successiva ratifica delle delibere con-
dominiali si puo verificare solo nel caso di quelle
annullabili, dal momento che non ¢ invece neppu-
re ipotizzabile la conversione di una delibera nul-
la con un atto giuridico differente, che abbia un
oggetto e una forma non corrispondenti a quelli
della delibera viziata.

Una delibera annullabile pud essere infatti sana-
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ta mediante una successiva (nuova) approvazione
dell'oggetto della delibera precedente con la qua-
le si pone rimedio ai vizi presenti nella prima deli-
bera (per esempio, riapprovando la delibera con la
maggioranza corretta che invece nella precedente
votazione non era stata raggiunta). Invece la cau-
sa di nullita di una delibera non pud essere mai
eliminata mediante una delibera successiva (come
avviene, per esempio, quando una delibera votata
dall'assemblea riguarda non un servizio o una spe-
sa comune, ma una proprieta privata, il cui titolare
non abbia espresso il suo consenso).

La giurisprudenza

La giurisprudenza si mostra orientata nel senso
che la ratifica pud operare solo per le delibere
condominiali annullabili.

Richiamando espressamente la disciplina dettata
per le societa, viene applicato anche alle delibere
condominiali il principio sulla legittimita della ra-
tifica delle delibere assembleari previsto dall’art.
2377, comma 8, cod. civ., secondo cui, in relazione
all'annullabilita delle delibere societarie, I'annulla-
mento della deliberazione non pud aver luogo, se
la deliberazione impugnata venga sostituita con
una altra adottata in conformita alla legge e allo
statuto (Cass., sent. 30 dicembre 1992, n. 13740;
sent. 29 ottobre 1998, n. 8622; e sent. 28 giugno
2004, n. 11961).

La ratifica della delibera produce i suoi effetti,
oltre che sulla questione sostanziale oggetto del
contenzioso, anche riguardo alla cessazione della
controversia (relativamente alla quale si utilizza
l'espressione “cessazione della materia del con-
tendere”), che consegue alla rimozione dell'illegit-
timita da cui e colpita la delibera viziata.

Si ripete infatti che, riguardo all'impugnazione
delle delibere condominiali, la sostituzione della
delibera impugnata con una altra adottata dall’as-
semblea in conformita alla legge fa venire meno
la specifica situazione di contrasto fra le parti e
determina cosi la cessazione della materia del
contendere, in maniera analoga a quanto dispo-
ne l'art. 2377, comma 8, cod. civ. per le societa di
capitali (Cass., sent. 10 febbraio 2010, n. 2999;
e ord. 11 agosto 2017, n. 20071). Inoltre € stato
precisato che, affinché la sostituzione della de-
libera impugnata con altra adottata dall'assem-
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blea in conformita della legge faccia venire meno
la specifica situazione di contrasto fra le parti e
determini la cessazione della materia del conten-
dere, in base alla disciplina prevista dall’art. 2377,
comma 8, cod. civ., € necessario che la nuova deli-
berazione abbia un contenuto identico, nel senso
che provveda sui medesimi argomenti della deli-
berazione impugnata, a parte soltanto I'avvenuta
rimozione della causa iniziale di invalidita (Cass.,
ord. 8 giugno 2020, n. 10847).

In quest'ultima decisione & stato anche chiarito
che la cessazione della materia contendere con-
seguente alla revoca assembleare della delibera
impugnata si verifica anche quando la stessa sia
stata sostituita con altra dopo I'esercizio dell'im-
pugnazione ai sensi dell'art. 1137 cod. civ., in
quanto la sussistenza dell'interesse ad agire si
deve valutare non solo nel momento in cui vie-
ne proposta l'azione, ma anche al momento del-
la decisione, e che, affinché si possa verificare la
rinnovazione sanante con effetti retroattivi, come
dispone l'art. 2377, comma 8, cod. civ., &€ neces-
sario che la deliberazione impugnata venga sosti-
tuita con altra che abbia un identico contenuto,
ovvero che si riferisca ai medesimi argomenti
della prima deliberazione, ferma unicamente I'av-
venuta rimozione della causa iniziale di invalidi-
ta (Cass., sent. 19 aprile 1988, n. 3069; e sent.
9 dicembre 1997, n. 12439), mentre, se invece
I'assemblea decide di revocare la precedente de-
liberazione e di adottarne un’altra che abbia una
portata organizzativa del tutto nuova, gli effetti di
quest’ultima decorrono soltanto dal momento in
Cui viene assunta.

24 QN
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In applicazione delle regole fin qui ricordate,
Cass., ord. 3 ottobre 2022, n. 28629 - in rela-
zione al caso di un condominio costituito da un
numero pari di condomini e della conseguente in-
dividuazione della maggioranza deliberativa - ha
osservato che qualora il giudice rilevi la cessazio-
ne della materia del contendere nell'impugnazio-
ne di una delibera condominiale, analogamente a
quanto viene disposto dall'art. 2377, comma 8,
cod. civ. (il quale, peraltro, nel testo successivo
al D.Lgs. 6/2003, prevede espressamente che il
giudice deve provvedere sulle spese di lite, po-
nendole di norma a carico della societa), la pro-
nuncia finale sulle spese deve avvenire in base ad
una valutazione di soccombenza virtuale, sicché
il giudice del merito & espressamente tenuto ad
eseguire un giudizio complessivo ed unitario rela-
tivamente all'originaria fondatezza delle contrap-
poste domande ed eccezioni proposte dalle parti,
al fine di decidere sull'incidenza della potenziale
soccombenza sull'onere delle spese.

Anche la piti recente Cass., ord. 21 marzo 2023, n.
5319 - in relazione al caso della nomina dell'am-
ministratore confermata da una successiva deli-
bera assembleare - ha deciso che la sostituzione
della delibera condominiale impugnata con altra
adottata dall'assemblea in conformita della leg-
ge, facendo cosi cessare la specifica situazione
di contrasto fra le parti, determina la cessazione
della materia del contendere, come prevede l'art.
2377, comma 8, cod. civ. dettato per le societa
di capitali, e rimane affidata soltanto la pronuncia
finale sulle spese ad una valutazione di soccom-
benza virtuale.
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CONDOMINIO

Se il condomino non comunica il cambio
di residenza, valida la convocazione inviata
al vecchio indirizzo

di Giovanni laria

PROFESSIONALE

E noto che I'assemblea condomi-
niale non possa deliberare se tutti
i condomini non sono stati rego-
larmente convocati alla riunione.
Come disposto dall'articolo 66
delle Disposizioni di attuazione al
Codice civile, 'omessa, la tardiva
o l'incompleta convocazione degli
aventi diritto all'assemblea condo-
miniale rende la delibera annulla-
bile. Il vizio deve essere fatto va-
lere entro il termine perentorio di
trenta giorni previsto dal secondo
comma dell’articolo 1137 del Codi-
ce civile, decorrente per gli assenti
dalla comunicazione del verbale.

Che succede se un condomino tra-
sferisce la residenza senza comuni-
carlo allamministratore e quest'ul-
timo invia I'avviso di convocazione
all'assemblea al vecchio indirizzo
risultante dal registro dell'anagra-

fe condominiale? La convocazione
all'assemblea & valida? A questa
domanda ha risposto in modo af-
fermativo il Tribunale di Rieti con la
sentenza 359, pubblicata il 3 giu-
gno 2024.

| fatti

Oggetto della controversia esami-
nata & l'appello promosso da un
condomino avverso una sentenza
emessa dal Giudice di pace che
aveva rigettato I'opposizione a un
decreto ingiuntivo notificatogli dal
condominio per il mancato paga-
mento di oneri condominiali inse-
riti nel bilancio approvato dall’as-
semblea.

Tra i vari motivi del gravame il con-
domino, nel richiedere in via ricon-
venzionale l'annullamento della
delibera che aveva approvato la
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spesa oggetto dell'ingiunzione, eccepiva la man-
cata ricezione della convocazione all'assemblea
posta a fondamento del decreto ingiuntivo, preci-
sando di essersi trasferito in un'altra casa, mentre
la convocazione alla riunione inviata alla vecchia
residenza, a mezzo raccomandata con ricevuta di
ritorno, non era stata ritirata e restituita al condo-
minio per compiuta giacenza. Evidenziava, inoltre,
di non essere venuto a conoscenza neanche del
verbale dell'assemblea e dell'intimazione di pa-
gamento inviata dall'amministratore sempre alla
vecchia residenza.

Le indagini del’'amministratore

Deduceva che era obbligo di quest’ultimo esegui-
re le indagini al fine di reperire |la nuova residenza,
con conseguente addebito a suo carico delle re-
lative spese, e che la delibera era illegittima per
essere stata approvata senza la regolare costi-
tuzione dell'assemblea di tutti gli aventi diritto e
senza l'approvazione della relativa maggioranza.
All'esito del giudizio, il Tribunale ha dato torto al
condomino confermando la decisione del Giudice
di pace.

Nel decidere la controversia, il giudicante ha ricor-
dato che con l'introduzione del registro dell’ana-
grafe condominiale, il legislatore della riforma del
condominio (legge 220/2012) ha posto a carico
dell’'amministratore I'obbligo di annotare in esso
le generalita dei singoli proprietari e dei titolari di
diritti reali e personali di godimento, comprensivi
dei dati ad essi inerenti anche in caso di variazioni.
Lo stesso legislatore, ha continuato, ha previsto,
che ogni variazione dei dati va comunicata all'am-
ministratore in forma scritta entro sessanta gior-
ni, e in caso di inerzia, mancanza o incompletezza
delle comunicazioni, quest’ultimo pud farne ri-
chiesta al condomino con lettera raccomandata ai
fini dell'aggiornamento del registro dell’anagrafe
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condominiale e nel caso di omessa o incompleta
risposta nel termine di trenta giorni dalla richie-
sta, pud acquisire personalmente le informazioni
necessarie, addebitandone il relativo costo al con-
domino.

La regolare tenuta dell'anagrafe condominiale
Pertanto, se 'amministratore del condominio ha
il dovere della regolare tenuta e aggiornamento
costante del registro dell’anagrafe condominiale,
il condomino ha il dovere di comunicare tempe-
stivamente al’'amministratore il proprio eventuale
trasferimento in altro e diverso domicilio. Di con-
seguenza, dall'lomessa comunicazione all'ammini-
stratore da parte del condomino del trasferimento
della residenza ne deriva il regolare perfeziona-
mento dell'invio di tutte le comunicazioni all'indi-
rizzo risultante dall'anagrafe condominale, anche
se non piu attuale, e la mancata ricezione delle
comunicazioni condominiali € addebitabile solo al
condomino negligente.

All'amministratore, infatti, non pud essere richie-
sta una continua e costante verifica in ordine all’e-
sistenza o meno di trasferimenti di residenza di
ciascun singolo condomino, tenuto conto anche
dell'obbligo gravante sul singolo condomino della
comunicazione di ogni variazione dei dati.

Conclusioni

Nel caso di specie, ha concluso, & pacifico che il
plico con la convocazione all'assemblea e quello
con la successiva comunicazione del relativo ver-
bale sono stati inviati all'indirizzo del condomino
appellante presente nel registro dell’anagrafe
condominiale, non risultando dagli atti di causa
nessuna prova circa la comunicazione da parte di
quest’ultimo all'amministratore del condominio,
precedentemente alla ricezione dell'avviso, circa
la variazione della propria residenza anagrafica.
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Nulla la delibera che impone al condomino
di rimuovere le inferriate dalle finestre

di Fulvio Pironti

24 QN
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E legittima la collocazione di in-
ferriate alle finestre di un alloggio
quando si inserisce nella facciata
condominiale senza cagionare mu-
tamento delle linee architettoniche
ed estetiche. E' quanto precisa il
Tribunale di Torino con sentenza
n. 5573 pubblicata il 6 novembre
2024,

Il caso

La nuda proprietaria e 'usufruttua-
ria installavano le inferriate alle fi-
nestre e porte-finestre del proprio
alloggio per una maggiore sicurez-
za. Sostenevano che erano di mo-
dello e tinta confacenti alla este-
tica dell’edificio e, ciononostante,
l'assemblea aveva deliberato che
andavano rimosse e apposte in-
ternamente. Evocavano il diritto di
servirsi della cosa comune e chie-

oy
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devano che venisse accertata I'in-
validita della delibera. Il condomi-
nio evidenziava che il regolamento
vietava opere e innovazioni che
alteravano l'aspetto estetico e rile-
vava che le inferriate alle finestre
e porte-finestre pregiudicavano il
decoro architettonico.

La decisione

La delibera ¢ stata considerata in-
valida perché comprime il diritto
del condomino di servirsi della cosa
comune. Linvalidita dedotta costi-
tuisce causa di nullita della delibera
perché incide sul diritto individuale
dei condomini sulla cosa comune.
Le attrici hanno invocato il diritto
di servirsi della cosa comune, an-
che in modo piu intenso, senza
alterarne la destinazione e non
impedendo agli altri condomini di

15
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farne parimenti uso. Hanno evidenziato che il re-
golamento non vieta l'installazione di grate alle fi-
nestre e che quelle installate non alterano, per for-
ma e colore, le linee architettoniche dell’'edificio.

Il decoro architettonico

Il condominio ha richiamato le norme del rego-
lamento tese a preservare l'uniformita estetica.
Tuttavia, esso non contiene un divieto di instal-
lare grate o inferriate agli infissi. Le previsioni in-
vocate dal condominio vietano quelle opere o in-
terventi che compromettono I'uniformita estetica
recependo, in sostanza, la previsione dell'articolo
1120, ultimo comma, Codice civile. Esse non in-
tendono dettare una nozione pil rigorosa e re-
strittiva di decoro architettonico tale da escludere
ogni e qualsiasi modifica. Il riferimento alla esteti-
ca non puo essere inteso in senso diverso dall’in-
sieme delle linee architettoniche e ornamentali
che costituiscono le note dominanti e imprimono
alle varie parti dell’edificio una determinata fisio-
nomia, unitaria e armonica.

Una interpretazione letterale della previsione «é
vietato eseguire opere o lavori che possano alte-
rare I'aspetto estetico dellimmobile» impedisce
ogni intervento, anche di impatto minimo e tra-
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scurabile, per cui quasi tutti gli interventi finireb-
bero per alterare la struttura e I'estetica dello sta-
bile. Il decidente, in applicazione del regolamento
e dell'articolo 1120 Codice civile, ha verificato se
le inferriate realizzate alterano le note architetto-
niche e ornamentali dell'edificio.

L'esame delle stesse evidenzia che si inseriscono
nell'apertura dell’'infisso senza ampliarla o alterar-
la. Inoltre, non creano volume aggiuntivo, hanno
un disegno lineare costituito da elementi orizzon-
tali e verticali che richiama la sagoma dell’edifi-
cio e sono dello stesso colore delle ringhiere dei
balconi. Si tratta di elementi che non confliggono
con le linee dell’edificio, percio sono difficilmen-
te percepibili come elemento di differenziazione.
Ha escluso che alterano il decoro architettonico e
impediscono agli altri condomini di fare un eguale
uso della facciata installando analoghi manufatti
protettivi. Ne consegue che la delibera con cui €
stata disposta la rimozione delle inferriate € nulla
perché viola l'articolo 1102 Codice civile e i di-
ritti spettanti ai condomini sulla cosa comune. Ed
e ulteriormente nulla perché impone al condomi-
no un intervento su bene di proprieta esclusiva.
In definitiva, il Tribunale di Torino ha dichiarato la
nullita della delibera opposta.
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REGOLAMENTO DI CONDOMINIO

Valida la clausola del regolamento che esonera
il costruttore dalle spese condominiali

di Fulvio Pironti

24 QN
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E’ valida la clausola inserita nel re-
golamento di condominio e accet-
tata da tutte le parti con cui si eso-
nera il costruttore-venditore dal
pagamento delle spese condomi-
niali relative alle unita immobiliari
invendute. Tale pattuizione, per
essere modificata necessita della
approvazione di tutti i condomini a
pena di radicale nullita. Lo precisa
l'interessante sentenza del Tribu-
nale di Bari n. 4515 pubblicata il 4
novembre 2024.

Il caso

[l costruttore-venditore di un edifi-
cio deduceva che I'assemblea ave-
va approvato il bilancio preventivo
addebitandogli le spese condomi-
niali in violazione del regolamento
di condominio, di chiara formazio-
ne contrattuale, il quale contem-

plava I'esonero per i cespiti im-
mobiliari invenduti. Chiedeva che
venisse dichiarata nulla la delibera.
[l condominio invocava la nulli-
ta della clausola regolamentare in
quanto lesiva delle norme previste
dal codice del consumo.

La decisione

Il decidente ha osservato che la giu-
risprudenza si € espressa sulla vali-
dita della clausola regolamentare di
esonero dell'invenduto prevista a
favore del costruttore-venditore e
relativa alle spese condominiali ri-
cadenti sui suoi immobili. Acclarata
la natura contrattuale del regola-
mento di condominio, la clausola
che dispone le spese in difformi-
ta da quanto previsto dall'articolo
1123, commi 1 e 2, c.c. € valida e
vincolante per tutti i condomini.
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La giurisprudenza ritiene legittima la deroga al
criterio ripartitivo millesimale sancito dalla legge
anche quando si pervenga all’eccesso di esone-
rare un condomino dal concorso di spese per la
propria unita immobiliare (Cass. n. 16321/2016).
La clausola prevista nel regolamento volta ad
escludere il costruttore-venditore dal pagamen-
to degli oneri condominiali pud essere modificata
solo con I'assenso totalitario. In difetto, la delibe-
ra adottata a maggioranza € gravemente affetta
da nullita perché contraria alla volonta unanime a
suo tempo espressa nel regolamento di condomi-
nio il quale, dovendosi qualificare come un con-
tratto, pud essere modificato solo con il consen-
so di tutte le parti che ne presero parte. | criteri
ripartitivi stabiliti dall'articolo 1123 Codice civile
possono essere derogati, come peraltro prescrive
il comma 3, e la relativa convenzione modificatri-
ce della disciplina legale di ripartizione puo essere
contenuta in un regolamento condominiale con-
trattuale, in una delibera assembleare approvata
con il consenso di tutti i condomini o nei rogiti di
acquisto.

Gli Ermellini (Cass. n. 20007/2022) hanno chiarito
che il condominio non puo farsi scudo della nor-
mativa a tutela dei consumatori per reagire alle
contestazioni sollevate dall'impresa costruttrice
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che sia ancora proprietaria di una o piu unita im-
mobiliari e sia in mora nei pagamenti.

La clausola non é vessatoria

La clausola di esonero dagli oneri comuni non €
vessatoria. Infatti, la clausola contenuta nel rego-
lamento condominiale contrattuale nella quale il
costruttore ha previsto I'esonero dal pagamento
degli oneri comuni per gli appartamenti invenduti
non puo essere sindacata dal punto di vista della
violazione della disciplina del Codice del consu-
mo in materia di patti vessatori. Puo essere even-
tualmente invocata solo laddove il contenzioso
riguardi 'impresa e I'acquirente. Cio a condizione
che la stessa abbia determinato a suo carico un
significativo squilibrio dei diritti e obblighi scatu-
renti dal contratto di compravendita: quindi, se ha
concretamente inciso sulla prestazione traslativa
del bene dovuta dall'alienante o sull'obbligo di pa-
gamento del prezzo gravante sull'acquirente, re-
stando di regola estraneo al programma negoziale
sinallagmatico della vendita del singolo alloggio
I'obbligo del venditore di contribuire alle spese in
proporzione al valore delle residue unita immobi-
liari che gli appartengono. In definitiva, il tribunale
barese ha dichiarato nulla la delibera assembleare
impugnata.
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PANNELLI FOTOVOLTAICI

L installazione di pannelli fotovoltaici
e in edilizia libera solo se si posizionano
su quanto gia edificato

di Vincenzo Vecchio

PROFESSIONALE

La vicenda su cui si & pronunciato il
Consiglio di Stato (sezione settima
sentenza 08113 del 09 ottobre 2024)
riguarda la rimozione, ordinata dal Co-
mune, di opere edili realizzate dal con-
duttore, esercente attivita di ristorazio-
ne/bar. Le opere venivano realizzate su
un‘area di proprieta del locatore e con
il consenso di questi. Si erano installati
un bancone bar, formato da elementi
in metallo coperto con una struttura e
dotato di impianto idraulico, un portico
costituito da travi e pilastri metallici e
copertura fissa in pannelli, oltre ad altre
opere connesse. Il portico era coperto
in parte da pannelli fotovoltaici.

Lordinanza di demolizione del Comune
era motivata dalla violazione di norme
urbanistiche ritenendo i lavori realizzati
soggetti a permesso di costruire (quan-
to meno a Cila) e comunque al parere
preventivo della commissione paesag-

gistica, opere quindi non realizzabili in
edilizia libera. Lordinanza del Comune
veniva impugnata innanzi al Tar della
Lombardia sezione di Brescia che con-
fermava con sentenza 920/23 la cor-
rettezza della ordinanza di ripristino
emanata dal Comune. Il soccombente
ricorreva in appello al Consiglio di Sta-
to che perd a sua volta con una serie
di interessanti motivazioni rigettava il
ricorso condannando l'appellante al pa-
gamento delle spese processuali.

Opere edili che comportano
I'obbligo di permesso

di costruzione o Cila

Il ricorrente sosteneva che alle ope-
re da lui realizzate non si applicasse
obbligo di preventiva autorizzazione
amministrativa. Il bancone bar posto
sul lato est del locale era da considera-
re un volume non superiore al 20 % di
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quello pertinente all'edificio principale e quindi ricon-
ducibile agli interventi di edilizia libera di cui all'articolo
6 comma 1 lettera e Dpr 380 del 2001; considerando,
tra l'altro, che era del tutto sganciato dalla struttura al
di sotto della quale € collocato.

Si tratterebbe a suo dire di un piccolo accessorio di atti-
vita ristorativa, costituente edilizia minore, non sogget-
to, come tale, neppure alla verifica di compatibilita con il
vincolo paesaggistico, diversamente da quanto sostenuto
dal primo giudice, in quanto mero elemento di arredo. Per
i giudici del Tar in primo grado e per il Consiglio di Stato
in secondo grado la descrizione del manufatto contenuta
nel provvedimento impugnato evidenziava le significative
dimensioni e le caratteristiche tipologiche che inducono
ad attribuirgli natura di intervento stabile (copertura a
pacchetto fissa, con cornice di altezza di circa 50 cm), an-
che considerando la presenza di un impianto idraulico che
alimenta il lavandino. Nella motivazione della sentenza di
rigetto si evidenziava che ci si trovava di fronte ad un ma-
nufatto che presentava caratteristiche funzionali idonee
a rendere fruibile quello spazio chiuso in tutti i periodi
dell'anno e non solo durante la stagione estiva e che con-
tribuiscono ad escluderne la consistenza minimale che la
parte intende attribuirgli, rendendo invece palese la natu-
ra di opera pertinenziale, con carattere di stabilita.

Si imponeva quindi l'obbligo, a norma dell'articolo 3
del Dpr 380/ 2001, del ricorso alla Cila. In ogni caso
non veniva provato il rispetto degli strumenti urbani-
stici comunali, e dunque anche se interventi assog-
gettabili alla sola Cila, non era dimostrata la legittimi-
ta urbanistica dell'intervento.

Installazione di pannelli fotovoltaici su superfice
non precedentemente edificata

Il ricorrente contestava la qualificazione del suo inter-
vento quale nuova costruzione da parte del Tar. Secondo
I'appellante il portico costituito da travi e pilastri metallici
e copertura fissa in pannelli, aveva la funzione di soste-
nere un impianto fotovoltaico. Dunque doveva rientrare
nell'ambito della cosiddetta «attivita edilizia libera», anche
considerando che il portico era stato edificato utilizzan-
do un materiale leggero, assolutamente diverso da quelli
normalmente utilizzati in edilizia, per costruire fabbricati.
| giudici dell'appello contestano il contenuto delle osser-
vazioni dell'appellante in quanto «il portico di cui si parla
ha avuto quale effetto (e risultato) primario, quello di am-
pliare la superficie (e il volume) del locale destinato a pub-
blico esercizio, viceversa la dichiarata funzione di soste-
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gno ai pannelli fotovoltaici rappresenta, al pit, un effetto
indiretto e accessorio dell'innesto, con conseguente non
applicabilita della disciplina di cui al DI 17/2022».

Laumento di volume

Un portico crea comunque aumenti di volume anche se
rimasto aperto su di un lato e, modificando la sagoma del
fabbricato, configura un intervento di nuova costruzione,
necessitante, come tale, del permesso di costruire.

Sulla leggerezza del materiale utilizzato per realizzare le
opere la sentenza di rigetto del Consiglio di Stato pre-
cisa opportunamente che cid non pud giustificare una
diversa qualificazione dell'intervento. Non € il materiale
da solo che qualifica la natura dell’'opera, ma il risultato
concreto realizzato. Se si ha un incremento della volu-
metria ampliando superficie e spazi utilizzabili, oltre a
mutare la sagoma dell'edificio, diventa d'obbligo richie-
dere un permesso di costruire. Incremento di volume-
tria e ampliamento di superfici utilizzabili sono indici
caratterizzanti una nuova costruzione, con conseguen-
te necessita del permesso di costruire.

Conclusioni

Anche la installazione di pannelli fotovoltaici non pud
trovare legittimazione che consenta un'illimitata facolta
di deroga a tutte le norme del Testo unico edilizia.

E evidente che le legittime esigenze private di ottene-
re un adeguato approvvigionamento energetico, vanno
comungque contemperate con l'interesse al corretto svi-
luppo dello sfruttamento edilizio del territorio.

La installazione di pannelli fotovoltaici € consentita in
edilizia libera solo se si posizionano su quanto gia edi-
ficato e solo se cio fosse tecnicamente impossibile &
consentito realizzare nuove strutture di sostegno.

Su tale punto la sentenza del Consiglio di Stato ¢
chiarissima: «La tendenziale derogabilita delle norme
del Testo unico edilizia, prevista dall’articolo 9 del
citato DI 17 per la realizzazione di impianti fotovol-
taici, vale solo quando l'interessato dimostri di non
avere possibilita alternative, cioé tecnicamente equi-
valenti, di installazione in altri luoghi. E comunque, a
condizione che, da quest'ultima, egli non ottenga in-
debiti incrementi di volumetrie e superfici utilizzabili
per altri scopi, che non siano strettamente connessi
a esigenze tecniche perché, in quest’ultimo caso, &
evidente che l'intervento comunque richiede la ne-
cessita del titolo edilizio maggiore, ossia il permesso
di costruiren.

20



NUMERO 7 - NOVEMBRE 2024
AMMINISTRAZIONE RINZIVILLO

FISCO

NEWSLETTER DI AGGIORNAMENTO REALIZZATA
IN COLLABORAZIONE CON 24 ORE PROFESSIONALE

Superbonus 2024, entro ottobre le istanze
per gli interventi detraibili al 70%

di Lorenzo Lodoli
e Federica Polsinelli
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Con il provvedimento del 18 set-
tembre 2024, che segue il decre-
to Mef del 6 agosto 2024, I'agen-
zia delle Entrate ha approvato il
modello, con le relative istruzioni,
da utilizzare per richiedere il con-
tributo a fondo perduto previsto
per le spese riguardanti gli inter-
venti edilizi detraibili al 70%.
Rientrano nel perimetro del bo-
nus, introdotto dall’articolo 1,
comma 2, del DI 212/2023, le
persone fisiche con un basso red-
dito e i condomini, nel caso di in-
terventi che hanno raggiunto uno
stato di avanzamento dei lavori
(Sal) non inferiore al 60% entro il
31 dicembre 2023.

Il contributo & determinato in
relazione alle spese agevolabili
sostenute direttamente dal ri-
chiedente, ovvero, per gli inter-

venti condominiali, imputate al
medesimo, entro un limite mas-
simo di spesa di 96mila euro. In
ogni caso, il contributo richiesto
non puo essere superiore al 30%
delle spese ammesse al contribu-
to e pertanto ha un importo mas-
simo di 28.800 euro (ciog, il 30%
di 96mila euro).

E previsto, inoltre, che la som-
ma riconosciuta sara corrisposta
dall’agenzia delle Entrate con ac-
credito diretto sul conto corren-
te bancario o postale indicato dal
richiedente nell'istanza di acces-
so al bonus, nel limite delle risor-
se disponibili pari a 16.441.000
euro.

Sotto il profilo operativo, la do-
manda va inviata entro il 31 otto-
bre 2024 direttamente dal richie-
dente o tramite un intermediario
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con delega alla consultazione del cassetto fisca-
le, tramite una procedura web messa a dispo-
sizione dall’Agenzia nell’area riservata del sito
istituzionale.

Il contributo a fondo perduto si inserisce nel
contesto delle agevolazioni fiscali per I'edilizia
che negli anni hanno subito numerose modifi-
che e rappresenta senz'altro una opportunita
per chi ha effettuato lavori di riqualificazione.
Pertanto, considerato il termine perentorio
dell'istanza, & fondamentale che i soggetti in-
teressati si attivino tempestivamente al fine di
non incorrere in alcuna decadenza con conse-
guente perdita del beneficio.

| requisiti

Il contributo in esame spetta in presenza di tutti
i seguenti requisiti:

e il richiedente & una persona fisica che non
agisce nell’'esercizio di attivita di impresa, arte
o professione;

¢ il richiedente ha un reddito di riferimento per
I'anno di imposta 2023 non superiore a 15mila
euro;

e il richiedente ha sostenuto tra il 1° gennaio
2024 e il 31 ottobre 2024 spese relative agli in-
terventi edilizi previsti all’articolo 119, comma
8-bis, primo periodo, del DI 34/2020, detraibili
dall'lrpef con percentuale del 70%. Il contributo
puod essere richiesto anche dai condomini, per
gli interventi effettuati sull’'unita immobiliare fa-
cente parte del condominio;

e gli interventi edilizi predetti sono stati effet-
tuati sull’'unita immobiliare per la quale si richie-
de il contributo e/o sulle parti comuni condo-
miniali dell’edificio di cui tale unita immobiliare
fa parte, sulla quale il richiedente ha titolo di
possesso (proprieta o altro diritto reale di godi-
mento) o di detenzione;

e gli interventi edilizi predetti devono aver rag-
giunto, alla data del 31 dicembre 2023, uno
stato di avanzamento dei lavori non inferiore
al 60%, asseverato e oggetto di opzione per lo
sconto in fattura o per la cessione del credito ai
sensi dell’articolo 121, co. 1, lett. a) e b), del DI
34/2020, debitamente comunicata nei termini
previsti all'agenzia delle Entrate e accettata dal
cessionario.
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Il contributo non spetta se le spese in oggetto
sono state sostenute nell’'esercizio di attivita di
impresa, arte o professione. Inoltre, si eviden-
zia che nel caso in cui il soggetto in possesso
dei requisiti sia deceduto prima della presenta-
zione dell'istanza, ciascun erede che conserva
la detenzione materiale e diretta dell'immobile
oggetto degli interventi edilizi pud presentare
l'istanza in relazione alla spesa agevolabile so-
stenuta dal de cuius e attribuita in quote uguali
agli eredi.

La spesa agevolabile

Limporto della spesa agevolabile sostenuta,
detraibile dall'lrpef con percentuale del 70% e
ricondotta nei limiti massimi applicabili alle di-
verse tipologie di intervento edilizio, & calcolato
considerando per ogni fattura relativa a tali in-
terventi:

¢ gli importi pagati nel periodo ammissibile ai
professionisti e alle imprese esecutrici degli in-
terventi mediante bonifico bancario o postale
(cosiddetto “bonifico parlante”) effettuato dal
richiedente, dal de cuius o - limitatamente alla
quota imputata in base ai millesimi attribuiti
all'unita immobiliare - dal condominio;

e gli importi dell’eventuale sconto in fattura
concesso nel periodo ammissibile dalle imprese
esecutrici degli interventi, a fronte della cessio-
ne del credito d'imposta corrispondente alla de-
trazione del 70%.

In ogni caso, I'importo massimo della spesa
agevolabile su cui determinare il contributo &
fissato in 96mila euro, considerando la spesa
complessivamente sostenuta dal richiedente e
da eventuali altri soggetti aventi diritto.

Il contenuto dell'istanza

La compilazione dellistanza richiede linseri-
mento di una serie di dati, tra cui:

¢ il codice fiscale del richiedente;

¢ il codice fiscale del de cuius, nel caso in cui il
richiedente sia un erede;

¢ il codice fiscale del legale rappresentante di
chi chiede il contributo, nel caso in cui il benefi-
ciario sia minore o interdetto;

e |le dichiarazioni sul possesso dei requisiti per
I'ottenimento del contributo a fondo perduto;

¢ il codice Iban identificativo del conto corren-
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te bancario o postale intestato (o cointestato)
dal richiedente, sul qual é richiesto l'accredito
del contributo. E consigliabile verificare preven-
tivamente con il proprio istituto di credito la cor-
rettezza e validita dell'lban stesso: errori su tale
codice possono difatti provocare lo scarto della
richiesta e I'impossibilita di ottenere il contributo.
L'istanza, inoltre, contiene:

e un quadro A, per l'indicazione dei dati cata-
stali identificativi dell’'unita immobiliare ogget-
to di interventi edilizi per la quale si richiede il
contributo. Si consiglia di prestare la massima
attenzione dato che l'inesatta o incompleta in-
dicazione dei dati in questione o il riporto di
dati non aggiornati possono causare lo scarto
dell'istanza stessa;

e un b, composto a sua volta da due sezioni:

- la Sezione |, per l'indicazione dei dati dei sog-
getti di cui tenere conto ai fini della determina-
zione del reddito di riferimento che si ricorda
deve essere pari o inferiore a 15.000 euro;

- la Sezione I, per l'indicazione delle spese so-
stenute, nel periodo compreso tra il 1° gennaio
2024 e il 31 ottobre 2024, dal richiedente e/o
dal de cuius e dagli eventuali ulteriori soggetti
aventi diritto al contributo per I'unitd immobi-
liare indicata nel suddetto quadro A e relative
agli interventi edilizi per i quali spetta la detra-
zione (al lordo dell'eventuale sconto in fattura
applicato dal prestatore a fronte della cessione
del credito d'imposta corrispondente alla detra-
zione). In relazione a tali spese occorre indicare
anche la data del primo bonifico effettuato dal
richiedente nel periodo ammissibile.

¢ un quadro C, per il riepilogo di dati indicati dal
richiedente, necessari alla determinazione del
contributo.

La modalita e il termine di presentazione dell’i-
stanza

Dal punto di vista procedurale, la richiesta del
contributo non richiede particolari formali-
ta traducendosi in una semplice trasmissione
dell'istanza da effettuare esclusivamente me-
diante una procedura web disponibile nell'area
riservata del sito dell’'agenzia delle Entrate, che
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curera anche il processo di erogazione dei con-
tributi stessi.

L'istanza pud essere presentata direttamente
dal richiedente o tramite un intermediario (ad
esempio, un commercialista o un Caf), delegato
alla gestione del cassetto fiscale del richieden-
te. Ciascun richiedente puo presentare soltan-
to una richiesta di contributo in relazione alle
spese sostenute per una sola unita immobiliare.
[l termine ultimo per la trasmissione ¢ fissato,
come gia detto, al giorno 31 ottobre 2024.

In caso di errore, si consente al contribuente di
presentare una nuova istanza, da inviare sem-
pre tassativamente entro il 31 ottobre 2024,
che va a sostituire integralmente I'istanza pre-
cedentemente trasmessa.

E possibile, inoltre, presentare una rinuncia all'i-
stanza precedentemente trasmessa, da inten-
dersi come rinuncia totale al contributo.

| controlli dell’Agenzia

Una volta inviata la domanda, 'agenzia delle
Entrate procede alla verifica delle informazioni
trasmesse e determina il contributo spettante.
In particolare, i controlli sono finalizzati ad in-
dividuare anomalie che possono determinare
lo scarto delle richieste (ad esempio, tramite
un servizio realizzato da PagoPa Spa verra ve-
rificato che il conto corrente sul quale erogare
il bonifico, identificato dal relativo codice Iban,
sia intestato o cointestato al richiedente).
Ulteriori controlli sui dati dichiarati vengono
effettuati anche dopo I'erogazione dei con-
tributi.

Qualora il contributo riconosciuto sia conside-
rato in tutto o in parte non spettante, 'agenzia
delle Entrate procedera al relativo recupero in
base alle disposizioni contenute nell’articolo
38-bis del Dpr 600/1973. E pertanto fonda-
mentale essere in possesso di un set documen-
tale accurato e completo da esibire a supporto
dell'istanza presentata.

In ogni caso, € consentita la regolarizzazione
spontanea da parte del contribuente, median-
te restituzione dei contributi indebitamente
percepiti.
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