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Editoriale
V. Presidente Vicario ARPE

GIOVANNI BARDANZELLU

UNA NUOVA RIVISTA IN PROGRESS, 
STRUMENTO DI LAVORO
PER LA RIPARTENZA

Dopo un anno di naviga-
zione a vista e di inco-
gnite profonde che han-
no sconvolto le nostre 

vite, la nave Italia sembra aver 
trovato la rotta giusta per uscire 
da questo incubo. La campagna 
di vaccinazione prosegue a buon 
ritmo e i progetti del governo 
Draghi sono già da alcuni giorni 
sui tavoli che contano a Bruxel-
les. Nel giro di poche settimane 
arriveranno le prime tranche di 
aiuti del Recovery Fund e l’estate 
2021 potrebbe davvero essere il 
momento di svolta, per la nostra 
salute e per le nostre attività che 
in questi 14 mesi di pandemia 
hanno subìto trasformazioni im-
portanti.

Abbiamo cambiato il modo di 
rapportarci col prossimo (pensia-
mo alla mascherina, diventata la 
nuova cintura di sicurezza per la 
condivisione di spazi e incontri) o 
allo smart working, che ha modi-
ficato forse per sempre la nostra 
idea di luogo di lavoro; si è crea-
to nelle famiglie, soprattutto in 

quelle appena formate, uno stato 
di paure ed incertezze nel futuro 
che hanno portato, tra l’altro, a 
30.000 nascite in meno nel perio-
do marzo 2020 - marzo 2021.

Tanto che lo stesso Presiden-
te Draghi, al quale confermiamo 
appieno la nostra stima e fiducia, 
si è sentito in dovere, all’atto del-
la presentazione in Parlamento 
del Piano nazionale di ripresa e 
resilienza, di lanciare un vero e 
proprio monito, ricordando che 
c’è in gioco “il destino del nostro 
Paese ed il suo ruolo nella comu-
nità internazionale” e che, quin-
di, eventuali ritardi, inefficienze, 
“miopi visioni di parte anteposte 
al bene comune, peseranno di-
rettamente sulle nostre vite”, so-
prattutto su quelle dei nostri figli 
e nipoti.

Anche per chi come noi si oc-
cupa della proprietà immobiliare 
è stato un anno di sconvolgimen-
ti. La crisi economica generale 
ha inciso sulla vita di proprietari 
e conduttori di case ed uffici, pri-
vati e/o società piccole e grandi. 

Le drammatiche sofferenze vis-
sute da aziende e famiglie hanno 
prodotto danni economici e pa-
trimoniali come non era mai suc-
cesso dalla seconda guerra mon-
diale. Due milioni di famiglie che 
rientrano nella “povertà asso-
luta”, un anno senza precedenti 
per l’economia. Con un crollo 
della spesa per consumi delle fa-
miglie del 10,9%, secondo i dati 
dell’ISTAT, il più rilevante mai re-
gistrato negli 25 anni della serie 
storica. Lo stesso per il potere 
d’acquisto, meno 2,6%, il calo 
maggiore dal 2012. Propensione 
al risparmio al 15,8%, doppia dal 
2019. E indebitamento pubblico 
aumentato di oltre cinque volte 
fino al record di 156,9 miliardi.  

 Chi paga un mutuo o un affit-
to, chi concede in locazione un 
immobile per trarne reddito per 
sé o per i propri soci sa bene di 
quali drammi sto parlando. Chi 
amministra un condominio ha 
dovuto fare i conti con richieste 
e problemi di straordinaria diffi-
coltà. La legislazione in materia 
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di casa, che possa offrire loro 
analisi e spiegazioni ragionate 
sulle novità legislative, tecniche 
e fiscali, commenti autorevoli su 
quei punti di diritto troppe vol-
te dati per scontati e “passati in 
giudicato” nella nostra memo-
ria e che invece cambiano e si 
evolvono ad una velocità troppe 
volte sottovalutata. Insomma, 
una Rivista più tecnica e meno 
politica, che contenga tutto il 
necessario corredo per venire in-
contro alle legittime aspettative 
dei nostri associati e che, per ciò 
stesso, speriamo sia da “usare”, 
oltreché da leggere.

Alcune novità le noterete su-
bito, altre seguiranno nei nume-
ri a venire. Siamo un cantiere 
aperto, un po’ come questo Pa-
ese alle prese con la ripartenza. 
Aperto anche alle vostre idee, 
agli spunti di chi usa la Rivista 
per lavorare. Un giornale che 
vorremmo più condiviso e par-
tecipato, più “in progress”, dove 
lettori ed estensori possano col-
laborare nell’interesse comune. 

Ed a questi lettori, nostri as-
sociati, continuiamo a rivolgerci 
per assicurarli che continueremo 
ad impegnarci, se possibile con 
ancora più forza, per evitare il 
perpetuarsi dei provvedimenti 
penalizzanti la proprietà immo-
biliare che purtroppo ancora 
oggi, pur in una situazione di 
drammatica emergenza della 
quale certamente anche i pro-
prietari di case soffrono e che 
ha stravolto la vita e l’attività di 
lavoro di tutti, rimangono imper-
turbabilmente nell’agenda go-
vernativa e parlamentare.

Grazie anche alle nostre ripe-
tute e ferme prese di posizione, 
manifestate con ogni mezzo alle 
istituzioni politiche, negli ultimi 

tempi: 
· si è evitata - almeno per il 
momento – la patrimoniale sulla 
casa;
· si è modificato il provvedi-
mento sul blocco degli sfratti, 
che di per sé è uno strumento 
antiquato e delegittimato - tan-
to che fu eliminato dal ministro 
Lupi senza che nulla di dram-
matico sia accaduto - e che resta 
comunque una assurda iniquità, 
che impedisce al proprietario 
munito di legittimo titolo giu-
diziario di rientrare in possesso 
della casa e protegge incredibil-
mente quei furbetti che, pur non 
pagando il canone, possono con-
tinuare ad occupare la casa presa 
in affitto, ma che, con la recente 
modifica, libera almeno quei 
provvedimenti emessi per moro-
sità antecedente allo sviluppar-
si della pandemia da Covid-19; 
ma non possiamo certo ritenerci 
soddisfatti per il permanere di un 
provvedimento che resta comun-
que un premio ai furbetti senza 
neppure tener conto che la mag-
gior parte dei locatori sono pen-
sionati o famiglie monoreddito 
che hanno nell’affitto una fonda-
mentale fonte di sostentamento;
· si è introdotta l’esenzione 
fiscale a beneficio del locatore 
per i canoni non riscossi a partire 
dalla notifica della intimazione 
di sfratto o dell’ingiunzione di 
pagamento e ciò anche relativa-
mente ai contratti stipulati prima 
del 2020; inoltre, per le imposte 
versate è riconosciuto un credito 
d’imposta pari all’importo non 
riscosso. 

In questo modo, attenti a ve-
der muovere le foglie e ad ascol-
tare ogni rumore, continuiamo 
nel mandato affidatoci.

Ad maiora!

di locazioni ed in materia con-
dominiale è stata messa a dura 
prova e si è dovuta misurare con 
dinamiche e ritardi che nessuno 
di noi avrebbe potuto mai mette-
re in conto a inizio 2020.

Fra il 2016 ed il 2020, ovvero 
in cinque anni, la TARI (Tassa dei 
rifiuti) è aumentata mediamente 
del 2,4%.

Oggi la luce in fondo al tunnel 
appare finalmente vicina, stia-
mo entrando in una fase nuova, 
di ripresa e resilienza, per dirla 
con il governo di solidarietà na-
zionale.

Ci è sembrato allora il mo-
mento giusto per rinnovare la 
nostra Rivista, convinti che an-
che il nostro caro Massimo An-
derson sarebbe stato d’accordo 
sulla scelta dei tempi.

Lui che “La Proprietà Edi-
lizia” ha amato e curato nei 
minimi dettagli per tanti anni, 
persuaso com’era – e come lo 
siamo noi tutti - che rappresen-
ti un indispensabile momento 
di aggiornamento, di analisi e 
di approfondimento su temi e 
problemi legati alla proprietà ed 
all’amministrazione di un bene 
di prima necessità qual è la casa, 
conquistata spesso con i sacrifici 
di una vita, tanto da renderne la 
proprietà sacra.

È questo il sentiero sul quale 
già da questo numero continue-
remo a camminare, provando 
ad accentuare il taglio di “servi-
zio” che una rivista di settore a 
nostro modo di vedere non può 
non avere. Crediamo in un gior-
nale-strumento di lavoro per 
chi possiede una casa, per chi 
la gestisce, per chi amministra 
condominii, per chi, in sostanza, 
è chiamato ogni giorno a tute-
lare gli interessi dei proprietari 
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Massimo Anderson
un uomo in piedi

Caro Direttore,
questa volta, però, non 
sei tu Massimo, il direttore 
della “nostra” rivista, dopo 

decenni che l’hai guidata, compo-
sta e “creata” nei contenuti, nella 
grafica, nell’impaginazione, per-
sino nella scelta della gradazione 
dei colori (“Francesco questo az-
zurro dei caratteri deve essere più 
sfumato e delicato” gli sentivi dire 
al suo più fidato, più assiduo, più 
vicino, più affezionato collabora-
tore).

Te ne sei andato senza nem-
meno un saluto da parte dei tuoi 
amici e ci sei stato portato via dal-
la bufera epidemica creata da un 
virus arrivato da lontano e che ai 
nostri giorni ha rappresentato la 
realizzazione di quella profezia del 
“pericolo giallo”, del quale fin dalla 
tua giovinezza avevi paventato la 
pericolosità.

“La Proprietà edilizia” questa 
testata che rappresenta migliaia 
di proprietari di immobili in fondo 
è stata per un lungo periodo della 
tua vita la tua voce e il tuo pensie-
ro, l’espressione del tuo bagaglio 
culturale, sulla cui linea editoriale 
avevi chiamato a collaborare par-
lamentari di ogni schieramento 
politico, persino di contrapposti 
orientamenti (da Maurizio Gaspar-
ri, FI, a Stefano Fassina, Leu, da 
Mauro Maria Marino, Italia Viva, a 
Fabio Rampelli, Fdi, a Alessandro 
Pagano della Lega, tanto per ci-
tarne solo qualcuno) coinvolgendo 
anche molti uomini di cultura che 
scrivono per le più importanti te-
state giornalistiche.

In particolare in Federproprietà, 
che presiedevi con competenza ed 
entusiasmo, che avevi fatto diven-
tare la principale organizzazione 

dei piccoli proprietari di case, che 
avevi diffuso su tutto il territorio na-
zionale e presentato nelle Commis-
sioni parlamentari, avevi portato il 
tuo impegno che veniva da lonta-
no, avendo diretto una miriade di 
testate giornalistiche, che avevano 
fatto crescere politicamente e cul-
turalmente intere generazioni di 
giovani negli anni sessanta e set-
tanta del secolo scorso.

Eri fermamente convinto che la 
difesa della proprietà privata, in 
generale, della casa, in particola-
re, rappresentasse il fondamento 
delle libertà personali di ciascuno 
di noi per questo la difesa dei pic-
coli proprietari, che rappresentano 
l’85% del popolo italiano, ritenevi 
non si potesse limitare agli aspetti 
strettamente “sindacali” e “riven-
dicazionistici”, ma investisse i gran-
di temi della libertà e della demo-
crazia.

In questa battaglia eri soste-
nuto dal grande patrimonio del 
pensiero cattolico, senza mai es-
sere però un clericale “codino”. Il 
tuo, se posso usare un’espressione 
molto cara a te ed a chi scrive, era 
un “cattolicesimo ghibellino” dalla 
schiena diritta e mai ossequioso 
alle ingerenze della Chiesa nella 
vita politica. In particolare di que-
sto patrimonio avevi sposato la 
concezione della società costituita 
da corpi intermedi, essendo for-
temente convinto che, passata la 
sbornia ideologica che aveva avve-
lenato il XX secolo,  sia la persona 
che le formazioni sociali in cui essa 
si sviluppa, prima fra tutte la fami-
glia, hanno diritti che sono anterio-
ri alle leggi positive ed allo Stato, 
che deve semplicemente prender-
ne atto, riconoscerli e garantirli in 
base al cosiddetto “principio di sus-

sidiarietà”, altro caposaldo della 
dottrina sociale cattolica, in base 
al quale l’intervento dello Stato 
nella vita personale, familiare e 
sociale non può essere né assoluto, 
né illimitato, né giustificato quan-
do oltrepassi il limite del rispetto 
dei diritti, delle libertà e delle fina-
lità naturali delle persone e delle 
comunità umane (i cosiddetti corpi 
intermedi della società appunto), 
mentre tale intervento è necessa-
rio ed auspicabile ogniqualvolta 
singoli e gruppi non siano in grado, 
da soli, di esercitare i propri diritti e 
di raggiungere i propri obiettivi.

Proprio per questa tua convin-
zione credevi fortemente nel ruo-
lo importante e fondamentale di 
Federproprietà, corpo sociale al 
servizio dei piccoli proprietari di 
case, che sono diventati tali dopo 
enormi sacrifici, lavorando sodo, 
risparmiando e spesso rinuncian-
do a tanti beni spesso essenziali e 
non solo voluttari.

Noi due ci siamo ritrovati in Fe-
derproprietà dopo oltre trent’anni 
di lontananza ed ancora oggi non 
ricordo come, perché ed in quale 
occasione sia avvenuto il nostro 
riavvicinamento. Forse perché non 
ci eravamo mai lasciati cultural-
mente e spiritualmente. Insieme 
abbiamo ripreso il percorso che è 
durato oltre un decennio con il me-
desimo entusiasmo di tanti anni fa, 
ma attualizzando antiche batta-
glie alla luce di quei valori che non 
tramontano mai, convinti che oggi 
servono impegno e cultura, fede ed 
esperienza, preparazione e studio, 
se si vuole contribuire alla rinasci-
ta del nostro Paese nel solco della 
Tradizione e per il futuro dei nostri 
figli e dei nostri nipoti.

Riccardo Pedrizzi
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L‘amministratore di un Con-
dominio per effetto dell’art. 
1130 comma 6° codice civi-
le è obbligato a mantenere 

ed aggiornare l’anagrafe condo-
miniale.

“…6) curare la tenuta del regi-
stro di anagrafe condominia-
le contenente le generalità dei 
singoli proprietari e dei titolari di 
diritti reali e di diritti personali di 
godimento, comprensive del co-
dice fiscale e della residenza o 
domicilio, i dati catastali di cia-
scuna unità immobiliare, nonché 
ogni dato relativo alle condizioni 
di sicurezza delle parti comuni 
dell’edificio. Ogni variazione dei 
dati deve essere comunicata 
all’amministratore in forma scrit-
ta entro sessanta giorni. L’ammi-
nistratore, in caso di inerzia, man-
canza o incompletezza delle co-
municazioni, richiede con lettera 
raccomandata le informazioni 
necessarie alla tenuta del registro 
di anagrafe. Decorsi trenta giorni, 
in caso di omessa o incompleta ri-
sposta, l’amministratore acquisi-
sce le informazioni necessarie, 
addebitandone il costo ai respon-
sabili”

In tal senso l‘amministratore 
procede alla variazione dei dati in 
forma scritta entro 60 giorni dalla 

comunicazione degli stessi.
Eventuali mancanze o incom-

petenze in materia di comunica-
zioni di dati, vincola l’ammini-
stratore  in termini di tenuta del 
Registro previa raccomandata, 
a sollecitare il condomino per 
l’invio degli  stessi, ritenendolo 
responsabile in caso di reiterate 
omissioni.

Ciascun condomino è tenuto 
a comunicare all‘amministrato-
re la variazione di tutti i dati da 
iscrivere nel Registro dell’ana-
grafe condominiale.

La mancata collaborazio-
ne consente all’amministratore 
del Condominio di richiedere in-
formazioni agli eredi o di proce-
dere, per inerzia degli stessi, a 
procedere alle richieste di infor-
mazioni agli uffici competenti.

Decesso del condomino: cosa 
deve fare l’amministratore

Se un condomino muore e la 
propria scomparsa non viene de-
nunciata dagli eredi, l’ammini-
stratore ha comunque l’obbli-
go di individuare gli stessi.

Gli eredi del defunto,  infatti, 
hanno obbligo di depositare la 
dichiarazione di successio-
ne, provvedendo al pagamen-
to dell‘imposta di successione.

L‘obbligo di comunicazio-

ne decorre entro 12 mesi dall’a-
pertura della successione che 
coincide con la data della scom-
parsa del condomino adempien-
do alle relative comunicazioni di 
voltura catastale e presso la con-
servatoria del registro

L‘amministratore, pertanto, 
per poter aggiornare il Registro 
dell’anagrafe condominiale po-
trebbe effettuare ricerche presso 
l’Ufficio Catastale e la Conserva-
toria del registro per verificare i 
nuovi proprietari dell’immobi-
le sito nello stabile condominiale.

In particolare, se gli eredi non 
comunicano la propria identità a 
seguito di decesso del condomi-
no, l’amministratore dovrà effet-
tuare una visura agli uffici del 
Territorio per ottenere la docu-
mentazione relativa.

Tale documentazione attesta 
la titolarità dell’immobile ovve-
ro consente di accertarsi se un 
determinato individuo vanti 
un titolo reale su in immobili o 
sullo stesso gravino ipoteche ed 
altre garanzie reali.

Morte dell’amministratore di 
condominio:

In caso di decesso dell’ammi-
nistratore di Condominio, occor-
rerà far riferimento all’art.1722 
del c.c. ai sensi e per effetti del 

L’amministratore 
e l’aggiornamento
dell’anagrafe condominiale
ALESSANDRO CANEBA*
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quale, la morte, interdizione o inabilitazio-
ne del mandante estingue il mandato ricevuto.

Art. 1722.  (Cause di estinzione).
Il mandato si estingue:
1) per la scadenza del termine o per il compimen-

to, da parte del mandatario, dell’affare per il quale è 
stato conferito;

2) per revoca da parte del mandante;
3) per rinunzia del mandatario;
4) per la morte, l’interdizione o l’inabilitazione 

del mandante o del mandatario. Tuttavia il manda-
to che ha per oggetto il compimento di atti relativi 
all’esercizio di un’impresa non si estingue, se l’eser-
cizio dell’impresa è continuato, salvo il diritto di re-
cesso delle parti o degli eredi.

Tale mandato non avendo ad oggetto l’esercizio 
di attività di impresa si estingue soltanto alla morte 
del mandatario.

Con la morte del mandatario e l’estinzione del 
rapporto con esso costituito, la sostituzione dell’am-
ministratore dev’essere gestita per iniziativa del sin-
golo condomino ex art.66 del disp.att.cc.

Ciascun condomino ha facoltà di convocare l’as-
semblea per chiedere la nomina di un nuovo ammi-
nistratore e per ottenere dagli eredi del defunto tutta 
la documentazione per l’aggiornamento del Registro 
dell’anagrafe del Condominio.

L’unica soluzione necessaria da assumere, al di là 
del dolore per la perdita del rappresentante legale, è 
la convocazione di un’assemblea al fine di nominare, 
immediatamente, un sostituto.

L’estinzione o perdita di un condomino o dell’am-
ministratore di condominio deve per forza di cose ri-
sultare per effetto di aggiornamenti dei dati, nell’ap-
posito Registro dell’Anagrafe Condominiale.

*Dottore commercialista, consulente A.R.P.E.

•• Dal 30 aprile fino al 30 settembre i 
contribuenti potranno trovare, ma solo 
in modalità visualizzazione, sul sito 
dell’Agenzia delle Entrate, la propria 
dichiarazione precompilata;
•• dal 14 maggio fino al 30 settembre i 

contribuenti potranno eventualmente 
modificare e trasmettere la dichiarazione 
precompilata.

Riguardo alla tempistica della trasmissione 
restano confermate le date e le modalità dello 
scorso anno. Pertanto i termini di trasmissione 
all’Agenzia delle Entrate del modello sono i 
seguenti:
•• 15 giugno 2021, per le dichiarazioni 

presentate dal contribuente al CAF/
professionista o al sostituto entro il 31 
maggio 2021;
•• 29 giugno 2021, per le dichiarazioni 

presentate dal contribuente al CAF/
professionista o al sostituto dal 1° al 20 
giugno 2021;
•• 23 luglio 2021, per le dichiarazioni 

presentate dal contribuente al CAF/
professionista o al sostituto dal 21 giugno al 
15 luglio 2021;
•• 15 settembre 2020, per le dichiarazioni 

presentate dal contribuente al CAF/
professionista o al sostituto dal 16 luglio al 
31 agosto 2021;
•• 30 settembre 2020, per le dichiarazioni 

presentate dal contribuente al CAF/
professionista o al sostituto dal 1° al 30 
settembre 2021.

Restano inoltre confermate al:
•• 25 ottobre 2021, la data ultima di 

presentazione, da parte del contribuente, 
al CAF/professionista, della dichiarazione 
integrativa;
•• 10 novembre 2021, la data ultima di 

trasmissione all’Agenzia delle Entrate, 
da parte del CAF/professionista, della 
dichiarazione integrativa.

CALENDARIO MODELLI 
730 PER IL 2021
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È ormai noto che dal 
2011 con l’introduzio-
ne dell’art.3 del d.lgs. 
14/03/2011, n. 23 ,  le 

persone fisiche che possiedo-
no immobili e li concedono in 
locazione per uso abitativo 
possono scegliere tra due mo-
dalità di tassazione:
1) la tassazione ordinaria;
2) la tassazione c.d. a “cedolare 
secca”.

La cedolare secca, dal 2011, 
permette al locatore, nella mag-
gior parte dei casi, di ottenere un 
sensibile risparmio d’imposta in 
quanto sostituisce, alla progressi-
vità delle aliquote della tassazio-
ne ordinaria IRPEF e delle addizio-
nali regionali e comunali, 
un’aliquota fissa del 21% o del 
10%. Inoltre, in caso di opzione per 
la cedolare non sono dovute le im-
poste di registro e di bollo.

Considerando che l’aliquota 
minima IRPEF è pari al 23% (mas-
sima al 43%) e che, invece, l’ali-
quota ordinaria della cedolare 
secca è pari al 21% (ridotta per al-
cune tipologie di locazioni al 10%), 
il locatore ha o può avere, in linea 
di massima, una convenienza ad 
applicare quest’ultima sui propri 
contratti di locazione.

Per usufruire della tassazione 

agevolata della “cedolare sec-
ca” vi sono dei requisiti soggettivi 
e oggettivi chiaramente indivi-
duati dal legislatore fiscale 
all’art. 3 del d.lgs. 14/03/2011, n. 
23 introduttivo della normativa, 
ed in particolare: 
1) dal punto di vista soggettivo, la 
facoltà di avvalersi del regime so-
stitutivo della “cedolare secca” è 
riservata al locatore persona fisi-
ca, proprietario o titolare di un di-
ritto reale di godimento sull’im-
mobile;
2) dal punto di vista oggettivo, in-
vece, l’applicazione della “cedola-
re secca” è consentita esclusiva-
mente per i contratti di 
locazione aventi ad oggetto unità 
immobiliari “ad uso abitativo” e 
“relative pertinenze locate con-
giuntamente all’abitazione”.

Il legislatore si è preoccupato 
di specificare, che la “cedolare 
secca” non si applica “alle locazio-
ni di unità immobiliari ad uso abi-
tativo effettuate nell’esercizio di 
una attività d’impresa, o di arti e 
professioni”.

In tale contesto, e successiva-
mente con la Circolare n. 26/E del 
01/06/2011, e poi anche nelle FAQ 
(risposte alle domande più fre-
quenti) pubblicate sul sito inter-
net dell’ADE, è stato reso noto l’in-

dirizzo interpretativo dell’Erario 
secondo il quale, il regime fiscale 
agevolato della “cedolare secca” 
non troverebbe applicazione ai 
contratti di locazione abitativi sti-
pulati con conduttori che agisco-
no nell’esercizio di attività di im-
presa o di lavoro autonomo.

L’ADE si riferisce in particolare 
alle c.d. “foresterie”, cioè quei 
contratti, frequentemente utiliz-
zati nella prassi, in cui il locatario 
dell’immobile ad uso abitativo è 
una società che stipula un con-
tratto di locazione per ospitarvi i 
propri dipendenti. Secondo l’in-
terpretazione dell’Erario, infatti, 
sarebbero esclusi dal campo di 
applicazione della “cedolare sec-
ca” “i contratti di locazione con-
clusi con conduttori che agiscono 
nell’esercizio di attività d’impresa 
o di lavoro autonomo, indipen-
dentemente dal successivo utiliz-
zo dell’immobile per finalità abi-
tative di collaboratori e 
dipendenti”.

La Giustizia Tributaria, negli 
ultimi anni si è espressa con nu-
merose sentenze censurando l’o-
perato dell’ADE in tema di appli-
cabilità o meno del regime 
opzionale della “cedolare secca” 
proprio nei i casi in cui il condut-
tore sia una persona giuridica che 

Cedolare Secca
e conduttore
non persona fisica
GIORGIO CAPUTO*
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affitti , però, l’immobile per finali-
tà abitative di propri dipendenti.

Infatti, secondo i Giudici, in 
primo luogo, la locuzione ”effet-
tuate nell’esercizio di una attività 
d’impresa, o di arti e professioni”, 
si riferisce esclusivamente alle 
qualità soggettive che deve avere 
il locatore e non il conduttore, ( in 
tal senso CTP di Milano N.3529 
del 17/04/2015, CTP Reggio  Emi-
lia n.470 del 04/11/2014, CTR 
Lombardia N.754 del 27/02/2017, 
CTP di Pavia N.222 del 07/06/2018, 
CTP di Bari N.825 del 05/04/2019).

Da ultimo, tale consolidato 
orientamento giurisprudenziale è 
stato ribadito anche dalla CTR del 
Lazio che con la Sentenza N.1425 
del 11/03/2021, ha rigettato inte-
gralmente l’appello dell’ADE, sot-
tolineando che il comportamento 
dell’Agenzia basato sulla scorta di 
una propria Circolare, non avente 
– ovviamente – forza di legge, ha 
fornito un’interpretazione distor-
ta dell’art.3 del D. Lgs. n.23 del 

2011. Infatti ad avviso del Giudi-
cante, l’agevolazione prevista 
dalla norma richiamata si deve 
correttamente riconoscere a chi 
concede l’immobile in locazione, 
cioè al locatore/proprietario che 
esercita l’opzione per il regime 
sostitutivo della “cedolare secca” 
e non certo al conduttore mero 
soggetto passivo del rapporto.

In estrema sintesi, l’orienta-
mento univoco dei Giudici tribu-
tari, ribadisce nel merito che la 
facoltà di optare per la tassazione 
dei canoni di locazione con “ce-
dolare secca”, spetta unicamente 
alle persone fisiche, ossia a i pri-
vati che stipulano contratti di lo-
cazione, quando l’immobile loca-
to abbia una destinazione 
catastale ad uso abitativo e sia ef-
fettivamente adibita a tale uso da 
parte del conduttore. Inoltre, vie-
ne ribadito, in maniera inequivo-
cabile che non sussiste il secondo 
requisito ”aggiunto” dalla Circo-
lare N.21/E come affermato 

dall’Amministrazione Finanziaria, 
con cui si stabilisce che anche il 
conduttore dovrebbe essere un 
privato, non esercente attività di 
impresa, arte o professione.

I Giudici sono chiarissimi sul 
punto, tale ulteriore condizione è 
illegittima in quanto non prevista 
dalla norma, l’interpretazione 
dell’ADE nella menzionata Circo-
lare N.21/E,  non può avere alcu-
na efficacia nei confronti dei con-
tribuenti e tantomeno nei 
confronti dei Giudici, in quanto 
tale strumento è un mero atto in-
terno di indirizzo operativo, non 
può essere equiparato ad una 
fonte normativa quale è invece 
l’art.3 del D. Lgs. N.23 del 2011. 

Riteniamo a questo punto ur-
gente ed improcrastinabile che 
l’Agenzia delle Entrate, anziché 
rimanere arroccata sulla sua po-
sizione, riveda il suo originale 
orientamento.

*Dottore commercialista,
consulente A.R.P.E.



A cura di  GIOVANNI BARDANZELLU

Massimario di
GIURISPRUDENZA

È inammissibile per carenza di interesse l’impu-
gnazione di una delibera con la quale l’assem-
blea abbia semplicemente approvato un proget-
to per l’esecuzione di lavori su un bene comune.

È questo il parere espresso dalla Sez. V del Tribu-
nale Civile di Roma (Giudice dott. Miccio) con la re-
cente sentenza n. 6379 del 15 aprile 2021 con la quale 
ha risolto una controversia condominiale piuttosto 
frequente nella prassi.

Il Giudice è stato chiamato a statuire sulla do-
manda proposta da alcuni condomini che intendeva-
no annullare una delibera con la quale l’assemblea 
aveva approvato un progetto esecutivo di lavori ine-
rente l’ampliamento della capienza dell’autorimes-
sa condominiale.

Nella specie, il Condominio aveva fatto sviluppa-
re da un tecnico di sua fiducia un progetto per au-
mentare  la capienza dell’autorimessa da n. 54 au-
tovetture – destinazione originaria del bene - a n. 74, 
richiedendo ed ottenendo preventivamente il parere 
favorevole di conformità dei Vigili del Fuoco.

La delibera aveva incontrato l’opposizione di al-
cuni condomini , i quali deducevano riassuntivamen-
te, per quanto qui interessa, che: (i) il regolamento 
contrattuale prevedeva n. 54 posti auto e, dunque, 
sarebbe stato necessario modificarlo con delibera-
zione unanime dei condomini; (ii) trattandosi di spe-
sa straordinaria, non v’era la maggioranza legale 
prevista dall’art. 1136, II comma, c.c. per assumere 
la delibera; (iii) l’aumento del numero delle vetture 
costituiva un’innovazione e richiedeva le apposite 
maggioranze, non raggiunte; (iv) aumentando il nu-
mero di vetture sarebbe stato necessario assumere 
del personale e, dunque, con la delibera di approva-
zione del progetto era stata indirettamente approva-
ta la costituzione di un rapporto di lavoro, argomen-
to che non era neppure all’ordine del giorno.

Il Condominio, debitamente costituitosi in giudi-
zio, contestava la domanda ed il Tribunale, all’esito 
dell’istruttoria, dichiarava l’inammissibilità della 
stessa, ritenendo i condomini attori carenti di un in-
teresse giuridicamente rilevante.

Ed infatti, il Tribunale, sulla scorta di un orienta-
mento già espresso dalla Corte di Cassazione, affer-
ma che, per evitare che la propria azione legale sia 
dichiarata inammissibile, il condomino impugnante 
deve provare che, a seguito della decisione assunta 
durante la riunione, abbia subito effettivamente un 
pregiudizio economico o, per essere più precisi, “la 
derivazione dalla deliberazione assembleare di un 
apprezzabile suo personale pregiudizio, in termini di 
mutamento della rispettiva posizione patrimoniale” 
(si veda Cass. sent. n. 6128/2017).

Di conseguenza, trattandosi, nel caso di specie, di 
contestare una decisione assembleare meramente 
programmatica, preparatoria ed interlocutoria, cioè 
priva di effetti giuridici per i condomini, la stessa non 
è suscettibile di impugnazione, in quanto il provvedi-
mento dell’assemblea non genera diritti o doveri in 
capo ai singoli proprietari.

Diversamente, per essere impugnata, la delibera 
avrebbe dovuto contenere l’approvazione definitiva 
dei lavori, la commissione del relativo appalto, i costi 
e la ripartizione di questi tra i vari condomini; e ciò 
anche per valutare se ci si trovi davanti ad una deli-
bera di ordinaria o di straordinaria amministrazione, 
circostanza che solo un progetto appaltato permette 
di conoscere.   
 
La sentenza di condanna a cessare un’attività 
contraria al regolamento di Condominio eser-
citata all’interno di un immobile è opponibile 
anche a colui che subentri nella detenzione qua-
le nuovo conduttore continuando ad esercitare, 
sotto altra denominazione, la medesima attivi-
tà.

È questo il principio di diritto processuale espres-
so nell’ord. n. 29131 del 18/12/2020, con la quale la 
Corte di Cassazione ha rigettato il ricorso proposto 
dal nuovo conduttore dell’immobile all’interno del 
quale continuava ad essere esercitata l’attività di 
“scambio di coppie” espressamente vietata dal rego-
lamento.

Lamentava il conduttore che l’accertamento con-
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tenuto nella sentenza a lui oppo-
sta non avrebbe potuto assumere 
alcun valore giuridico non essen-
do egli mai stato parte in quel giu-
dizio. La Suprema Corte, oltre a 
smentire l’assunto del ricorrente, 
ha incentrato la propria decisio-
ne sulla circostanza che l’attività 
vietata, della quale era stata im-
posta la cessazione sia dal Tribu-
nale che dalla Corte d’Appello, 
continuasse ad essere esercitata 
all’interno dell’immobile e ciò 
indipendentemente dal relativo 
conduttore, la cui mancata parte-
cipazione al giudizio diveniva per 
ciò stesso del tutto irrilevante.
   
La revoca dell’amministratore 
nominato dal Tribunale delibe-
rata dall’assemblea di un Con-
dominio nel corso dell’incarico 
al medesimo conferito, non 
comporta alcuna condanna al 
risarcimento del danno.
Con la recentissima sentenza n. 
11717, pubblicata il 5 maggio 
2021, la Corte di Cassazione si 
è interessata di una particolare 
questione che, con una certa fre-
quenza, i condomini e l’ammini-
stratore si trovano ad affrontare: 
la diversità esistente fra l’ammi-
nistratore nominato dall’assem-
blea e l’amministratore nominato 
dall’autorità giudiziaria su ricor-
so di uno dei condomini, ovvero 
dell’amministratore revocato o di-
missionario, quando l’assemblea 
non vi provveda.
Il caso esaminato dalla Suprema 
Corte ha riguardato la decisione 
dell’assemblea di un Condominio 
di revocare l’incarico all’ammini-
stratore nominato dall’autorità 
giudiziaria durante lo svolgimen-
to delle attività per le quali egli 
era stato nominato; cioè, in so-
stanza, recedendo dal rapporto 
che lega l’ente di gestione (in qua-
lità di mandante) all’amministra-
tore (in qualità di mandatario) ai 
sensi degli artt. 1703 e ss. c.c.

L’amministratore revocato si è 
rivolto all’autorità giudiziaria 
sostenendo che il suo incarico 
durasse un anno e richiedendo il 
compenso appunto per tale intero 
periodo, oltre al risarcimento dei 
danni – dovuti a causa della pri-
vazione dei compensi a lui spet-
tanti – lamentati in conseguenza 
dell’anticipata revoca dell’incari-
co.
Le doglianze dell’amministratore, 
accolte dal Tribunale di Messina, 
ma, sul punto, riformate dalla 
Corte d’Appello della stessa città, 
sono incentrate sul combinato di-
sposto degli artt. 1129 e 1725 c.c. 
e possono sintetizzarsi nel fatto 
che gli obblighi dell’amministra-
tore nominato dall’assemblea si-
ano gli stessi di quello nominato 
dall’autorità giudiziaria e ciò sa-
rebbe dimostrato dal contenuto 
dell’art. 1129 c.c. che, sempre a 
dire del ricorrente, non pone di-
stinzioni tra le due figure; le sole 
differenze sarebbero, al più, da in-
dividuarsi nella fonte e nel proce-
dimento della loro designazione. 
Pertanto, se l’incarico all’ammini-
stratore di Condominio, anche in 
assenza di giusta causa, viene re-
vocato dall’assemblea prima del-
la scadenza annuale del mandato 
allo stesso conferito, il Condomi-
nio, ai sensi dell’art. 1725 c.c., è 
chiamato al risarcimento dei dan-
ni subiti dall’amministratore re-
vocato e ciò indifferentemente se 
questi sia stato nominato dall’as-
semblea, ovvero dall’autorità giu-
diziaria.
Ma la Suprema Corte è stata di 
diverso avviso e, ribaltando il ra-
gionamento giuridico sopra espo-
sto, ha ritenuto i motivi del ricorso 
dell’amministratore revocato in 
parte inammissibili ed in parte 
infondati. L’amministratore no-
minato dall’assemblea e quello 
nominato dal Tribunale sono due 
figure distinte e non equiparabili, 
perché, pur instaurando con i con-

domini un rapporto di mandato 
che li obbliga a rendere il conto 
del loro operato soltanto all’as-
semblea, completamente diverso 
è il presupposto della loro nomi-
na: il primo è titolare di un ufficio 
di diritto privato, esercita i poteri 
conferitigli sia dalla legge, sia dal 
mandato collettivo dei condomi-
ni ed il suo incarico è caratteriz-
zato dall’aspetto fiduciario che 
impronta il rapporto che ne sca-
turisce; la nomina dell’ammini-
stratore giudiziario, invece, trova 
ragione nell’esigenza di ovviare 
all’inerzia del Condominio od alla 
sua incapacità di nominare un 
amministratore di sua fiducia ed 
è finalizzata al mero compimento 
dell’atto o dell’attività non com-
piuta e necessaria per la corretta 
gestione dell’ente medesimo, co-
sicchè la durata del suo ufficio è 
ad esso correlata e cessa quando 
vengono meno le ragioni che han-
no fondato la relativa nomina, 
come ad esempio, nel caso di spe-
cie, quando cioè l’assemblea rie-
sca a nominare un amministrato-
re di sua fiducia e revochi quello 
giudiziario dall’incarico ricevuto.
Considerata, quindi, l’assoluta 
diversità di natura tra le due fi-
gure, non possono applicarsi le 
stesse esigenze di tutela, cosicchè 
per l’amministratore giudiziario 
non è necessario il pedissequo 
ricorso alle norme disciplinanti 
il mandato, ivi compreso quella 
di cui all’art. 1725 c.c.. Egli, per-
tanto, non può fare affidamento 
sul termine di un anno (even-
tualmente prorogabile per altro 
uguale periodo) previsto dall’art. 
1129 c.c., come limite minimo di 
durata del suo incarico, in quanto 
quel termine deve, invece, inten-
dersi come limite massimo per lo 
svolgimento dell’incarico stesso, 
entro il quale egli deve assolve-
re alle incombenze che ne hanno 
funzionalmente giustificato la no-
mina.

 la PROPRIETÀ edilizia  |   13 Aprile/Maggio 2021



Il “luogo” della riunione
di condominio: in praesentia 
o (anche) da remoto?

Uno degli argomenti più 
dibattuti durante la 
particolare situazione 
nazionale dovuta alla 

pandemia da coronavirus è si-
curamente quello relativo alla 
possibilità di tenere assemblee 
condominiali da remoto.

La telenovela si è conclusa 
con l’approvazione della legge 
13 ottobre 2020, n. 126, la quale, 
convertendo con modificazioni il 
decreto-legge 14 agosto 2020, n. 
104, ha dato cittadinanza nel no-
stro ordinamento all’assemblea 
condominiale “in modalità di vi-
deoconferenza” mediante appo-
sita piattaforma.

È, quindi, opportuno fare di 
queste ultime necessità …. vir-
tù, nel senso di prendere spunto 
da tale crisi (sanitaria ed econo-
mica) per approntare modalità 
di svolgimento delle assemblee 
condominiali più “confortevoli”, 
sempre nel rispetto della legge, 
approfittando anche dello svi-
luppo delle moderne tecnologie. 

Al fine di perimetrare l’istituto 
di nuovo conio, preliminarmen-
te, va delineata la cornice di ri-
ferimento normativo, prenden-

do le mosse dal codice civile del 
1942, con le modifiche apportate 
dalla legge di riforma del 2013, 
e quella della legislazione emer-
genziale stratificata nei vari de-
creti-legge.  

Orbene, il comma 3 dell’art. 
66 disp. att. c.c. novellato dalla 
legge n. 220/2020 - entrata in vi-
gore il 18 giugno 2013 - rispetto al 
vecchio testo che era silente sul 
punto, menziona il “luogo della 
riunione” tra gli aspetti conte-
nutistici dell’avviso di convoca-
zione, ma continua a non offrire 
alcuna indicazione al riguardo.

Pertanto, nel silenzio della 
legge - nelle società per azioni, 
l’art. 2363 c.c. prescrive, invece, 
che l’assemblea sia convocata 
“nel Comune dove ha sede la so-
cietà, se lo statuto non dispone 
diversamente” - e, in difetto di 
disposizioni specifiche del rego-
lamento di condominio sul pun-
to, la relativa determinazione è 
ancora oggi rimessa alla discre-
zionalità dell’amministratore, 
secondo il buon senso e criteri di 
opportunità.

Allo stato attuale, tra le pro-
nunce di legittimità si rinviene 

solo la remota Cass. 26 giugno 
1958, n. 2284 (non massimata), 
circa la sala della sede di un par-
tito politico, purché sufficien-
temente ampia, non potendosi 
pensare a pregiudiziali politiche, 
mentre le scarse pronunce di 
merito attengono al regime pre-
cedente (v., soprattutto, Trib. Im-
peria 20 marzo 2000, in Riv. giur. 
edil., 2000, I, 1081; sul versante 
dottrinale, si consenta il rinvio 
a Celeste, Luogo e data dell’as-
semblea di condominio, in questa 
Rivista 2007, fasc. 3, p. 43 ss.).

Si può, tuttavia, ragionevol-
mente convenire che, nella scelta 
della sede della riunione dell’as-
semblea condominiale, l’ammi-
nistratore incontri due limiti.

Il primo limite è di carattere 
“territoriale”, nel senso che la 
predetta riunione deve comun-
que avvenire entro il confine 
della città dove si trova l’edificio 
condominiale e non in un Comu-
ne diverso (specie quando il con-
dominio sia costituito da soggetti 
residenti).

Soltanto quando le assem-
blee riguardano condominii siti 
in località di villeggiatura, sem-

ALBERTO CELESTE*  
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le destinato ad hoc per le riunioni 
oppure avente altre destinazioni 
purché, ad esempio, non si trat-
ti di un locale insalubre o troppo 
angusto in modo da non conte-
nere comodamente tutti i parte-
cipanti - e per l’ordinato svolgi-
mento della discussione, anche 
sotto il profilo della riservatezza 
(si pensi alla sala sita nella vici-
na parrocchia, all’appartamen-
to messo a disposizione da un 
condomino, all’ufficio dell’am-
ministratore, e non, ad esempio, 
in una località difficilmente rag-
giungibile).

Fin qui la normativa codicisti-
ca, come emendata dalla Rifor-
ma del 2013, per cui vediamo ora 
cosa stabiliva la legislazione c.d. 
emergenziale.

La soluzione appariva tran-
chant nella c.d. fase 1 - ossia 
quella temporanea del picco del-
la pandemia - laddove si vietava-
no “le manifestazioni o iniziative 
… e ogni forma di riunione … in 
luogo privato” (v., ad esempio, 
il decreto-legge n. 6/2020 per le 
c.d. zone rosse e l’art. 1, comma 
1, lett. c, del d.p.c.m. 1° marzo 
2020), e si inibivano, altresì, spo-

stamenti tra Comuni, se non per 
comprovate esigenze di lavoro, 
salute o urgente necessità, tra 
quali non potevano annoverarsi 
le riunioni condominiali.

Nella c.d. fase 2, va, innanzi-
tutto, evidenziato che la decre-
tazione d’urgenza non si è oc-
cupata specificatamente della 
materia condominiale, e non si 
sa se questo è frutto di una con-
sapevole presa di posizione, at-
teso che, riguardo ad analoghe 
forme di svolgimento assemble-
ari, il legislatore ha ritenuto, in-
vece, di intervenire.

Si fa riferimento, nello speci-
fico, all’art. 106 del decreto-leg-
ge 17 marzo 2020, n. 18 (c.d. cura 
Italia) - convertito, senza modifi-
cazioni sul punto, dalla legge 24 
aprile 2020, n. 27 - il quale ha sta-
bilito che, con l’avviso di convo-
cazione delle assemblee che si 
terranno entro il 31 luglio 2020, 
o entro la data fino alla quale è 
in vigore lo stato di emergenza 
connesso all’insorgenza dell’e-
pidemia da Covid-19, relative a 
società per azioni, società in ac-
comandita per azioni, società a 
responsabilità limitata, società 

bra opportuno che le riunioni si 
svolgano in loco, ossia negli stes-
si luoghi dove si trascorrono le 
ferie e nei periodi di vacanza nei 
quali sussiste il maggior numero 
di condomini (si pensi ad un’as-
semblea convocata a ferragosto 
in località di mare o durante le 
festività natalizie per soggiorni 
montani). 

A meno che la totalità dei 
frequentatori, o quantomeno la 
maggioranza - salva la prova che 
la scelta del luogo sottenda l’in-
tento specifico discriminatorio 
di rendere impossibile la parte-
cipazione all’assemblea di un 
determinato condomino - abbia 
la residenza in un dato Comune 
(si pensi ad una seconda casa in 
Abruzzo vicino ad una grande cit-
tà come Roma).

In quest’ottica, risulta piena-
mente condivisibile il convinci-
mento di un magistrato siculo 
(v. Trib. Sciacca 18 ottobre 2007, 
in Immobili & diritto, 2008, fasc. 
5, 42), secondo il quale va consi-
derata legittima la convocazione 
dell’assemblea condominiale 
fuori del Comune di ubicazione 
dell’edificio, sito in zona di villeg-
giatura e costituito da non resi-
denti per oltre la metà, in quanto 
ciò agevola la partecipazione alla 
formazione della volontà colle-
giale, corrispondendo, così, alle 
obiettive esigenze ed agli inte-
ressi della maggioranza dei con-
domini.

Il secondo limite è di carattere 
“oggettivo”, e concerne l’idonei-
tà intrinseca del luogo delle riu-
nioni sotto il profilo ambientale, 
nel senso che il posto scelto deve 
offrire affidamento per la parteci-
pazione potenziale di tutti i con-
domini - può svolgersi in un loca-
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Con la recentissima 
sentenza n. 9839 del 
14/04/2021, le Sezioni Unite 
della Cassazione hanno 
nuovamente statuito sulla 
configurazione della nullità 
e della annullabilità delle 
deliberazioni assembleari 
che ripartiscono le spese 
condominiali in violazione 
dei criteri stabiliti dalla 
legge o dal regolamento 
contrattuale, rivisitando 
i criteri già espressi in 
precedenti pronunce.
Nel prossimo numero 
di questa Rivista 
pubblicheremo un ampio 
commento alla sentenza. 

Nullità
e annullabilità 
delle 
deliberazioni 
in materia
di ripartizione 
delle spese 
condominiali 

cooperative, mutue assicura-
trici, associazioni e fondazioni, 
si possono prevedere, anche 
in deroga alle diverse disposi-
zioni statutarie, l’espressione 
del voto in via elettronica o per 
corrispondenza e l’intervento 
all’assemblea mediante mezzi 
di telecomunicazione, oppure 
anche “lo svolgimento esclusivo 
dell’assemblea mediante mezzi 
di telecomunicazione che garan-
tiscano l’identificazione dei par-
tecipanti, la loro partecipazione 
e l’esercizio del diritto di voto, 

senza la necessità che si trovi-
no nel medesimo luogo”, ove 
previsti, il presidente, il segre-
tario o il notaio (per le società a 
responsabilità limitata, si è, al-
tresì, consentito addirittura che 
l’espressione del voto possa av-
venire mediante consultazione 
scritta o per consenso espresso 
per iscritto).

In proposito, il Consiglio 
notarile di Milano aveva cor-
rettamente osservato - con 
rilievi esportabili in toto an-
che nell’àmbito condominiale 
- che nessuna disposizione di 
legge impone espressamente 
la compresenza “fisica” degli 
intervenuti in uno stesso luo-
go: i termini “partecipazione”, 
“intervento”, “presenza”, ado-
perati dagli artt. 2368 c.c. e da 
altre norme (sia codicistiche che 
della legislazione speciale), non 
selezionano alcuna particolare 
modalità di partecipazione, di 
intervento o di presenza.

Anzi, tali espressioni doveva-
no essere lette in senso ampio, 
come comprensive della fatti-
specie in esame - alla quale le 
citate disposizioni si applicava-
no, dunque, in via diretta e non 
analogica - in forza dei canoni 
di interpretazione estensiva 
(all’interno dello spazio indivi-
duato dalla lettera della legge), 
teleologica (cioè in rapporto alla 
finalità perseguita, ossia con-
sentire il dibattito e la votazio-
ne simultanei) ed evolutiva (che 
imponeva di tener conto di ciò di 
cui non poteva tener conto il le-
gislatore storico del codice civile 
del 1942).

Ma anche a non voler segui-
re la tesi dell’interpretazione 
estensiva, la giurisprudenza si 
era mostrata sempre sensibile 

a quella analogica, per evidente 
identità di ratio, ogni qual volta 
si trattava di applicare norme e 
principi societari nella materia 
condominiale (v., tra l’altro, con 
riferimento all’art. 2377 c.c.).

Per il resto, cadute le preclu-
sioni correlate allo spostamen-
to, prima, tra Comuni e, poi, tra 
Regioni, rimane ancora il divie-
to di assembramenti o, detto in 
altri termini, l’obbligo del c.d. 
distanziamento sociale, il che 
milita sempre di più a recepire 
l’iniziale suggerimento, in gene-
rale, di “adottare, in tutti i casi 
possibili, nello svolgimento del-
le riunioni, modalità di collega-
mento da remoto” (v. art. 1, lett. 
q, del d.p.c.m. 8 marzo 2020).

Escludendo la modalità per 
corrispondenza, che non assi-
cura la contestualità della di-
scussione e la simultaneità della 
votazione, non sembrano sussi-
stere, sul versante prettamente 
“giuridico”, ostacoli ad una par-
tecipazione “virtuale” ed un’e-
spressione di voto che, ai fini 
probatori, può essere oggetto di 
registrazione, da allegare al ver-
bale ex art. 1136, comma 7, c.c. 
redatto dal presidente/modera-
tore della riunione da remoto.

Altre sono, ovviamente, le 
difficoltà sotto il profilo “ope-
rativo” - collegamento alla rete, 
capienza della linea, possesso di 
dispositivi idonei, intervento a 
distanza, ecc. - attese le impre-
scindibili necessità di assicurare 
l’identificazione dei partecipan-
ti, l’effettivo dibattito assem-
bleare, il confronto dialettico e 
paritario delle varie opinioni, la 
trasparente e ponderata manife-
stazione della volontà di ciascu-
no, e quant’altro.

Tuttavia, sicuramente i nuo-
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vi mezzi di telecomunicazioni risolveranno que-
ste problematiche “tecniche”, sicché, pure per il 
futuro non legato all’epidemia da Covid-19, la vi-
deoconferenza - anche nella forma “mista”, ossia 
per chi vuole in praesentia e per chi lo desidera da 
remoto - ora sdoganata dal patrio legislatore, con 
i dovuti accorgimenti del caso, potrà soddisfare 
quel metodo collegiale e quel principio maggio-
ritario che costituiscono l’essenza dell’assemblea 
condominiale e delle meditate delibere in essa 
adottate.

In questa prospettiva, già la Riforma del 2013, 
disciplinando nel nuovo art. 71-ter disp. att. c.c. il 
sito internet del condominio, aveva anticipato (in-
consapevolmente) questa contingente situazione 
critica, consentendo (implicitamente) le riunioni 
“virtuali” sugli argomenti posti preventivamente 
all’ordine del giorno nell’avviso di convocazione, 
ma discussi e votati, “in diretta”, nello stesso con-
testo spazio-temporale.

Circa le conseguenze correlate all’errato luogo 
di svolgimento dell’assemblea, consta una sola 
pronuncia dei giudici di Piazza Cavour (v. Cass. 
22 dicembre 1999, n. 14461, in Rass. loc. e cond., 
2000, 501), ad avviso dei quali deve considerarsi 
“nulla” la delibera adottata se la convocazione 
non indica il luogo di riunione: nella specie, si era 
ritenuta congrua la motivazione del giudice di me-
rito sull’assoluta incertezza del luogo non indicato 
nell’avviso di convocazione, ma la soluzione non 
convince perché i condomini conoscevano ove so-
litamente si svolgevano le assemblee e, peraltro, 
vi avevano partecipato anche coloro che avevano 
proposto impugnazione (diverso, ovviamente, il 
caso in cui, in forza dell’espressa indicazione con-
tenuta nel regolamento - si pensi all’ex alloggio 
del portiere - si renda inutile la specificazione del 
luogo).

Ad ogni buon conto, si è dell’opinione per cui 
eventuali difetti relativi alla regolare costituzione/
svolgimento dell’assemblea in videoconferenza 
siano da correlare all’iter formativo della maggio-
ranza assembleare, e non all’eccedenza delle com-
petenze dell’organo gestorio, sicché l’eventuale 
vizio della conseguente delibera debba essere 
inquadrato nell’alveo della “annullabilità” ex art. 
1137 c.c.

* Magistrato, Sostituto Procuratore Generale
presso la Corte di Cassazione
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La mancata sottoscrizione 
del verbale assembleare 
da parte del Presidente e 
del segretario, così come 

altri vizi connessi alla nomina o 
alla revoca degli stessi, prece-
dentemente all’introduzione del 
VI° comma dell’art.66 Disp. Att. 
Cod. Civ. da parte della legge n. 
159/2020 di conversione del D.L. 
125/2020, non ne inficiava la va-
lidità, poiché si trattava di mere 
irregolarità formali. Ciò era stato 
ribadito anche da una recente 
sentenza del Tribunale di Roma, 
n. 17028/2020, pronunciata il 30 
novembre 2020. La decisione, 
che si riallacciava a vari pronun-
ciamenti della Suprema Corte, 
impone di operare una serie di 
riflessioni in tema di verbale as-
sembleare alla luce delle recenti 
novità introdotte dal legislatore 
con la modifica dell’art. 66 Disp. 
Att. Cod. Civ. in ordine allo svol-
gimento delle riunioni condo-
miniali in videoconferenza.  Tra i 
primi incombenti dell’assemblea, 
una volta che la stessa si sia riu-
nita in videoconferenza, è quello 
della nomina del Presidente e 
del segretario. In realtà nessuna 
norma codicistica prevedeva, 
in precedenza, espressamente 
queste due figure, diversamente 
da quanto accade nel diritto so-

cietario, ma esse si reputavano 
comunque opportune per l’or-
dinata gestione della riunione 
condominiale. Il Presidente ed 
il segretario, infatti, svolgono un 
ruolo importante per l’ordinato 
svolgimento dell’assemblea e per 
la redazione del relativo verbale. 
Tuttavia la loro nomina non era 
obbligatoriamente prevista nel 
codice civile e, di conseguenza, la 
loro mancanza non inficiava la va-
lidità della riunione assembleare 
e delle deliberazioni ivi assunte. 
Questa era sempre stata la posi-
zione assunta dalla giurispruden-
za di legittimità (Cass. civ., sez. 
II, 29 ottobre 1973, n. 2812; Cass. 
civ., sez. II, 16 luglio 1980 n. 4615; 
Cass. civ., sez. II, 27 giugno 1987, 
n. 5709) fino a quella più recente, 
richiamata dal Tribunale di Roma, 
nel quale per esempio si legge che 
«nella disciplina del condominio 
antecedente alle modifiche intro-
dotte dalla legge n. 220/2012 (…) 
non esisteva alcuna prescrizione 
legale che imponesse la nomina 
del presidente dell’assemblea 
(…); né tale obbligo poteva desu-
mersi per implicito dall’obbligo di 
redazione del processo verbale 
delle deliberazioni. Tanto meno 
sussiste, prima come dopo la ri-
forma del 2012, una disposizione 
di legge che prescriva (…) che le 

delibere dell’assemblea dei con-
domini debbano constare da ver-
bale sottoscritto dal presidente e 
dal segretario» (Cass. civ., sez. II, 
13 novembre 2009, n. 24132). Ri-
maneva, tuttavia, in discussione 
la funzione probatoria del verbale 
assembleare, in quanto riprodu-
cente quanto accaduto nella riu-
nione condominiale ed il conte-
nuto delle deliberazioni assunte 
dalla maggioranza dei condomi-
ni. Come osservato dalla Supre-
ma Corte, «il verbale dell’assem-
blea del condominio, anche nella 
parte in cui indica la presenza, di 
persona o per delega, dei condo-
mini, offre una prova presuntiva, 
di modo che spetta al condomi-
no che impugni la deliberazione, 
contestando la rispondenza a ve-
rità di detta indicazione, di fornire 
la relativa dimostrazione» (Cass. 
civ., sez. II, 11 novembre 1992, n. 
12119). Esso, quindi, costituiva, 
fino a prova contraria, la ripro-
duzione in forma scritta della 
volontà assembleare e delle de-
liberazioni da questa approvate. 
Rimaneva onere del condomino 
che intendesse impugnare la de-
liberazione dimostrare la diffor-
mità della volontà assembleare 
da quanto attestato nel verbale 
medesimo. A questo proposito 
la Cassazione aveva anche affer-

Il verbale di assemblea
di condominio alla luce
delle ultime novità
GIUSEPPE MAGNO*
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mato che «poiché la delibera condominiale deve 
risultare in forma documentale, è inammissibile la 
prova testimoniale volta a dimostrare una volontà 
assembleare difforme da quella che risulta dal ver-
bale» (Cass. civ., sez. II, 8 marzo 1997, n. 2101). In 
ogni caso, perlomeno nei giudizi di impugnazione 
delle deliberazioni assembleari, la prova testimonia-
le dei condomini doveva considerarsi generalmente 
inammissibile per incapacità degli stessi ad assu-
mere tale veste, essendo portatori di un evidente 
interesse nella causa. Di particolare difficoltà era, 
dunque, per i condomini che impugnavano la deli-
bera riuscire a fornire la prova contraria in caso di 
verbale scritto e sottoscritto. La Suprema Corte, in 
una più recente sentenza n.11375/2017, richiamata 
nella decisione del Tribunale di Roma, argomentava 
che ”l’effetto della sottoscrizione del verbale a opera 
del Presidente e del segretario della riunione è uni-
camente quello di imprimervi il valore probatorio di 
scrittura privata con riguardo alla provenienza delle 
dichiarazioni dai sottoscrittori” 

Sotto tale profilo veniva evidenziata l’utilità di 
provvedere alla nomina di un Presidente e di un se-
gretario dell’assemblea e alla compilazione e sotto-
scrizione da parte loro di un verbale da conservare 
nell’apposito registro previsto obbligatoriamente 
dalla legge e tenuto dall’amministratore condomi-
niale. 

Con la legge n.159/2020 di conversione del D.L. 
125/2020, con la quale è stata modificata la formu-
lazione dell’art. 66 Disp. Att. Cod. Civ.,  è stata in-
trodotta una modifica resasi necessaria a seguito 
dell’introduzione del sistema di assemblea in vide-
oconferenza e per rendere possibile lo svolgimento 
delle assemblee condominiali anche con modalità 
a distanza rimettendo alla decisione della mag-
gioranza dei condomini, e non più all’unanimità, 
la scelta di avvalersi di tale soluzione organizza-
tiva. Infatti, il III° comma dell’art.66 Disp Att. Cod. 
Civ. è stato integrato con la previsione “L’avviso 
di convocazione, contenente specifica indicazio-
ne dell’ordine del giorno, deve essere comunicato 
almeno cinque giorni prima della data fissata per 
l’adunanza in prima convocazione, a mezzo di po-
sta raccomandata, posta elettronica certificata, 
fax o tramite consegna a mano, e deve contenere 
l’indicazione del luogo e dell’ora della riunione o, 
se prevista in modalità di videoconferenza, del-
la piattaforma elettronica sulla quale si terrà la 
riunione e dell’ora della stessa. In caso di omes-
sa, tardiva o incompleta convocazione degli aventi 
diritto, la deliberazione assembleare è annullabi-
le ai sensi dell’articolo 1137 del codice su istanza 

dei dissenzienti o assenti perché non ritualmente 
convocati”. Se ne deduce, leggendo attentamente 
quando variato che l’assemblea condominiale si 
potrà tenere anche in modalità di videoconferenza. 
Continuando a leggere l’articolo in questione si evi-
denzia che è stato aggiunto il comma VI° che reci-
ta:“Anche ove non espressamente previsto dal 
regolamento condominiale...la partecipazione 
all’assemblea può avvenire in modalità di video-
conferenza. In tal caso, il verbale, redatto dal se-
gretario e sottoscritto dal presidente, è trasmes-
so all’amministratore e a tutti i condomini con le 
medesime formalità previste per la convocazio-
ne“.Tale nuovo ultimo comma della disposizione in 
questione stabilisce ora che il verbale, redatto dal 
segretario e sottoscritto dal Presidente, debba es-
sere trasmesso all’amministratore e a tutti i condo-
mini con le medesime formalità previste per la con-
vocazione. Se ne deve ricavare, pertanto, che così 
modificata, oggi, la normativa condominiale, oltre 
a prevedere per la prima volta le predette figure, 
abbia imposto la sottoscrizione del verbale, anche 
se soltanto da parte del Presidente e il suo invio a 
tutti i condomini (invece che soltanto a quelli assen-
ti, come avviene generalmente oggi al fine di far de-
correre il termine di decadenza per l’impugnazione 
delle deliberazioni assembleari). Ne consegue, per-
tanto, come prima considerazione come ad oggi il 
verbale per essere valido dovrà riportare la nomina 
del segretario e del Presidente nonché la firma del 
Presidente stesso. Resta da vedere se in prosieguo 
si riterrà che tale norma debba essere rispettata 
soltanto in caso di assemblea in videoconferenza 
oppure, debba essere applicata analogicamente 
anche alle riunioni in presenza.

*Avvocato, v. Presidente ARPE
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FRANCESCA PIZZAGALLI, NICOLA  A. MAGGIO*  

Non tutte le delibere con-
dominiali che presenta-
no vizi di natura forma-
le e/o sostanziale sono 

impugnabili dal condominio as-
sente o dissenziente.
All’esito della riforma condomi-
niale del 2012, infatti, numerose 
sono state (e lo sono tutt’oggi) le 
impugnative aventi ad oggetto la 
violazione delle regolarità forma-
li previste dall’art. 1130-bis cod. 
civ.; ai sensi del quale è previsto 
il contenuto (voci di entrata e di 
uscita ed ogni altro dato ineren-
te alla situazione patrimoniale, 
ai fondi disponibile ed alle even-
tuali riserve) e la composizione 
(registro di contabilità, riepilogo 
finanziario, nota sintetica espli-
cativa della gestione con l’indi-
cazione dei rapporti in corso e 
delle questioni pendenti) del ren-
diconto condominiale.

Parimenti numerose sono 
state le sentenze che hanno ri-
gettato tali impugnative perché 
prive di un interesse all’impu-
gnazione da parte del singolo 
proprietario.

Da ultimo si richiama una re-
cente sentenza del Tribunale di 
Milano (Trib. Mi., sez. XIII civ., 22 
settembre 2020, n. 5607, dott.
ssa Savignano) che ha rigettato 
la domanda per «il difetto di inte-
resse ad impugnare la delibera di 

approvazione del rendiconto e del 
relativo riparto».

Nel caso di specie, l’impu-
gnativa posta all’esame del giu-
dice meneghino, riguardava tra 
le altre: «una serie di gravi errori 
ed omissioni nella rendicontazio-
ne delle spese, con ripercussioni 
sul rendiconto preventivo relati-
vo all’anno successivo, quali la 
mancanza del rendiconto condo-
miniale, ai sensi dell’art. 1130-bis 
cod. civ., l’omessa indicazione 
dell’avvenuto pagamento o meno 
delle spese indicate e delle spese 
delle gestioni pregresse nei con-
guagli finali, l’incongruenza degli 
importi relativi alle “spese pro-
prietà”, l’omessa appostazione, in 
accredito o addebito, pro quota 
ai condomini, di somme a seguito 
di “smobilizzo” di fondi e di “azze-
ramento posizioni personali degli 
immobili oggetto di asta”, l’omes-
sa appostazione dei versamenti 
effettuati dagli aggiudicatari de-
gli immobili oggetto di asta».

Il Tribunale rigettava la do-
manda essenzialmente per due 
motivi (1) dal rendiconto era pos-
sibile “desumere” tutti i dati e 
le informazioni previsti dall’art. 
1130-bis cod. civ. «il rendiconto ap-
provato contiene tutti gli elementi 
richiesti dall’art. 1130-bis cod. civ., 
che consentono di desumere la 
situazione patrimoniale del Con-

dominio, ossia fondi disponibili, 
registro di contabilità con i movi-
menti di entrata ed in uscita, riepi-
logo finanziario e nota esplicativa 
sintetica della gestione» e (2) la 
parte attrice non aveva indicato 
nello specifico un interesse (nel 
senso di pregiudizio patrimoniale 
patito) all’impugnazione.

Con riferimento al difetto di 
interesse all’impugnazione, nella 
parte motivazionale della sen-
tenza il Tribunale richiama il se-
guente orientamento: «In tema 
di condominio, per impugnare la 
deliberazione assembleare rela-
tiva all’approvazione del bilancio, 
il condominio ha l’onere di allega-
re e dimostrare di avere interesse 
all’impugnazione stessa, rappre-
sentando e provando che l’errore 
contabile ha inciso negativamen-
te sulla sua sfera giuridica-patri-
moniale» (V. App. Bari, sez. III, 18 
aprile 2019, n. 973).

Ne consegue che per poter 
impugnare un rendiconto con-
dominiale non è sufficiente in-
dicare le divergenze (ovvero le 
violazioni) con quanto previsto 
dall’art. 1130-bis cod. civ., ma è 
necessario indicare nello speci-
fico il pregiudizio economico che 
tali divergenze hanno causato 
(o causeranno) alla singola pro-
prietà.

*Avvocati Federproprietà Milano

 
Sull’interesse 

all’impugnazione del 
rendiconto condominiale
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KATIA DI ADAMO*

Con l’ordinanza n. 28534 
depositata il 15.12.2020 il 
Supremo Collegio è torna-
to a ribadire che, per poter 

beneficiare delle agevolazioni pre-
viste per l’abitazione principale, 
è necessario che nell’immobile si 
realizzi la coabitazione dei coniugi.

La fattispecie oggetto di anali-
si riguarda due coniugi, residenti 
in due diversi Comuni, che si ve-
devano raggiunti da un avviso di 
accertamento Ici per l’anno 2010. 
La Corte di Cassazione, in merito, 
è tornata a ribadire che, nel caso 
in cui il soggetto passivo Ici sia co-
niugato, ai fini della spettanza del-
le detrazioni e riduzioni d’imposta 
previste per l’unità immobiliare 
adibita ad abitazione principale, 
non è sufficiente che il coniuge ab-
bia trasferito la residenza nel Co-
mune nel quale l’immobile è situa-
to, essendo altresì richiesto che 
nello stesso immobile si realizzi la 
coabitazione dei coniugi. 

Il concetto che assume rilevan-
za fondamentale nel caso di specie 
è quello di “nucleo familiare” che, 
secondo gli ermellini, deve essere 
considerato unitario nel caso di 
coniugi non separati legalmente.

Ricordiamo che ai fini Imu per 
il trattamento agevolativo viene 
richiesto il doppio requisito della 
dimora abituale e della residen-
za anagrafica ma, secondo la Su-
prema Corte, non basta la prova 
del doppio requisito per ottenere 
l’agevolazione giacché prevale la 
valutazione dell’elemento della 
coabitazione.

Tale interpretazione, però, su-

scita numerosi dubbi tenuto conto 
che Il riconoscimento dell’esen-
zione, è opportuno puntualizzar-
lo, non è basato sul nulla, anzi: il 
MEF (Ministero dell’Economia e 
delle Finanze), in occasione del-
la Circolare n.3/DF del 18 maggio 
2012, dedicata per intero all’IMU, 
ha precisato che, a differenza del 
caso in cui due coniugi risiedano 
in due diversi immobili all’interno 
dello stesso comune -per il quale 
non è possibile usufruire più di 
una esenzione come abitazione 
principale per la medesima unità 
familiare- “il legislatore non ha, 
però, stabilito la medesima limita-
zione nel caso in cui gli immobili 
destinati ad abitazione principa-
le siano ubicati in comuni diversi, 
poiché in tale ipotesi il rischio di 
elusione della norma è bilanciato 
da effettive necessità di dover tra-
sferire la residenza anagrafica e la 
dimora abituale in un altro comu-
ne, ad esempio, per esigenze lavo-
rative”.

È evidente che il MEF sia inter-
venuto a legittimare l’esenzione 
non sulla presenza di una esplici-
ta norma bensì sull’assenza di una 
norma che vieti espressamente l’e-
senzione in questa ipotesi.

Se, invece, volessimo interpre-
tare la norma conformemente a 
quanto fatto dalla Suprema Corte, 
per ottenere l’esenzione sarebbe 
necessario che tutti i soggetti che 
fanno parte del nucleo familiare 
del possessore siano residenti e 
dimorino effettivamente nell’im-
mobile ma ciò comporterebbe che 
nell’ipotesi in cui uno dei coniugi 

risieda in un diverso Comune per 
ragioni di lavoro, permanendo il 
vincolo coniugale, l’esenzione non 
sarebbe riconosciuta.

Riteniamo, invece, che l’in-
terpretazione di nucleo familiare 
dovrebbe necessariamente tene-
re conto dell’evoluzione sociale 
cui, peraltro, corrisponde il nuovo 
dettato normativo in tema di IMU. 
Il legislatore del 2011 si è eviden-
temente interrogato su tale evolu-
zione e ad essa ha tentato di dare 
risposta innovando rispetto alla 
disciplina dettata in materia di ICI 
vent’anni addietro.

Al netto di tutte le considera-
zioni sopra esposte dobbiamo rile-
vare che, evidentemente, l’intento 
della Corte di Cassazione sia stato 
quello di colpire i comportamen-
ti elusivi posti in essere al fine di 
godere delle esenzioni concesse 
ma le conseguenze di una simile 
lettura rischiano di colpire indiscri-
minatamente tutti i contribuenti.

Tale interpretazione ha, infatti, 
indotto numerosi Comuni ad in-
traprendere una vasta attività di 
recupero attraverso l’emissione di 
avvisi di accertamento attribuen-
do per di più alla pronuncia effi-
cacia retroattiva e giungendo così 
a richiedere il tributo non versato 
sin dall’annualità 2015.

Dato il potenziale impatto che 
una simile pronuncia può produr-
re, riteniamo quanto meno auspi-
cabile un intervento legislativo che 
possa definitivamente far luce sul-
la questione eliminando lacune e 
dubbi interpretativi.

*Avvocato, consulente A.R.P.E.

La Corte di Cassazione
torna a parlare
di esenzione Imu
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L’art. 18 del D.L. n. 133 del 
12/9/2014, convertito nella 
L. n. 164 dell’11/11/2014, ha 
aggiunto all’art. 79 della L. 

n. 392 del 27/7/1978 (c.d. “legge 
sull’equo canone”), un ulteriore 
comma, che consente alle parti di 
un contratto di locazione di im-
mobile adibito ad uso diverso da 
quello di abitazione per il quale il 
canone pattuito sia superiore a € 
250,000,00 annui (da qui l’espres-
sione “grande locazione” con la 
quale è oggi comunemente inte-
so), di concordare termini e con-
dizioni in deroga alle disposizioni 
previste dalla citata L. n. 392/78, 
con l’unico limite che il contratto 
non si riferisca a locale qualificato 
di interesse storico a seguito di 
provvedimento regionale o co-
munale. 

A differenza delle locazioni tra-
dizionali, da sempre improntate 
ad un favor per il conduttore, le  
“grandi locazioni” rispondono, in-
vece, ad una logica maggiormente 
capitalistica, secondo la quale, nel 
bilanciamento degli interessi ope-
rato dal legislatore, è ritenuta pre-
ponderante l’esigenza di consenti-
re alle parti di regolare con 
maggiore libertà il loro rapporto 
senza dover osservare gli stringen-
ti limiti imposti dalla L. n. 392/78. 
E ciò è giustificato dagli aspetti ca-
ratterizzanti questa tipologia di 
contratti, quali (i) la natura non 
abitativa della locazione, (ii) il co-
spicuo canone annuo ivi previsto 
e, soprattutto, (iii) la posizione del 
conduttore, il quale non necessita 
più di una particolare tutela da 
parte dell’ordinamento, in consi-

derazione del fatto che si trova a 
ricoprire una posizione quanto 
meno paritetica rispetto a quella 
del locatore e non può, quindi, 
considerarsi il soggetto debole del 
rapporto.

Non a caso, infatti, la legge sul-
le locazioni in oggetto ha avuto 
l’effetto di orientare la giurispru-
denza in materia verso un allenta-
mento anche degli stringenti limiti 
posti all’autonomia contrattuale 
delle parti nell’impianto tradizio-
nale della L. 392/78. La Corte di 
Cassazione, invero, valorizzando 
la logica di equa ripartizione tra le 
parti del valore economico rag-
giunto dal conduttore attraverso 
la locazione di spazi commerciali 
nei quali esercitare la propria atti-
vità d’impresa e venendo incontro 
non più soltanto alla posizione di 
quest’ultimo, bensì alle esigenze 
di entrambe le parti del rapporto 
contrattuale, con interpretazioni 
più permissive rispetto al passato, 
ha riconosciuto ad esempio la le-
gittimità dei canoni c.d. “a scalet-
ta”. In particolare, con la sentenza 
del 26/09/2019 n. 23986, la Supre-
ma Corte ha ritenuto che “in base 
al principio generale della libera 
determinazione convenzionale del 
canone locativo per gli immobili 
destinati ad uso non abitativo, 
deve ritenersi legittima la clausola 
con cui viene pattuita l’iniziale pre-
determinazione del canone in mi-
sura differenziata e crescente per 
frazioni successive di tempo nell’ar-
co del rapporto (a) mediante la pre-
visione del pagamento di rate 
quantitativamente differenziate e 
predeterminate per ciascuna fra-

zione di tempo, oppure (b) median-
te il frazionamento dell’intera du-
rata del contratto in periodi 
temporali più brevi a ciascuno dei 
quali corrisponda un canone passi-
bile di maggiorazione, ovvero (c) 
correlando l’entità del canone 
all’incidenza di elementi o di fatti 
(diversi dalla svalutazione moneta-
ria) predeterminati e influenti, se-
condo la comune visione delle par-
ti, sull’equilibrio economico del 
sinallagma.”; ritenendo, altresì, 
che la validità della clausola vada 
esclusa solo ove risulti che i con-
traenti abbiano “perseguito surret-
tiziamente lo scopo di neutralizza-
re soltanto gli effetti della 
svalutazione monetaria, eludendo 
i limiti quantitativi di cui all’art. 32 
della l. 392 del 1978”. 

In tale più aperta prospettiva, 
meritano uno spunto di riflessio-
ne, perché potrebbero costituire 
nelle trattative precontrattuali 
elementi di valutazione fra le parti 
da inserire nel contratto finale, al-
cuni istituti traslati dal diritto sta-
tunitense e, più in particolare, al-
cune clausole tipicamente 
contenute nel c.d. “Commercial 
Lease Agreement” (il contratto 
americano di locazione ad uso di-
verso dall’abitativo), come ad 
esempio il c.d. “base rent”, il c.d. 
“percentage rent” e la c.d. “rent re-
view clause”, clausole che incido-
no direttamente sul canone e che 
sono estranee al nostro ordina-
mento.

Con il termine “base rent” o ca-
none di base, si intende la misura 
minima del canone dovuto ai sen-
si di un contratto di locazione ad 

Le c.d. “grandi locazioni”
e la possibilità di prevedere al loro interno talune clausole 
tipiche del “Commercial Lease Agreement” statunitense

ROMANA SERMONETA*
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uso commerciale, al netto di (i) eventuali spese di ge-
stione dell’immobile (quali, ad esempio, le utenze, le 
spese di manutenzione, le spese per la sicurezza) e/o 
delle imposte fondiarie, che nel sistema statunitense 
possono determinare l’aumento del canone di base, 
nonché del (ii) “percentage rent”.

Con la previsione nel contratto della clausola sul 
“percentage rent”, le parti stabiliscono un ammonta-
re ulteriore rispetto al canone di base dovuto dal con-
duttore, che lo stesso corrisponderà solo al supera-
mento di una determinata soglia del fatturato lordo 
– c.d. “breakpoint” - ed in percentuale sullo stesso. In 
sostanza, al locatore, è riconosciuta una partecipa-
zione al risultato economico che il conduttore otten-
ga attraverso l’esercizio d’impresa negli spazi conces-
sigli in locazione. Solitamente, questo tipo di clausole 
sono diffuse nei contratti di locazione commerciale 
nel settore retail (negozi, centri commerciali), nei 
quali, a fronte di una simile previsione contrattuale, 
le parti prevedono normalmente un canone di base 
ridotto rispetto a quello previsto nei contratti nei 
quali la “percentage rent clause” non è presente. 

Altra fattispecie interessante è la “rent review clau-
se”, con la quale le parti, per verificare che il canone 
sia ancora conforme al valore di mercato, stabilisco-
no che lo stesso sia soggetto a revisione ogni determi-
nato numero di anni. Normalmente tale revisione è 
prevista soltanto in aumento, in modo da evitare che 
il canone risulti inferiore a quello pattuito prima 
dell’ultima revisione. 

Vi sono poi diversi meccanismi di rivalutazione del 
canone tra i quali la c.d. “rent escalation clause”, con 
la quale si prevedono aumenti periodici del canone in 
misura fissa - il c.d. “fixed increase” - in misura percen-
tuale – il c.d. “percentage increase” - oppure legati 
all’indice dei prezzi al consumo nel caso della c.d. 
“consumer price index escalation clause”. Una previ-
sione, quest’ultima, che, al contrario delle preceden-
ti, è invece assimilabile al nostro meccanismo di riva-
lutazione del canone legato all’indice Istat. 

Alla stregua delle suindicate clausole, in conclu-
sione, è facoltà delle parti prevedere aumenti del ca-
none di qualsiasi sorta, meccanismi di indicizzazione 
del canone o di rivalutazione monetaria che superino 
i limiti quantitativi di cui all’art. 32 L. 392/1978 ed an-
che meccanismi di rivalutazione del canone che sia-
no slegati dall’indice dei prezzi al consumo. Analoga-
mente, non essendo previsto alcun limite di durata 
per questa particolare tipologia di contratti, si po-
trebbe anche ipotizzare di costruire una clausola ispi-
rata alla “rent review clause” americana, per effetto 
della quale le parti stabiliscano di verificare la confor-
mità del canone al valore di mercato ogni determina-
to numero di anni, con possibilità di prevedere che lo 
stesso sia poi rivalutato solo in aumento.

*Avvocato
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FRANCESCO GRANATO*  

Le risorse minerarie del pia-
neta terra sono enormi 
ma, evidentemente, non 
infinite ed il loro incessan-

te consumo rappresenta  un pro-
blema del  quale i Governi di tut-
te le nazioni del mondo si stanno 
occupando alla ricerca di solu-
zioni possibili: si tratta da un lato 
di contenere i consumi e, dall'al-
tro, di fare ricorso sempre più 
massiccio alle cosiddette fonti 
“rinnovabili”, quindi non suscet-
tibili di esaurimento, fra cui spic-
cano la luce solare e la forza del 
vento.

La direttiva europea  sulla   
promozione dell’uso dell’energia 
da tali fonti, che fissa l’obiettivo 
del 32% di diffusione delle rinno-
vabili negli usi finali all’anno 
2030, ha imposto agli Stati mem-
bri di autorizzare, con proprie 
normative, gli  autoconsumatori 
di energia rinnovabile che si tro-
vano nello  stesso edificio, com-
presi condomini, ad  esercitare 
collettivamente le attività di pro-
duzione e ad  organizzare  tra  di  
loro  lo  scambio  di  energia   rin-
novabile prodotta presso il con-
dominio.

Con l’art. 42 bis della legge n. 
8/2020 sono state, quindi, intro-
dotte sperimentalmente anche 
in Italia modalità e condizioni per 
l’attivazione dell’autoconsumo 
collettivo da fonti rinnovabili e la 
realizzazione di Comunità di 

energia rinnovabile. L’obiettivo 
principale è fornire benefici am-
bientali, economici o sociali a li-
vello di comunità ai partecipanti 
o alle aree locali in cui opera la 
comunità piuttosto che profitti 
finanziari, anche se essi sono 
tutt’altro che esclusi in caso di ri-
corso a tale forma di produzione.

La normativa prevede la pos-
sibilità di realizzare comunità 
energetiche, o comunque di atti-
vare l’autoconsumo collettivo da 
fonti rinnovabili, con impianti di 
piccole dimensioni (non superio-
ri a 200 kW) incentivando gli au-
toconsumatori che agiscono col-
lettivamente sia che gli stessi si 
trovino nello stesso  edificio,  sia 
che facciano parte di edifici rica-
denti nella definizione di cui 
art.1117 bis c.c. (supercondomi-
nio).

Fermo restando che sono pre-
viste civilisticamente maggioran-
ze particolari per l’approvazione 
delle delibere condominiali rela-
tive a interventi di efficientamen-
to energetico dell’edificio (artico-
lo 1120, secondo comma, del co-
dice civile) è da rimarcare che, 
per la specifica normativa, i rap-
porti tra i soggetti appartenenti 
ad una delle due configurazioni 
previste devono essere regolati 
da un contratto di diritto privato 
ed esso, nel caso  del  condomi-
nio, può consistere nel  verbale di 
delibera assembleare firmato dai 

condòmini che aderiscono al 
gruppo di autoconsumatori. Fuo-
ri da detta ipotesi, si potrebbe 
anche ricorrere alla forma della 
cooperativa, costituita da tutti o 
alcuni condomini. Quale che sia 
la configurazione prescelta, il sin-
golo condòmino resta abilitato a 
servirsi delle cose comuni, nel ri-
spetto dei limiti di conservazione 
delle stesse previsti dal Codice 
civile, per realizzare a sue spese 
ed a suo vantaggio le opere ne-
cessarie (Dl Semplificazioni 
76/2020). È assicurata a tutti la 
facoltà di recedere in ogni mo-
mento.

Gli impianti a fonti rinnovabili 
inseriti nelle configurazioni pri-
ma richiamate, come conferma-
to dall’Agenza delle Entrate nella 
propria risoluzione del 12 marzo 
scorso, accedono alle detrazioni 
fiscali ed al meccanismo tariffa-
rio di incentivazione deliberato 
dall’ Autorità di settore (Arera) 
erogato attraverso il Gestore na-
zionale dei Servizi Elettrici (GSE); 
possibile, anche, la detrazione 
del “superbonus” 110% per la 
quota di spesa corrispondente 
alla potenza massima indicata 
per l’autoconsumo  in presenza 
dei requisiti di cui all’art. 119 del 
Dl 34/2020, ferma in ogni altro 
caso la detrazione della spesa nei 
limiti del 50%.

*Avvocato, v. Presidente
vicario Federproprietà

Energia da fonti rinnovabili: 
nuove opportunità
per il condominio
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Per ulteriori informazioni:
Roma: Via San Nicola da Tolentino, 21 - tel. 06.485611 (r.a) - fax 06.4746062
Ostia: Piazza Quarto dei Mille 9c - tel. 06.7963390 - fax 06.7962464 
segreteria@arpe.roma.it

Continuiamo
per il 2021
a ridurre
i costi
dei servizi

I COSTI DEI SERVIZI:
Buste paghe portieri € 200
Buste paghe colf e badanti  € 100
Modello 770  € 40
Risposte scritte a quesiti  € 80
Lettera legale  € 90
Corsi  formazione amministratori 
condominio € 300

LE CONSULENZE:
Legali-Fiscali-Urbanistiche-Notarili
e la Rivista Mensile “La Proprietà Edilizia”

SE FAI ISCRIVERE
UN NUOVO SOCIO
AVRAI UNO SCONTO DEL 50%
SULLA QUOTA ASSOCIATIVA
(da € 100 a € 50)
E GRATIS
L’ASSEVERAZIONE
DEI CONTRATTI
AGEVOLATI



Patrimoniale
all’orizzonte
La proprietà è sotto attacco

RICCARDO PEDRIZZI*

Nella giornata inaugurale 
dell’indagine conosciti-
va sulla riforma fiscale 
avviata dalle Commis-

sioni Finanze di Camera e Senato 
il direttore dell’agenzia delle En-
trate Ernesto Maria Ruffini elencò 
i mali del fisco: 1.200 modifiche 
al Testo Unico sulle imposte sui 
redditi, 1.000 interventi sul de-
creto Iva e 500 sulle regole 
dell’accertamento, che hanno 
prodotto il caos attuale. Serve 
perciò innanzitutto, semplifica-
re, e varare testi unici di tutta la 
normativa dopo averla sfoltita. 

Anche Bankitalia aveva insi-
stito su una forte semplificazio-
ne, proponendo un maggior pre-
lievo sul possesso di immobili, 
con una revisione dei valori cata-
stali, e sui consumi aumentando 
l’Iva, “il confronto internazionale 
– aveva spiegato Giacomo Ricot-
ti, Capo del Servizio Assistenza e 
consulenza fiscale di Bankitalia – 
mostra come il livello di prelievo 
effettivo sui consumi in Italia sia 

tra i più bassi in Europa. “ed an-
che per gli immobili occorrereb-
be un ampliamento della base 
imponibile dei prelievi esistenti, 
attraverso una revisione dei valo-
ri catastali. 

Non ultimo per il presidente 
della Corte dei conti, Guido Carli-
no, sempre in audizione nel cor-
so della medesima indagine, pur 
ritenendo “necessario procedere 
a una riduzione dell’onere fisca-
le”, per avere maggiore equità e 
per garantire comunque gettito 
allo Stato, la soluzione migliore 
potrebbe essere “una patrimo-
niale” che colpisca sia il patrimo-
nio personale che famigliare, 
quindi gli immobili (anche la pri-
ma casa), gli investimenti e la 
previdenza complementare. 
“Una valutazione preliminare - 
aveva continuato Carlino - do-
vrebbe riguardare la caratteristi-
ca del prelievo, che da reale po-
trebbe essere trasformato in per-
sonale, considerando dunque 
tutte le forme di patrimonio ed, 

eventualmente, la base familiare 
anziché individuale”. 

Tutte queste proposte vanno 
incredibilmente in direzione del 
tutto opposta a quello che servi-
rebbe per la ripresa economica: 
1) occorre rilanciare i consumi, 
per far ripartire la produzione di 
beni e servizi ed invece li tassia-
mo per scoraggiarli; 2) occorre 
aiutare il settore che più crea oc-
cupazione generalizzata e muo-
ve tutti gli altri settori indotti 
(dalla produzione del cemento, 
alle piastrelle, ai prodotti di arre-
do, all’elettricità, alle rubinette-
rie, al mobile ed agli infissi) e noi 
tassiamo proprio il motore di tut-
to questo, cioè l’industria delle 
costruzioni, di quelle case che 
nessuno comprerebbe più e nes-
suno ne farebbe un investimen-
to. Eppure noi stiamo già scon-
tando una patrimoniale sugli 
immobili – l’IMU -, che pesa per 
22 miliardi. 

In pratica quella che è all’oriz-
zonte sarebbe una “articolata re-
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visione” per il ministro dell’Economia, Daniele 
Franco, secondo quanto scritto nella premessa al 
Documento di Economia e Finanza approvato dal 
Consiglio dei ministri, a partire dal prelievo dell’im-
posizione personale. Anche se il responsabile eco-
nomico della Lega, Alberto Bagnai, e il capogruppo 
in commissione Finanze della Camera, Alberto Gu-
smeroli, hanno detto subito che non ci pensano 
proprio a tagliare il reddito delle famiglie, aumen-
tando l’Iva ed introducendo patrimoniali. Cosi 
come il responsabile nazionale di Forza Italia, Anto-
nio Tajani, il quale ha dichiarato “Abbiamo detto a 
Draghi che non accetteremo nessuna patrimoniale 
ma magari si pensi a un uso dei fondi privati: il go-
verno chiami a raccolta i cittadini e le imprese che 
vogliono investire”. 

Ancora una volta, per l’ennesima volta, con la 
buona intenzione di riordinare il sistema fiscale, 
che pur è necessario, si torna alla carica per intro-
durre tasse sul patrimonio, come se in Italia non 
esistano già altre tasse di questo tipo. Una è l’Imu, 
che si paga sugli immobili, con esclusione della pri-
ma casa; la seconda è la Tari, una tassa per lo smal-
timento dei rifiuti, che nella realtà è un’altra impo-
sta patrimoniale, calcolata in base ai metri quadrati 
di case e uffici, anche se da più di un anno nelle se-
conde case non si è potuti andare e gli uffici sono 
rimasti in gran parte vuoti. 

A ciò si aggiunga che tutte le persone oneste, 
proprietari di case, stanno vivendo la terribile ingiu-
stizia per il continuo blocco degli sfratti, che con-
sente anche ad un moroso incallito, che non paga 
l’affitto e le spese condominiali da anni, di non re-
stituire la casa, pur avendo una esecuzione di sfrat-
to emessa da un tribunale, quando non si conosce-
va neanche l’esistenza del Covid. Naturalmente il 
contino e inaccettabile blocco degli sfratti non fa 
altro che tutelare questi cattivi pagatori ed incenti-
vare la morosità. Esiste infatti una notevole diffe-
renza tra coloro che non possono pagare un affitto 
perché hanno perso il lavoro per la pandemia e co-
loro che non pagano da anni, per cui bisognerebbe 
distinguere le situazioni. In pratica andrebbero 
analizzate le diverse condizioni di chi possiede l’ap-
partamento, di chi è moroso, di chi è occupante 
abusivo, di chi non paga perché è rimasto senza 
reddito. Insomma c’è sfratto e sfratto. Perché si 
mette sullo stesso piano un approfittatore abusivo 
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Per i contratti di locazione 
ad uso abitativo stipulati 
dal 1° gennaio 2020,  ai 
sensi dell’art. 3 quinquies 
del D.L. 34/2019, che ha 
modificato l’art.26 del Tuir, 
i canoni di locazione non 
percepiti non concorrono 
alla determinazione del 
reddito imponibile purché 
la mancata percezione sia 
comprovata dall’intimazione 
di sfratto o dall’ingiunzione 
di pagamento.
Le disposizioni hanno 
effetto per i contratti 
stipulati a decorrere dal 1° 
gennaio 2020. Per i contratti 
stipulati prima della data 
di entrata in vigore delle 
nuove disposizioni resta 
fermo, per le imposte 
versate sui canoni venuti 
a scadenza e non percepiti 
come da accertamento 
avvenuto nell'ambito del 
procedimento giurisdizionale 
di convalida di sfratto per 
morosita', il riconoscimento 
di un credito di imposta di 
pari ammontare.

Per i nuovi 
contratti i 
canoni di 
locazione 
non percepiti 
esclusi dalla 
tassazione e un inquilino onesto in oggetti-

ve difficoltà economiche? 
Federproprietà perciò chiede 

la cancellazione almeno dell’I-
mu per il 2021 per tutti i proprie-
tari interessati, ai quali è stato 
imposto di mantenere il proprio 
inquilino moroso. Il proprietario 
almeno non venga gravato di 
tasse su qualcosa di cui non può 
disporre. Se si vuole aiutare con 
questo provvedimento inquilini 
onesti in situazione di reale ne-
cessità, si potrebbe intervenire: 
o erogando degli indennizzi ade-
guati ai proprietari o indenniz-
zindo gli stessi affittuari, tutelan-
do da una parte il proprietario di 
case e dall’altra il conduttore in-
digente. 

I proprietari di casa nel nostro 
Paese non sono ricchi possiden-
ti, spesso sono piccoli e piccolis-
simi risparmiatori per i quali l’in-
troito del canone rappresenta 
una parte fondamentale del pro-
prio reddito e di cui proprio in 
questo momento avrebbero par-
ticolarmente bisogno. 

La verità è che questo attacco 
contro la proprietà immobiliare 
privata ormai viene portato, ol-

tre che da certe forze politiche 
nel nostro Paese, anche a livello 
globale dai grandi centri finan-
ziari, che addirittura suggerisco-
no questa strategia nei loro in-
fluenti mezzi di informazione 
come si può rilevare dal primo 
numero del 2021 dell’“Econo-
mist”, il settimanale dei Rot-
schild, secondo il quale: “La pro-
prietà della casa è il più grande 
errore di politica economica 
dell’Occidente. È un’ossessione 
che mina la crescita, l’equità e la 
fede pubblica nel capitalismo”... 
“È urgentemente necessaria una 
nuova architettura”... perché re-
golamenti poco chiari proteggo-
no un’élite di proprietari di case 
esistenti e impediscono agli svi-
luppatori di costruire i grattacieli 
e gli appartamenti che l’econo-
mia moderna richiede. Gli affitti 
elevati e i prezzi delle case che 
ne derivano rendono difficile per 
i lavoratori spostarsi dove si tro-
vano i posti di lavoro più produt-
tivi e hanno rallentato la cresci-
ta”. Quanto espresso da “Econo-
mist” è il programma del Forum 
di Davos che contempla la sop-
pressione della proprietà degli 
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alloggi e la loro confisca”.... i cittadini dovrebbero 
perdere per sempre la proprietà privata di qualsia-
si bene. Del resto, lo stesso Forum di Davos ha tito-
lato uno dei suoi studi: “Il capitalismo ha bisogno 
del marxismo per sopravvivere alla quarta rivolu-
zione industriale?” perché: “La proprietà privata è 
di ostacolo al capitalismo”, come afferma l’“Econo-
mist” dei soliti Rotschild. 

Purtroppo il rischio che stiamo correndo è vera-
mente grande, perché nel momento in cui si co-
mincia a sottrarre beni in modo arbitrario, di fatto 
si toglie la libertà, dunque togliendo la proprietà 
togli la libertà. La proprietà è il baluardo della li-
bertà individuale e senza proprietà privata non c’è 
democrazia che funzioni, essendo una risorsa che 
protegge contro il potere arbitrario. 

Può apparire fuori posto, nel mezzo di una ga-
loppante crisi finanziaria ed economica dovuta 
alla pandemia, affrontare il tema dell’eccessiva 
tassazione e degli sprechi pubblici. Ma quello della 
giustizia fiscale è un principio di base imprescindi-
bile. E ciò, sopratutto sul piano morale. 

Oltretutto, il dibattito si svolge sempre su come 
trovare le risorse necessarie a coprire il disavanzo e 
non invece sul perché lo Stato esiga tributi tanto 
elevati. Si dà per scontato, in altre parole, che lo 
Stato abbia bisogno di spendere molto, ragion per 
cui si cerca solamente dove e da chi prelevare i de-
nari necessari. 

La domanda da porsi allora diventa: è necessa-
rio che lo Stato spenda tanto? Il problema della 
giustizia fiscale non può ridursi alle questioni 
dell’evasione, che pure è importantissima, e del 
tecnicismo delle forme di prelievo, ma di quanto lo 
Stato può e deve prelevare.

Questo ci porta ad esaminare in generale i rap-
porti tra Stato e i cittadini e i limiti dell’attività sta-
tale. Più lo Stato è “pesante”, più spende. Più spen-
de, più deve chiedere risorse; più spende male e più 
deve aumentare la pressione fiscale. È chiaro, allo-
ra, che la questione fiscale non è una questione 
solo tecnica, ma politica. 

I valori in gioco in questa grande battaglia con-
tro l’invadenza e l’elefantiasi dello Stato vanno ben 
oltre il dato fiscale ed economico, per cui va ripro-
posta l’attualità del principio di sussidiarietà alla 
luce della formula: «tanta libertà quanta è possibi-
le, tanto Stato quanto è necessario». 

*Presidente Commissione Finanze e Tesoro
del Senato (2001-2006)
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    24 ore su 24

       Pronto Intervento

Disostruzione colonne di scarico
con canal-jet
Videoispezioni e disostruzione
fognature
Costruzioni e rispristino
reti fognanti
Pulizia colonne e pozzetti
Contratti di manutenzione

335.60.27.462
335.12.53.360
335.72.23.937
Via di Pietralata, 181 - 00158 Roma
tel. 06.41.73.42.77 | 06.41.73.42.70
fax 06.41.73.42.82
orazietti@tiscali.it
preventivi gratuiti
sconti particolari agli associati ARPE
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Il quadro di detrazioni fisca-
li finalizzate al recupero del 
patrimonio edilizio esistente 
e alla riqualificazione ener-

getica degli edifici si è ampliato 
a partire dallo scorso anno gra-
zie alla novità del Superbonus 
del 110%, una misura agevola-
tiva nata anche con l’intento di 
rilanciare l’economia del setto-
re.  Con l’aggiunta di questa ul-
teriore forma incentivante, Enea 
si occupa pertanto complessiva-
mente dei seguenti meccanismi 
di agevolazione fiscale: Bonus 
Casa (per gli interventi che com-
portano risparmio e/o utilizzo di 
fonti energetiche rinnovabili), 
Ecobonus, Bonus Facciate (per 

gli interventi influenti dal punto 
di vista termico) e SuperEcobo-
nus.

Il Bonus Casa, disciplinato 
dall’art. 16 bis del DPR 917/86, 
è una misura strutturale ed è ri-
volto agli interventi di recupero 
del patrimonio edilizio esisten-
te. L’agevolazione fiscale consi-
ste in detrazioni dall’Irpef (Im-
posta sul reddito delle persone 
fisiche), ripartite in 10 quote an-
nuali di pari importo. L’aliquota 
di detrazione è attualmente pari 
al 50% e l’importo massimo di 
spesa ammessa al beneficio è 
di 96.000 euro per unità immo-
biliare. Gli interventi possono 
essere realizzati in singole unità 

immobiliari, edifici o parti co-
muni condominiali ed esclusiva-
mente nella destinazione d’uso 
di tipo “residenziale”. Analoga-
mente a quanto già era previsto 
per la riqualificazione energeti-
ca degli edifici in Ecobonus, dal 
2018 è stato introdotto l’obbligo 
di trasmettere all’Enea le infor-
mazioni relative agli interventi 
edilizi e/o tecnologici che com-
portano risparmio energetico 
e/o utilizzo di fonti energetiche 
rinnovabili, interventi che sono 
elencati sia nella Guida redatta 
dall’Agenzia delle Entrate, sia 
nella nostra Guida Rapida.

L’Ecobonus è stato intro-
dotto con la Legge Finanziaria 

Agevolazioni fiscali
per gli edifici: le attuali 

misure a confronto
ELENA ALLEGRINI*
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296/2006 e riguarda gli inter-
venti di riqualificazione energe-
tica degli edifici esistenti. A dif-
ferenza del Bonus Casa, si tratta 
di una misura che viene appro-
vata annualmente dalla Legge 
di Bilancio, non essendo appun-
to attualmente strutturale. L’a-
gevolazione fiscale consiste in 
detrazioni dall’Irpef o dall’Ires 
(Imposta sul reddito delle so-
cietà), ripartite in 10 quote an-
nuali di pari importo, con limiti 
di spesa o di importi detraibili 
variabili in base al tipo di inter-
vento. L’aliquota di detrazione 
varia anch’essa a seconda della 
tipologia di interventi realizzati 
e può essere pari al 50 o 65%, 
o addirittura può raggiungere 
il 70, 75, 80 o 85% nel caso di 
interventi sulle parti comuni 
condominiali. Gli interventi pos-
sono essere realizzati in singole 
unità immobiliari, edifici o parti 

comuni condominiali. 
Il Bonus Facciate è un’agevo-

lazione fiscale finalizzata al re-
cupero o restauro della facciata 
esterna degli edifici esistenti 
ubicati in zona A o B ai sensi del 
decreto del Ministro dei lavori 
pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, o 
assimilabili in base alla norma-
tiva regionale e ai regolamenti 
edilizi comunali. Per le spese so-
stenute nel 2020 e 2021, spetta 
una detrazione del 90% dall’Ir-
pef o dall’Ires, ripartita in 10 
quote annuali di pari importo. A 
differenza dei meccanismi fisca-
li precedentemente menzionati, 
nel Bonus Facciate non è previ-
sto un limite di spesa. Qualora 
i lavori di rifacimento della fac-
ciata, ove non siano di sola pu-
litura o tinteggiatura esterna, ri-
guardino interventi influenti dal 
punto di vista termico o interes-
sino il rifacimento dell’intonaco 

per oltre il 10% della superficie 
disperdente lorda complessiva 
dell’edificio, occorre trasmette-
re a Enea la Scheda Descrittiva 
dell’intervento attraverso il Por-
tale Ecobonus.

Il Superbonus è stato 
introdotto con il Decreto legge 
n. 34 del 19 maggio 2020, con-
vertito in legge n. 77 del 17 lu-
glio 2020 ed è stato successiva-
mente modificato e integrato 
con il Decreto legge “Agosto” 
(convertito in legge n. 126 in 
data 13/10/2020 e ripubblicato 
in data 26/10/2020) e con la leg-
ge di Bilancio 2021. L’aliquota di 
detrazione del 110% spetta agli 
interventi “trainanti” e “traina-
ti” di efficienza energetica (cd 
“SuperEcobonus”) e ai “trai-
nanti” antisismici (cd “SuperSi-
smabonus”), come in figura 1. 
Mentre per il SuperEcobonus oc-
corre trasmettere a Enea l’asse-
verazione degli interventi attra-
verso il Portale SuperEcobonus 
110%, per il SuperSismabonus 
occorre far riferimento all’Agen-
zia delle Entrate e non occorre 
inviare alcuna documentazione 
a Enea. Si ricorda inoltre che per 
effetto delle modifiche introdot-
te dalla legge di bilancio 2021, 
è ricompresa tra gli interventi 
“trainati” anche l’eliminazione 
delle barriere architettoniche, 
che si aggiunge pertanto a tut-
ti gli altri interventi “trainati” 
di cui all’Ecobonus “ordinario”, 
all’installazione degli impianti 
fotovoltaici e relativi sistemi di 
accumulo e alle colonnine di ri-
carica per le auto elettriche.

È importante sottolineare 
che i requisiti tecnici da rispetta-
re, nel caso dell’Ecobonus “ordi-
nario”, del Bonus Facciate e del 
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SuperEcobonus, sono individuati a seconda della 
data di inizio dei lavori. Per gli interventi realizzati 
prima del 06/10/ 2020, occorre far riferimento al 
Decreto del 19/02/2007 e ss.mm.ii.; per gli inter-
venti realizzati a partire dal 06/10/2020, occorre 
rispettare il DM 06/08/2020 “Requisiti Ecobonus” 
(pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 05/10/2020 e in 
vigore a partire dal giorno successivo). 

Vediamo un esempio pratico di intervento, 
che può accedere all’uno o all’altro meccanismo 
di agevolazione fiscale, a seconda dei requisiti 
tecnici e del contesto: il caso della sostituzione 
degli infissi. Tale intervento può beneficiare alter-
nativamente:
•• del Bonus Casa: i requisiti tecnici da rispettare 

sono prescritti dal Decreto Ministeriale del 26 
giugno 2015 “Requisiti Minimi” o dalla legge 
regionale sostitutiva. Questi requisiti differi-
scono e sono, generalmente, meno stringenti 
rispetto a quelli previsti per accedere agli Eco-
bonus “ordinario”. L’intervento va comunicato 
a Enea attraverso il Portale Bonus Casa, solo se 
riguarda una superficie di separazione tra un 
ambiente riscaldato e l’esterno/ambiente non 
riscaldato. A titolo di esempio, occorre inviare 
la Scheda Descrittiva attraverso il Portale Bo-
nus Casa, se si tratta di sostituzione degli infis-
si di un appartamento riscaldato e disperdenti 
verso l’esterno. Non occorre invece trasmette-
re alcuna documentazione a Enea, se si tratta 
della sostituzione degli infissi del vano scale 
condominiale non riscaldato;

•• dell’Ecobonus “ordinario”: i requisiti tecnici di-
pendono dalla data di inizio dei lavori, come 
indicato nel Vademecum specifico al seguente 
link https://www.efficienzaenergetica.enea.it/
detrazioni-fiscali/ecobonus/vademecum.html 
. A titolo di esempio, occorre inviare la Scheda 
Descrittiva attraverso il Portale Ecobonus, se si 
tratta di sostituzione degli infissi di un appar-
tamento riscaldato e disperdenti verso l’ester-
no; la sostituzione degli infissi del vano scale 
condominiale non riscaldato invece non è un 
intervento agevolato, perché condizione im-
prescindibile per questa tipologia di interven-
to nel caso dell’Ecobonus è la presenza dell’im-
pianto di climatizzazione invernale;

•• del SuperEcobonus come intervento “traina-
to”. Vale la stessa ratio dell’Ecobonus “ordina-
rio”. Ciò non basta: occorre infatti che l’inter-
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Comma 1A: isolamento 
termico delle superfici 
opache verticali, 
orizzontali e inclinate

Comma 1C: intervento su 
edifici unifamiliari o u.i. in 
edifici plurifamiliari 
funzionalmente 
indipendenti e con uno o 
più accessi autonomi 
dall’esterno per la 
sostituzione degli 
impianti di 
climatizzazione invernale

Comma 4: sismabonus + 
monitoraggio strutturale

Comma 1B: intervento 
sulle parti comuni per la 
sostituzione degli impianti 
di climatizzazione 
invernale con impianti 
centralizzati

SuperEcobonus

Agenzia nazionale per le nuove tecnologie,
l’energia e lo sviluppo economico sostenibile

SuperSismabonus

INTERVENTI TRAINANTI

Comma 2: eliminazione 
delle barriere 
architettoniche ai sensi 
dell’art. 16 bis, comma 1, 
lett. e del DPR 917/86 (legge 
di bilancio 2021)

INTERVENTI TRAINATI
Comma 2: interventi di 
efficientamento energetico 
di cui all’art. 14 DL 63/2013 
conversione in legge 90/2013

Almeno 1 degli 
interventi dei 
commi 1A, 1B,
O 1C

Comma 8: infrastrutture per 
la ricarica dei veicoli elettrici 
negli edifici

Almeno 1 degli 
interventi dei 
commi 1A, 1B,
O 1C

Almeno 1 degli 
interventi dei 
commi 1A, 1B,
O 1C

Comma 4

OPPURE

Comma 5 e 6: impianti 
FV connessi alla rete e 
installazione contestuale 
o successiva di sistemi di 
accumulo integrati

Almeno 1 degli 
interventi dei 
commi 1A, 1B,
O 1C

vento sia realizzato congiuntamente ad 
almeno un intervento “trainante” di efficien-
za energetica (ad esempio il cappotto termi-
co per un’incidenza superiore al 25% della 
superficie lorda disperdente o gli altri casi 
ammessi ai sensi dell’art. 119, comma 1), 
sempreché si consegua il miglioramento di 
almeno due classi energetiche. L’esecuzione 
“congiunta” non è richiesta nel caso di edifici 
sottoposti ai vincoli dei beni culturali e del 
paesaggio o nel caso in cui gli interventi 
“trainanti” di efficienza energetica siano vie-
tati da regolamenti edilizi, urbanistici e am-
bientali.
Infine, nel caso dell’Ecobonus “ordinario” 

per la sostituzione degli infissi nella singola uni-
tà immobiliare riscaldata, indipendentemente 
dalla data di inizio dei lavori, l’asseverazione 
può essere sostituita da una dichiarazione dei 
fornitori/assemblatori/installatori di detti ele-
menti, che attesti il rispetto dei requisiti, e non 
è richiesto il computo metrico. Inoltre, soltanto 
per gli interventi con data di inizio dei lavori a 
partire dal 6/10/2020, occorre anche il rispetto 
dei massimali di costo unitario di cui all’allegato 
I del DM 06/08/2020. 

Nel caso invece del SuperEcobonus, l’inter-
vento “trainato” di sostituzione degli infissi nella 
singola unità immobiliare riscaldata deve essere 
inserito obbligatoriamente nell’asseverazione, 
comprensiva anche degli interventi “trainanti”, 
che il/la professionista (ovvero il tecnico abilitato 
alla progettazione di edifici e impianti, iscritto al 
proprio ordine professionale o collegio) trasmet-
te attraverso il Portale SuperEcobonus del 110%. 
In nessun caso, questa asseverazione può essere 
sostituita dalla dichiarazione del fornitore. Tale 
intervento deve essere inserito all’interno del 
computo metrico, uno dei documenti da allegare 
obbligatoriamente sul Portale SuperEcobonus 
110%. Per ulteriori informazioni sulla redazione 
del computo metrico, si invita a prendere visione 
della sezione “Approfondimenti” al link https://
www.efficienzaenergetica.enea.it/detrazioni-fi-
scali/superbonus/approfondimenti.html 

*Ricercatrice Enea Dipartimento Unità Ef-
ficienza Energetica (DUEE)  Divisione Sistemi, 

Progetti e Servizi per l’efficienza energetica (SPS)  
Laboratorio Supporto per le Attività Programma-

tiche (SAP)
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Alla fine di aprile il Piano Na-
zionale di Ripresa e Resi-
lienza (PNRR) predisposto 
dal governo italiano, che 

si inserisce all’interno del program-
ma Next Generation EU (NGEU), 
ossia il pacchetto da 750 miliardi di 
euro concordato dall’Unione Euro-
pea in risposta alla crisi pandemi-
ca, è stato inviato alla commissione 
UE. Lo stanziamento complessivo è 
stato diviso tra i diversi Stati tenen-
do conto anche dell’incidenza che 
la pandemia ha avuto su ciascuna 
economia interna. Il Recovery Plan 
italiano prevede investimenti pari 
a 191,5 miliardi di euro da utilizza-
re entro il 2026, cui si aggiungono 
ulteriori 30,6 miliardi di un Fondo 
complementare, finanziato attra-
verso lo scostamento pluriennale 
di bilancio e da utilizzare fino al 
2033 per i progetti non potevano 
entrare nel Piano, e altri fondi. 

Il piano si sviluppa in sei missio-
ni (M1, …, M6), ciascuna suddivisa 
in varie Componenti (C1, C2, ...). La 
seconda missione, M2, è relativa 
all’area di intervento “Rivoluzione 
Verde e Transizione Ecologica” e 
prevede circa 70 miliardi di euro, di 
cui oltre 59 miliardi dal Dispositivo 
per la Ripresa e la Resilienza e oltre 
9 miliardi dal Fondo. Tra gli obiettivi 
generali è elencato quello di “Ren-
dere l’Italia resiliente agli inevitabili 
cambiamenti climatici rafforzando 
le infrastrutture e la capacità pre-

visionale di fenomeni naturali e dei 
loro impatti”. Inoltre, si raccoman-
da che la transizione avvenga in 
modo inclusivo ed equo, riducendo 
il divario tra le regioni italiane. 

La M2 è strutturata in quattro 
Componenti e prevede anche azio-
ni volte al risparmio dei consumi di 
energia tramite l’efficientamento 
del patrimonio immobiliare pubbli-
co e privato e, infine, iniziative per il 
contrasto al dissesto idrogeologico. 

La Componente 3, M2C3 “Effi-
cienza Energetica e Riqualificazio-
ne degli Edifici”, cui sono destinati 
15,36 miliardi di euro del solo Di-
spositivo per la Ripresa e la Resi-
lienza, è dedicata al miglioramento 
dell’efficienza energetica dei nostri 
edifici, pubblici e privati, neces-
sario sia per riduzione dei costi di 
gestione degli stessi sia per la ri-
duzione delle emissioni. Al riguar-
do va ricordato che gran parte del 
patrimonio immobiliare del nostro 
paese risale ad oltre 50 anni fa, con 
ovvie ricadute negative sui consumi 
di riscaldamento e raffrescamento. 

La M2C3, che ha tra gli obietti-
vi l’aumento dell’efficientamento 
energetico del parco immobiliare 
pubblico e privato, comprende tre 
filoni: 

Il miglioramento dell’efficienza 
e della sicurezza del patrimonio 
edilizio pubblico, cui sono destinati 
1,21 miliardi di euro e che prevede 
i) un piano di sostituzione di edi-

fici scolastici e di riqualificazione 
energetica Investimento, ii) l’effi-
cientamento degli edifici giudiziari, 
insieme a una riforma per la sem-
plificazione e accelerazione delle 
procedure per la realizzazione di in-
terventi per l’efficientamento ener-
getico. Nei casi in cui gli interventi 
di miglioramento sismico e ener-
getico non fossero tecnicamente 
ed economicamente convenienti, 
andrebbe presa in considerazione 
la costruzione di nuovi edifici scola-
stici, moderni e sostenibili.  

Un incentivo per la riqualifica-
zione energetica e l’adeguamento 
antisismico del patrimonio immo-
biliare privato e per l’edilizia socia-
le, attraverso detrazioni fiscali per i 
costi degli interventi, che prevede 
un investimento di 13,95 miliardi di 
euro per estendere gli incentivi per 
l’efficienza energetica e la sicurezza 
degli edifici ( i cosiddetti Ecobonus 
e Sismabonus fino al 110%), utiliz-
zando strumenti finanziari, quali la 
cessione del credito e il pagamento 
anticipato, per agevolare gli ingenti 
investimenti iniziali e stimolando la 
creazione di posti di lavoro nella fi-
liera dell’edilizia e della produzione 
di beni e servizi per le abitazioni.

Lo sviluppo di sistemi di teleri-
scaldamento efficienti, con un bud-
get di 0.20 miliardi di euro. 

Dalla sintesi su riportata di 
quanto previsto dal PNRR in rela-
zione alla riqualificazione degli edi-

Il miglioramento
del patrimonio edilizio
nel PNRR  
PAOLO CLEMENTE*, PHD 
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fici, si comprende come i temi di miglioramento ener-
getico e strutturale non siano stati ignorati, ma non si 
può non evidenziare che ancora una volta non viene 
dato il giusto peso alla questione sicurezza, mentre la 
popolazione dell’Italia centrale aspetta ancora l’inizio 
della ricostruzione a seguito del terremoto del 2016. 
Inoltre una maggior attenzione è sempre rivolta al ri-
sparmio energetico. 

Non c’è dubbio che l’efficientamento energetico de-
gli edifici nel nostro Paese, la maggior parte dei quali 
è stata realizzata prima dell’adozione dei criteri per il 
risparmio energetico e che è causa di oltre un terzo dei 
consumi energetici, è una conditio-sine-qua-non per 
una rilevante riduzione delle emissioni sul territorio 
nazionale. Ed è anche giusto che le misure tendano 
anche a dare un impulso all’economia e all’occupazio-
ne del Paese, oltre a migliorare le condizioni abitative 
della popolazione e alleviare il problema della povertà 
energetica. 

Come già evidenziato su queste pagine, però, rea-
lizzando lavori di efficientamento energetico su edifici 
non idonei dal punto di vista statico e sismico, si rischia 
di sprecare risorse pubbliche che, invece, andrebbero 
utilizzate in investimenti sicuri. Appare ovvio che bi-
sognerebbe eseguire interventi energetici soltanto su 
edifici che possano garantire un certo standard di si-
curezza. 

Si è anche osservato come, ai fini di poter usufruire 
degli incentivi del cosiddetto Superbonus, sia sufficien-
te eseguire un qualsiasi tipo di intervento che migliori 
la sicurezza, anche senza ottenere un sensibile miglio-
ramento che ne possa determinare il passaggio ad una 
classe di rischio sismico più bassa. Ancora una volta si 
evidenza che non può essere tollerabile che si utilizzi 
denaro pubblico se non si migliora la sicurezza in modo 
significativo, la qual cosa è certificabile col passaggio 
di due classi di rischio sismico o col raggiungimento di 
una classe minima accettabile. 

In definitiva, come affermato da più parti, il PNRR 
rappresenta un’occasione unica per risollevare l’eco-
nomia interna dalla crisi provocata dalla pandemia da 
coronavirus e, in tale ottica, è stato paragonato al Pia-
no Marshall. Rappresenta, inoltre, un’occasione unica 
per restare al passo con lo sviluppo e la modernizza-
zione degli altri paesi europei. Pertanto, è doveroso in-
vestire al meglio questi fondi sia per avviare la ripresa 
economica ma anche per migliorare la resilienza delle 
nostre strutture a fronte di eventi calamitosi e pande-
mici. Per facilitare l’utilizzo delle risorse è indispensabi-
le lo snellimento delle procedure ma anche un sistema 
di controllo rigido e di pene severe per chi non rispetti 
le regole. 

* Dirigente di Ricerca ENEA  Componente Consiglio 
Direttivo Nazionale Federproprietà
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Euro 1.290,00
Euro 2.000,00

Euro 1.000,00






