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FORMAZIONE
Anap, Sinteg
e Bocconi sui fondi 

Accordo Anap 
amministratori 
professionisti e Sinteg 
(Servizi immobiliari 
integrati) per un 
aggiornamento specifico 
presso l’Università 
commerciale Luigi Bocconi 
di Milano, stavolta dedicato 
­ per la prima volta ­ agli 
amministratori di 
condominio.
L'evento avrà luogo il 
prossimo 27 febbraio 2015 e 
tratterà di argomenti come i 
fondi immobiliari e la 
comunicazione d'impresa 
(info: 
formazione@amministrato
ri­professionisti.it).
L’Anap annuncia anche il 
rafforzamento del Centro 
studi nazionali, presieduto 
da Fabio Gerosa, con 
Francesco Sciubba, 
commercialista di Napoli, 
e Marco Saraz, presidente 
del Centro studi 
dell’Ordine degli avvocati 
di Roma, settore 
condominio. 
«La formazione paga ­ 
spiega Gerosa ­, anche per i 
nuovi percorsi formativi, 
con esami scritti ed orali, 
che determinano più 
selezione ma anche più 
garanzia alla proprietà: in 
un anno i nostri associati 
sono aumentati del 300 per 
cento».

FONDO PATRIMONIALE
Espropriazione 
per pagare le spese
Tra i debiti contratti per i 
bisogni della famiglia – alla 
cui soddisfazione sono 
destinati i beni del fondo 
patrimoniale – debbono 
ricomprendersi anche 
i debiti per gli oneri 
condominiali relativi ai 
beni immobili facenti parte 
del fondo medesimo, ossia 
ai beni costituiti in fondo 
patrimoniale e, per 
definizione, destinati essi 
stessi al soddisfacimento 
delle esigenze familiari e 
per i quali può aver luogo 
l'esecuzione forzata ai sensi 
dell'articolo 170 del Codice 
civile. 
Così la Corte di Cassazione 
(terza sezione civile, con la 
sentenza 23163/2014 
depositata il 31 ottobre 2014) 
ha rigettato il ricorso 
presentato dai coniugi che 
si erano opposti 
all’espropriazione 
immobiliare intrapresa, nei 
loro confronti, dal 
condominio per un credito 
relativo a spese 
condominiali riguardanti 
proprio il bene costituito in 
fondo patrimoniale. (L. 
Tag.)

In breve
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Recupero edilizio. Le regole per il bonus Irpef sulle parti comuni condominiali dopo la legge di Stabilità

Detrazioni al 50% per il 2015 
Sale dal 4% all’8% la ritenuta operata sui bonifici a titolo d’acconto dalle banche
Saverio Fossati
Marco Zandonà

p Cambiano ancora le regole 
per la detrazione dall’Irpef delle 
spese per recupero edilizio o ri­
sparmio  energetico  sostenute 
dal condominio. La legge di sta­
bilità, entrata in vigore il 1° gen­
naio 2015, ha stabilito che le spese
legate al settore dell’edilizia e del
risparmio energetico ora venga­
no rese detraibili seguendo que­
sto schema:
1 detrazione Irpef del 50% per il 
recupero edilizio delle parti co­
muni  condominiali,  nel  limite 
massimo di 96mila euro per uni­
tà immobiliare, per le spese so­
stenute dal 1° gennaio 2015 al 31 di­
cembre 2015; dal 1° gennaio 2016, 

l’agevolazione continuerà a ope­
rare nella misura ordinaria del 
36%  (articolo  16­bis  del  Dpr 
917/1986);
1 proroga, per le spese sostenu­
te dal 1° gennaio al 31 dicembre 
2015, della detrazione Irpef del 
50% per l’acquisto di mobili ed 
elettrodomestici  ­  compresi  i 
grandi elettrodomestici dotati di
etichetta  energetica,  di  classe 
non inferiore alla A+ (A per i for­
ni) ­ destinati alle abitazioni ri­
strutturate (la portineria o altre 
parti comuni abitativi), fino a un 
massimo di 10mila euro e indi­
pendentemente dalle spese per 
opere di recupero o risparmio 
energetico ;
1 proroga della detrazione Ir­
pef/Ires del 65% per la riqualifi­
cazione energetica degli edifici 
esistenti, per le spese sostenute 

dal 1° gennaio al 31 dicembre 2015,
su parti comuni condominiali (o 
su tutte le unità che compongono
il condominio). Inoltre, l’ambito 
applicativo del bonus viene este­
so, per le spese sostenute dal 1° 
gennaio 2015 al 31 dicembre 2015, a
ulteriori tipologie di interventi 
agevolabili, quali: l’acquisto e la 
posa in opera di schermature so­
lari, nel limite di detrazione di 
60mila euro; l’acquisto e la posa 
in opera di impianti di climatiz­
zazione invernale dotati di gene­
ratori di calore alimentati da bio­
masse combustibili, nel limite di 
detrazione pari a 30mila euro.
1 proroga, dal 1° gennaio al 31 di­
cembre 2015, del “bonus antisi­
smica”, ossia della detrazione del
65% nel limite massimo di spesa 
di 96mila euro, per interventi di 
messa in sicurezza statica delle 
“abitazioni  principali”  e  degli 
immobili a destinazione produt­
tiva, situati nelle zone sismiche
ad alta pericolosità.

Infine, per le spese sostenute
dal 1° gennaio 2015, agevolabili 
con le detrazioni per il recupero
edilizio  e  la  riqualificazione 
energetica, è previsto, sempre 
dal 1 gennaio 2015, l’aumento, dal
4% all’8%, della ritenuta operata
dalle banche al momento del­
l’accredito dei bonifici di paga­
mento delle spese agevolate, a 
titolo di acconto delle imposte
sul reddito dovute dall’impresa 
esecutrice.

Sparisce, quindi, la possibilità
di ottenere la detrazione per il ri­
sparmio energetico, anche se ri­
dotta al 50%, per il periodo dal 
1° gennaio  al  30  giugno  2016 
(l’ampliamento era previsto dal 
Dl 63/2013). 

Insomma, ci sono sei mesi di
tempo in meno per programma­
re ed eseguire questi interventi 
con detrazione al 50% ma ci sono
sei mesi in più per poter fare spe­
se detraibili al 65 per cento. 
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Balconi. Tutti i condòmini sono legittimati ad agire

Distanze violate, 
demolizione anche
se si è in buona fede
Antonio Scarpa

pI balconi troppo vicini 
non evitano la demolizione,
anche  se  nel  frattempo 
l’orientamento  delle  sen­
tenze sul calcolo delle di­
stanze è cambiato.

Nella sentenza n. 25501
del 2 dicembre 2014, la se­
conda sezione civile della 
Cassazione ha deciso sulla
causa nata dalla domanda
dei proprietari di un immo­
bile, i quali avevano chie­
sto la demolizione di alcu­
ni manufatti presenti in un
edificio  confinante,  de­
nunciando  la  violazione
delle  distanze  legali  tra
costruzioni. 

Questa domanda era sta­
ta proposta sia nei confronti
della  società  costruttrice 
del fabbricato, sia nei con­
fronti di coloro che si erano
poi resi acquirenti dei sin­
goli appartamenti del costi­
tuito condominio. Il tribu­
nale di Sassari e  la Corte
d’appello di Cagliari aveva­
no dato ragione a chi aveva
promosso la causa, condan­
nando ad arretrare, fino al 
rispetto della distanza dal
confine stabilita dal vigente
Piano regolatore comunale,
l’ingresso  del  vano  scala
condominiale, i balconi e le
canne fumarie.

Fra i diversi motivi del ri­
corso per cassazione, riget­
tato dalla Suprema Corte, il
compratore di uno degli ap­
partamenti  oggetto  della
parziale demolizione aveva
opposto il proprio legittimo
affidamento  e  la  propria 
buona fede, stante la regola­
rità  urbanistica  dell’edifi­
cio, dotato di regolare con­
cessione edilizia, e tenuto
conto che al momento del­
l’acquisto la giurispruden­
za non considerava i balco­
ni aperti ai fini del computo
delle distanze.

Ma è ormai pacifico che,
mentre non vanno calcolate
come riferimento per le di­
stanze le sporgenze esterne
del fabbricato che abbiano 
funzione meramente orna­
mentale, costituiscono  in­
vece «corpo di fabbrica» i
balconi, anche se scoperti,
che  siano di  apprezzabile
profondità e ampiezza.

Il fatto che decenni orso­
no questa conclusione fosse
controversa nelle aule dei 
tribunali non vale a fondare
oggi l’affidamento incolpe­
vole di chi avesse comprato
all’epoca  un  immobile 
provvisto di balconi troppo
vicini alla proprietà confi­
nante: come spiega ora la
Cassazione, infatti, perché
si possa pretendere che un
mutamento  interpretativo 
non sia retroattivo (ovvero,
perché si instauri la cosid­
detta tutela da “prospective
overruling”), si deve essere
in presenza di un impreve­
dibile  ribaltamento  della
giurisprudenza su di una re­

gola del processo, e non su
norme di carattere sostan­
ziale, quali quelle attinenti
ai limiti della proprietà.

È invece altrettanto evi­
dente che, qualora l’immo­
bile venduto risulti costrui­
to  in  violazione  delle  di­
stanze legali, in favore del
compratore opera verso il
venditore  la  garanzia  per
evizione, ai sensi degli arti­
coli 1483 e 1484 del Codice
civile, o la garanzia prevista
dall’articolo 1489.

Quanto  ai  rapporti  tra
edifici condominiali e pro­
prietà confinanti, si consi­
deri come la domanda di ar­
retramento di un fabbricato
in condominio per violazio­
ne delle distanze legali deve
essere proposta necessaria­

mente nei confronti di tutti i
condòmini, e non invece nei
confronti dell’amministra­
tore del condominio.

Così come tutti i condò­
mini, e non soltanto quelli 
che siano proprietari degli
appartamenti direttamente
prospettanti  verso  le  co­
struzioni limitrofe che vio­
lano le distanze legali, sono
legittimati ad agire per far
valere il rispetto delle rela­
tive disposizioni.

Le norme sulle distanze
sono poi applicabili anche 
nei rapporti tra i condòmini
di uno stesso edificio con­
dominiale, purché compa­
tibili, però, con la disciplina
particolare relativa alle co­
se  comuni,  cioè  quando
l’applicazione di quest’ulti­
ma non sia in contrasto con
le prime.

Pertanto, se il giudice ac­
certi che non sia alterata la
destinazione  delle  parti 
condominiali e non sia im­
pedito il pari uso agli altri
partecipanti, riterrà legitti­
ma l’opera realizzata anche
senza il rispetto delle nor­
me dettate per regolare i 
rapporti  tra  le  proprietà
contigue. Né possono ope­
rare le norme del Codice ci­
vile  in  tema  di  distanze, 
nell’ipotesi  dell’installa­
zione di impianti indispen­
sabili ai fini di una reale abi­
tabilità delle singole unità
immobiliari. 
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Pignoramento. Stessa scelta in via esclusiva per l’impugnazione delle deliberazioni 

Il custode giudiziario va in assemblea
pÈ frequente nella prassi che un 
appartamento compreso in un edi­
ficio condominiale sia sottoposto a
pignoramento immobiliare, sem­
mai proprio in conseguenza delle 
morosità  azionate  dall'ammini­
stratore dello stesso, oppure di 
procedure intraprese da istituti di 
credito per il recupero di mutui 
bancari, e sia di conseguenza no­
minato un custode giudiziario, ai 
sensi degli articoli 559 e 560 codice 
procedura civile. L'articolo 65 del 
Codice procedura civile affida al 
custode «la conservazione e l'am­
ministrazione  dei  beni»;mentre 
l’articolo 560, comma 5, codice pro­
cedura civile, dispone che «il cu­
stode provvede in ogni caso, pre­
via autorizzazione del giudice del­
l’esecuzione, all'amministrazione 
e alla gestione dell'immobile pi­
gnorato ed esercita le azioni previ­
ste dalla legge e occorrenti per con­
seguirne la disponibilità». 

In seguito alle modifiche opera­

te con le leggi 14 maggio 2005, n. 80,
e 28 dicembre 2005, n. 263, l'istituto
della custodia dei beni immobili 
pignorati  ha,  inoltre,  acquisito 
competenze liquidative, che si ag­
giungono alle tradizionali attribu­
zioni gestorie.

Ci si domanda, allora, se debba
essere chiamato a partecipare e a 
deliberare nelle assemblee proprio 
il custode, o ancora il condomino 
debitore esecutato.

Non può porsi in dubbio che, ai fi­
ni del calcolo delle maggioranze ne­
cessarie per approvare le delibere, 
occorra tener conto di tutti i parteci­
panti e del valore dell’intero fabbri­

cato, compresi i condomini morosi.
Una soluzione diversa è adottata,

ad esempio, in Spagna, dove l’artico­
lo 15, comma 2, della legge 49/1960 
stabilisce che i condomini non in re­
gola coi pagamenti partecipano alla 
discussione assembleare ma non 
dispongono del diritto di voto. 

È vero, peraltro, che la sospensio­
ne del diritto di voto per le quote 
millesimali pignorate potrebbe gra­
vemente pregiudicare la gestione 
condominiale, ove si tratti di frazio­
ni notevoli del valore dell’edificio; 
come sarebbe pericoloso affidare ai
restanti condomini il compito di as­
sumere ogni decisione sulle parti 
comuni, lasciando sia il debitore 
esecutato che il custode in balia del­
la maggioranza.

Va aggiunto che, essendo l’artico­
lo 30 della legge 11 dicembre 2012, n. 
220 riferito alle sole «procedure con­
corsuali», non possono tuttora rite­
nersi spese rimborsabili in prededu­
zione quelle maturate nel corso del­

le procedure esecutive individuali. 
I rinnovati articoli 1136, comma

6, codice civile, e 66, comma 3, di­
sposizioni attuative codice civile 
pongono quale presupposto di le­
gittimità della delibera assemblea­
re condominiale, la convocazione 
di tutti gli «aventi diritto». Può dir­
si, allora, che il diritto di interven­
to e di voto nell’assemblea condo­
miniale rientri ormai, di regola, 
nell’ambito dei poteri minimi del 
custode giudiziario, mentre do­
vrebbe occorrere l’autorizzazio­
ne  preventiva  del  giudice  del­
l’esecuzione  per  l’esercizio  del 
voto nelle assemblee relative alla 
manutenzione straordinaria del­
l’edificio o alla realizzazione di in­
novazioni delle parti comuni. 

Stante il legame che corre tra
esercizio del voto e diritto d'impu­
gnazione, al medesimo custode ­ e 
non anche al condomino pignora­
to – deve spettare, altresì in via 
esclusiva, la legittimazione ad im­
pugnare le deliberazioni delle rela­
tive assemblee. 

An. Sc.
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L’EVOLUZIONE
Non salva le opere 
il cambio di orientamento 
dei giudici 
sulle modalità
di computo dei metri

LA PROCEDURA
Autorizzazione preventiva
del giudice dell’esecuzione
per l’esercizio di voto
su manutenzione 
straordinaria e innovazioni

IL TERMINE
Limitata alle spese 
sostenute quest’anno
la possibilità di beneficiare 
dello sconto del 65%
sul risparmio energetico

Lo schema del risparmio

Importi massimi di spesa e aliquta di detrazione in vigore per il 2015

Tipo di intervento
Detrazione

2015
Limite di

spesa
Interventi di manutenzione ordinaria, 
straordinaria, restauro e 
ristrutturazione effettuati sulle parti 
comuni degli edifici residenziali 

50% 96.000*

Interventi relativi alla realizzazione di 
autorimesse o   posti auto a proprietà 
comune 

50% 96.000*

Interventi per la eliminazione delle 
barriere architettoniche 50% 96.000*

Interventi finalizzati a prevenire il 
rischio del compimento di atti illeciti da
parte di terzi 

50% 96.000*

Interventi relativi alla realizzazione di 
opere finalizzate alla cablatura degli 
edifici, al contenimento 
dell’inquinamento acustico 

50% 96.000*

Interventi relativi  all'adozione  di  
misure antisismiche con  particolare 
riguardo alla esecuzione di opere per la 
messa  in sicurezza statica, in 
particolare sulle parti strutturali

65% 96.000*

Acquisto di mobili e di grandi 
elettrodomestici finalizzati all’arredo di
immobili (parti comuni, come l’ex 
portineria) oggetto di ristrutturazione

50% 10.000

Riqualificazione energetica di edifici 
esistenti 

65% con
detrazione

massima di €
100.000

153.846,15

Interventi sull’involucro di edifici 
esistenti, installazione di pannelli 
solari; acquisto e posa in opera di 
schermature solari

65% con
detrazione

massima di  
60.000

92.307,69*

Sostituzione degli impianti di 
climatizzazione invernale

65% con
detrazione

massima di  
30.000

46.153,84*

* Limite da considerare per ogni unità immobiliare presente in condominio
Fonte: Elaborazione del Sole 24 Ore

LA DEFINIZIONE
Costituiscono «corpo di 
fabbrica» i poggioli,
anche se scoperti, 
che siano di apprezzabile 
profondità e ampiezza

QUOTIDIANO DELLA CASA
Focus sui lavori 
parlamentari
in materia di edilizia

Nel numero odierno del quotidiano 
della Casa e del Territorio, tra gli 
altri, l’articolo «Appalti, proroghe, 
ambiente: l’edilizia protagonista 
alla ripresa in Parlamento. Dal 
decreto Milleproroghe alla delega 
per la riforma del codice: il punto 
sui provvedimenti all’esame di 
Camera e Senato» di Giuseppe 
Latour

LEGGE DI STABILITÀ
L’approfondimento
degli esperti del Sole
comma per comma

Sul sito del Sole 24 Ore la legge 
di Stabilità commentata comma 
per comma dagli esperti. Un 
modo per comprendere il peso 
reale delle disposizioni che 
formano l’articolo unico del 
provvedimento

c LA PAROLA
CHIAVE

7Nel diritto italiano, si definisce 
pignoramento l’atto con il quale ha inizio 
l’espropriazione forzata. Consiste nell’atto 
di ingiunzione che l’ufficiale giudiziario fa al 
debitore di astenersi da ogni atto diretto a 
sottrarre alla garanzia del credito i beni ad 
esso assoggettati e i frutti di essi, con 
l’avvertimento che qualsiasi atto compiuto 
su di esso sarà invalido (articolo 492 Cpc). È 
disciplinato del libro III del codice di 
procedura civile italiano (articoli 491 a 
497). La legge consente strumenti di 
protezione del patrimonio opponibili ai 
creditori come il conferimento dei beni ad 
un fondo patrimoniale, oppure a un trust di 
diritto anglosassone.

Pignoramento

Il primo quotidiano digitaledigitalequotidianoprimoIl digitalequotidianoprimoIl

I nuovi adempimenti fiscali per professionisti e imprese
Il Decreto Semplificazioni fiscali, prima attuazione della riforma fiscale, interviene a tutto campo
sugli adempimenti di aziende, professionisti, contribuenti con l’importante novità rappresentata
dall’introduzione già dal 2015 (redditi 2014) del modello 730 precompilato. La semplificazione
incide poi sulla normativa Iva, sulle opzioni per i differenti regimi fiscali, le dichiarazioni in caso
di operazioni straordinarie, la dichiarazione di successi-
one, gli appalti, le ritenute agenti, le società in perdita
sistemica, le spese di vitto e alloggio, la disciplina prima
casa. Ogni novità è analizzata con taglio operativo. Com-
pleta la Guida il testo integrale del D.Lgs. 175/2014.
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