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Ilnuovoredditometroè(po-
tenzialmente) migliore del
vecchio.Questaconsidera-

zionepotrebbeessereunapar-
zialeconsolazionedifronteal-
la "bocciatura" da parte della
Cortedei conti riportatasu«Il
Sole 24 Ore» di ieri. Anche se i
rilievi dei giudici contabili ri-
sultanoessenzialmente rivolti
alle maggiori entrate previste
daprecedentiGoverni–utiliz-
zandoperlopiùilvecchiostru-
mento – e non all’istituto in sé.
Tuttavia, visto che attorno al
redditometro aleggia una sor-
ta di preoccupazione colletti-
va, è bene svolgere qualche
considerazione per riportare
suunpianodibuonsensotutta
lamateria.Innanzitutto,lacon-
siderazione che il nuovo stru-
mentoèmiglioredelvecchio.

Non si può non essere d’ac-
cordo – almeno come princi-
pio di fondo – su questa affer-
mazione. Il vecchio strumen-
to individuava un numero li-
mitato di beni, per i quali con
dei coefficienti e degli indici
desuetisivolevarappresenta-
re la capacità di mantenimen-
todiquegli stessibeni.Avolte
si avevano risultati assoluta-
menteirrazionali:bastavapos-
sedere un appartamento con
una superficie di 100 metri
quadrati, magari pervenuto
persuccessione,eun’autovet-
tura di una certa cilindrata,
magari acquistata usata, per-
ché venisse attribuito al con-
tribuente un reddito superio-
rea40milaeuro.

Erisultavanoveramentepo-
che le possibilità di giustifica-
zione da parte del contribuen-
te,soprattuttoquandosi finiva
a discutere davanti al giudice
tributario. Questo in conside-
razionedellavalenzapresunti-
vachevenivaattribuita(dipre-
sunzione legale, con inversio-
ne dell’onere della prova) al
vecchiostrumento.

Con il nuovo redditometro
le cose cambiano, anche se
non la filosofia di fondo. La ra-
tiodel"sintetico"edelreddito-
metroèsemprerimastalastes-
sa:seuncontribuentehaspeso
vuol dire che prima ha guada-
gnato.Soltantochelespese in-
dividuate dal precedente red-
ditometro erano poche e di ti-
po figurativo, mentre con il
nuovo le spese prese in consi-
derazione sono quasi tutte
quelle che un contribuente
puòsostenere,cosìcomesido-
vrebbe fare maggiormente ri-
corso alle spese effettive. Il
condizionale si deve al fatto
che,pertalunevoci,entranoin
gioco anche i valori Istat (an-
che se l’Agenzia, nella circola-
re 24/E/2013, ha cercato di
smorzare la rilevanza degli
stessi o, comunque, li ha par-

zialmente differiti al secondo
contraddittorio tra ufficio e
contribuente). Comunque, le
spese effettivamente sostenu-
te dal contribuente sono più
numerosediquelleperlequali
entrano in gioco i valori Istat.
Daqui–oltreallaconsiderazio-
necheilnumerodellespeseri-
sulta nettamente maggiore ri-
spettoalpassato–l’affermazio-
ne che il nuovo strumento ri-
sulta, in linea di principio, mi-
gliorediquelloprecedente

È vero che c’è qualche altra
stortura, come quella degli in-
crementi patrimoniali, per i
qualilanormanonhariprodot-
to la previsione del passato, in
base alla quale l’investimento
siconsideravapresuntivamen-
te sostenuto con il reddito
dell’anno e dei quattro prece-
denti.Suquestopuntoc’èstata
probabilmente una certa "in-
gordigia"dapartedellegislato-
redel2010,chehavolutoconsi-
derare gli investimenti realiz-
zaticonilredditodell’anno,de-
falcati i soli disinvestimenti
dell’anno stesso e dei quattro
precedenti.

Tuttavia, la questione può
essere risolta con il buon sen-
sodapartedell’amministrazio-
ne. Ecco, il buon senso. Si è
dell’avvisochel’operazionele-
gataalnuovoredditometroab-
biaunsensosevieneutilizzato

il buon senso. È questa la vera
scommessa.Laverificaseque-
stobuonsensoverràutilizzato
o meno si avrà nel contraddit-
torio, dove i valori del nuovo
redditometro dovranno esse-
readeguatiallasingolaposizio-
nedelcontribuente.

È evidente, infatti, che il va-
lore degli investimenti deve
essereadeguato,vistochenon
è pensabile che, ad esempio,
l’acquistodiunaabitazionede-
rivi, in assenza di disinvesti-
menti, interamente dal reddi-
todell’anno,alnettodell’even-
tuale mutuo o finanziamento.
Lanecessitàdiunapersonaliz-
zazionedeivalorisiavrà, inol-
tre,quandol’Agenziaconside-
reràlespesemedieIstatoppu-
requandoilcontribuentecon-
seguiràdeiredditi,comequel-
lid’impresa,chenonesprimo-
no affatto la reale capacità di
spesa.

Agli uffici spetta quindi il
compito più difficile: applica-
re uno strumento sicuramen-
te migliore del passato, utiliz-
zando il buon senso. Per ora,
però, questo buon senso non
trovariscontroneiprimidocu-
menti dell’Agenzia. Afferma-
recheilnuovostrumentonon
è un’evoluzione di quello pre-
cedente,conildivietodiappli-
carloancheal2008,nonvacer-
to incontro al buon senso.Oc-
correperòessere(necessaria-
mente)ottimisti.
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Ladomandadimediazionedeveesserepresentata,apenadi
inammissibilità,pressounorganismodimediazioneubicatonella
circoscrizionedeltribunalenellaqualeilcondominioèsituato.
Quindi,difatto,pressogliorganismigiàesistentieoperantidatempo
efacilmenteindividuabili

Seiterminidicomparizionedavantialmediatorenonconsentono
diassumereladelibera,datochelaconvocazionediun’assemblea
condominialeprevedeunatempisticadialmenotre-quattro
settimane,ilmediatoredispone,suistanzadelcondominio,
unaprorogadellaprimacomparizione

Percontroversieinmateriadicondominiosiintendonoquelle
derivantidallaviolazioneodall’errataapplicazionedelledisposizioni
delCodicecivile(articolida1117a1139,erelativedisposizionidi
attuazione,articolida61a72):quindi,peresempio,ognitipodi
contenziososulleparticomuniesullorousoosulletabellemillesimali

Alprocedimentoilcondominioèrappresentatodall’amministratore,
previadeliberaassemblearedaassumereconlamaggioranzadicui
all’articolo1136,secondocomma,delCodice,cioèlamaggioranza
degliintervenuti,cherappresenti,inmillesimi,almenolametàdel
valoredell’edificio

Lapropostadimediazionedeveessereapprovatadall’assemblea
sempreconlastessamaggioranzadegliintervenutiealmenolametà
delvaloredell’edificio.Senonlasiraggiunge,lapropostasiintende
rifiutata.Ilmediatorefissailtermineperlapropostatenendoconto
dellanecessitàperl’amministratorediottenereladelibera

di Dario Deotto

ANALISI

L’INCHIESTA

Il rischio-evasione
sotto la lente
u in primo piano

Le nomine. L’intervento del Tribunale

I TITOLI NECESSARI

L’ESPERTO RISPONDE

Multe prese all’estero
riscossione a ostacoli
u in allegato

UNICO 2013

I controlli finali
prima dei versamenti
u in Norme e tributi

Anche il «gestore» giudiziario
è un professionista «doc»
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perpagare senza sanzioni

L’iter

Fisco. La Ctp di Lecce ha dato ragione a un contribuente contro Equitalia

Nel contenzioso atti solo in originale

Antonio Scarpa
La riforma del condomi-

nio dispone al comma 1
dell’articolo 1129 del Codice
civile che, quando in un edifi-
cio vi siano più di otto condo-
mini, cioèalmeno nove diver-
si proprietari esclusivi di sin-
gole unità immobiliari, se
non vi provvede l’assemblea,
ciascun condomino, oppure
l’amministratore dimissiona-
rio non sostituito, può pre-
sentare ricorso al tribunale
per ottenere da questo la no-
mina di un amministratore
giudiziario.

Attenzione, però: la proce-
duradivolontariagiurisdizio-
nenonèutilizzabilealtrimen-
ti. Se un amministratore è sta-

to comunque designato
dall’organo collegiale, la deli-
beradi incarico dovrà, piutto-
sto, essere impugnata secon-
do le regole ordinarie poste
dall’articolo 1137.

Presupposti essenziali e
contenuti esclusivi delproce-
dimento sussidiario di nomi-
na dell’amministratore giudi-
ziario di condominio sono,
pertanto, il mancato conferi-
mento dell’incarico dovuto
dall’assemblea e l’inutile con-
vocazionediquestaper farde-
liberare su tale nomina. L’am-
ministratore di nomina giudi-
ziariasidifferenziadall’ammi-
nistratore incaricato dall’as-
semblea soltanto per la fonte
eilprocedimentodellasuade-

signazione, ma non per i dirit-
ti e gli obblighi. Così, l’assem-
blea potrà certamente proce-
dere alla revoca dell’ammini-
stratore investito dal tribuna-
le, ovvero nominare al posto
di questo una persona di pro-
pria fiducia.

L’autorità giudiziaria non
devenominareamministrato-
re persona che sia sprovvista
degli inderogabili requisiti di
professionalità e di onorabili-
tà prescritti per lo svolgimen-
to dell’incarico dall’articolo
71-bis delle disposizioni di at-
tuazione del Codice civile.

L’amministratore nomina-
todall’autoritàgiudiziariado-
vrà poi specificare analitica-
mente all’assemblea, a pena

di nullità, l’importo dovuto a
titolodicompenso.Non èam-
missibile l’ipotesi di nomina
giudiziale dell’amministrato-
re per cui sarebbe necessario,
da parte del tribunale, deter-
minare anche il compenso.
L’amministratore nominato
dal tribunale non rientra, in-
fatti, tra gli ausiliari del giudi-
ce, per i quali la liquidazione
del compenso è diversamen-
te regolata, né deve rendere
contodelsuo operatoalgiudi-
ce che lo ha nominato, bensì
al condominio o ai singoli
condomini. Perciò, la richie-
sta del compenso e del rim-
borso delle spese dell’ammi-
nistratore di investitura giu-
diziale deve essere avanzata
nei confronti dell’assemblea
dei condomini.

Spetta sempre all’assem-
blea, e non certamente all’au-
torità giudiziaria, la facoltà
di subordinare eventualmen-
te la nomina dell’amministra-
tore, designato dal tribunale,

alla presentazione della po-
lizza di assicurazione per la
responsabilità civile per gli
atti compiuti nell’esercizio
del mandato, prevista dall’ar-
ticolo 1129. Se l’amministrato-
re incaricato dai giudici non
offrisse la polizza richiesta
dall’assemblea, la nomina
non avrebbe effetto e non re-
sterà, pertanto, che speri-
mentare nuovamente il ricor-
so all’autorità giudiziaria
per ottenere una diversa indi-
cazione.

L’amministratore nomina-
to dal tribunale resta in carica
perunannoesi intenderinno-
vato per eguale durata, come
generalmente previsto dal
comma 10 dell’articolo 1129,
se non viene prima sostituito
daunamministratorenomina-
to dall’assemblea. Alla sca-
denza del primo rinnovo an-
nuale, l’assemblea dovrà allo-
ra attivarsi per deliberare un
nuovo incarico.
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L’AMBITO

Eugenio Antonio Correale
La mediazione torna in

condominio e la procedura spe-
ciale, di fatto mai entrata in vi-
gore, adesso è utilizzabile. Nel-
le votazioni finali della legge
220/2012, infatti, Camera e Se-
nato scelsero di non toccare il
testo già votato per evitare che
la fine della legislatura mandas-
se a monte la legge. Così, nono-
stante pochi giorni prima la
Corte costituzionale avesse
già cancellato la mediazione
obbligatoria, venne lasciato
stare il nuovo articolo 71 qua-
ter delle disposizioni di attua-
zione del Codice civile, che re-
golavano la questione a livello
condominiale.

Ora il decreto legge «del fa-
re» (69/2013, la cui legge di con-
versione è in corso di pubblica-
zione)ha reintrodotto la media-
zione obbligatoria come condi-
zione di procedibilità anche
nelle cause condominiali, co-
me quelle sulle parti comuni,
sulle morosità dei condòmini,
sul regolamento contrattuale,
escludendo invece quelle di vi-
cinatoche riguardino solo i rap-
porti privati.

Si può osservare che le due
normesi sovrappongono unica-
mente per la disciplina sulla
competenza per territorio, per
la quale indicano identica solu-
zione, imponendo di presenta-
re l’istanza presso un organi-
smo abilitato e nel luogo del
giudice territorialmente com-
petente per la controversia. A
norma dell’articolo 23 del Codi-
ce di procedura civile, la com-
petenza risulta fissata laddove
si trova il condominio.

Per il resto, l’articolo 71 qua-

ter incide su argomenti specifi-
ci dell’ambito condominiale e
non trattati dalle legge genera-
le sulla mediazione nelle con-
troversie civili.

La riforma del condominio si
è preoccupata di limitare i pote-
ri di rappresentanza dell’ammi-
nistratore e di consentire co-
stante intervento dell’assem-
blea e ha chiarito che:
1 per controversie in materia di
condominio si intendono quel-
le derivanti da violazione o er-
rata applicazione degli articoli
da 1117 a 1139 del Codice civile o
da 61 a 72 delle disposizioni per

l’attuazione;
1 l’amministratore è legittima-
to a partecipare al procedimen-
to, ma solo previa autorizzazio-
ne di apposita delibera assem-
bleare da assumere con la mag-
gioranza di cui all’articolo 1136,
secondo comma, del Codice;
1 se il termine per comparire
avantial mediatorenon consen-
te all’assemblea di pronunciar-
si deve essere disposta con-
grua proroga, su istanza del
condominio;
1anche laproposta di mediazio-
ne deve essere approvata
dall’assemblea con la maggio-
ranza di cui all’articolo 1136, se-
condo comma, del Codice. Se
non si raggiunge questa mag-

gioranza, la proposta si deve in-
tendere non accettata. Per ga-
rantire il concreto funziona-
mento dell’assemblea è richie-
sto al mediatore di fissare il ter-
mine per l’esame della propo-
sta conciliatoria, tenendo con-
to della necessità per l’ammini-
stratore di munirsi della delibe-
ra assembleare.

Nessuno degli elementi ap-
pena citati contrasta formal-
mente con la nuova mediazio-
ne obbligatoria. La legge di con-
versione del Dl 69/2013 impo-
ne l’assistenza dell’avvocato in
tutte le fasi del procedimento e
introduce un regime di gratui-
tà per il caso di mancato accor-
do (novità introdotta durante
l’iter parlamentare e che do-
vrebbe riguardare i soli com-
pensi all’istituto di mediazione
ma non il rimborso delle spe-
se) e per chi è ammesso al gra-
tuito patrocinio. Negli altri ca-
si varranno i compensi minimi
e massimi determinati da de-
creto governativo.

Tuttavia, qualche preoccupa-
zione permane. Anzitutto, dato
che le nuove regole prevedono
un primo incontro esplorativo
e almeno un altro incontro, in
ambito condominiale si rischia
che il numero minimo di incon-
tri arrivi a tre, laddove si debba
consentire all’assemblea di pro-
nunciarsi. In concreto, si ri-
schia di determinare un indesi-
derabile incremento di costi.

Occorrerà quindi che tutti, in
primo luogo gli organismi di
mediazione, si preoccupino di
dotarsi di schemi di funziona-
mento idonei a scongiurare il
pericolo.
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Immobili. Il decreto «del fare» ripristina la procedura speciale della riforma per risolvere i conflitti su parti comuni e tabelle

Mediazione per le liti in condominio
Limitati i poteri dell’amministratore - Le decisioni spettano all’assemblea

Alessandro Sacrestano
Quando la controparte in

giudizio lo richiede, Equitalia
deveesibirealgiudicetributa-
rioglioriginalidegliattinotifi-
cati e oggetto di contestazio-
ne,penaildifettodiprovadel-
la loro effettiva notifica. A ri-
badirlo è la sentenza
817/04/13 della Commissione
tributaria provinciale di Lec-
ce, depositata a seguito del ri-
corsopresentatodauncontri-
buente contro 24 intimazioni
di pagamento e due cartelle
esattoriali.

Nel ricorso introduttivo, il

contribuente ha eccepito, tra
l’altro, la mancata notifica
delle cartelle che avevano
originatole intimazionidipa-
gamento. L’agente della ri-
scossione, di contro, si è co-
stituito in giudizio sostenen-
do la regolarità di tutte le no-

tifiche contestate.
La Commissione tributa-

ria di prima istanza, ritenen-
do tale motivo di ricorso pre-
liminarerispettoallealtreec-
cezioni sollevate dal contri-
buente, ha disposto con ordi-
nanza (a carico di Equitalia)
il deposito, in originale, delle
cartelleesattorialiconlerela-
tive notifiche. All’ordinanza
ha fatto seguito il deposito,
da parte del concessionario,
delle relate di notifica e delle
cartelle esattoriali. Tuttavia,
a dispetto di quanto indicato
nell’ordinanza,soltantolere-

late erano in originale; le car-
telle, di contro, erano esibite
in copia fotostatica.

Taledifformità,però,èsta-
tafattavaleredalcontribuen-
te e dal suo difensore: «in te-
madiproduzionedicopie fo-
tostatiche, il principio di cui
agli articoli 2712 e 2719» pre-
vede che le stesse «hanno la
stessaefficaciaprobatoriade-
gli originali se non sono
espressamente disconosciu-
te dalla parte contro la quale
sono prodotte».

La Commissione tributaria
di Lecce, nell’accogliere il ri-

lievo della difesa del contri-
buente(che,di fatto,avevadi-
sconosciuto le copie esibite),
harichiamatoasostegnodella
propria decisione il disposto
della sentenza della Corte di
cassazione 10942 del 30 aprile
2010,concuilaCortedilegitti-
mitàhaosservatochecostitui-
sce «principio consolidato in
giurisprudenza di legittimità
cheintemadicontenziosotri-
butario,aisensideldecretole-
gislativo 546/1992, articolo 22,
comma4,laproduzionedido-
cumenti in copia fotostatica
costituisce un mezzo idoneo
per introdurre la prova nel
processo, incombendo alla
controparte l’onere di conte-
starne la conformità all’origi-
nale, come previsto dall’arti-
colo 2712 del Codice civile, e
avendo il giudice l’obbligo di

disporre, in tal caso, la produ-
zione del documento in origi-
nale;echeintemadiproduzio-
nedicopiefotostatiche,ilprin-
cipio di cui agli articoli 2712 e
2719 del Codice civile, secon-
do i quali esse hanno la stessa
efficacia probatoria degli ori-
ginali se non sono espressa-
mentedisconosciutedallapar-
tecontrolaqualesonoprodot-
te,operaanchenelcasodicon-
tumaciadiquest’ultima».

Tenendo conto di tali prin-
cipi, quindi, il collegio di pri-
me cure ha stabilito che Equi-
talia non avesse opportuna-
mente provato la notifica de-
gliattiprodromiciallasucces-
siva notifica delle intimazioni
dipagamentodecidendo,per-
tanto, per l’annullamento di
questeultime.
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CHI RAPPRESENTA IL CONDOMINIO

LATEMPISTICA

IL VOTO FINALE

SULCAMPO
Lo strumento è meglio
del precedente ma il
suo utilizzo dovrà tener
conto della situazione
dei contribuenti

Il buon senso
arbitro
del nuovo
redditometro

LA MOTIVAZIONE
Lecopie possono essere
disconosciute
dalla controparte
equindi perdere
efficacia probatoria

Requisiti di onorabilità
Goderedeidiritticivili
Nonesserestaticondannati

perdelitticontrola«Pa»,
l’amministrazionedella
giustizia,lafedepubblica,il
patrimoniooperdelittinon
colposipuniticonreclusione
noninferiorenelminimoa2
annienelmassimoa5anni

Nonesserestatisottopostia
misurediprevenzione
definitive(salvo
riabilitazione),interdetti,
inabilitatioprotestati

Requisiti professionali
Avereildiplomadiscuola

superioreeaverefrequentato
corsidiformazioneinizialee
periodica.Sel’amministratore
èuncondomino(ohasvolto
attivitàperunannonel
triennio)irequisiti
professionalipossonoanche
nonessereposseduti

LE DELIBERE
I condòmini accettano
laproposta di conciliazione
con la maggioranza
degli intervenuti
eper almeno 500 millesimi
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