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Il fondo

Ancora piu professionisti

di Avv. Paolo Alvigini - Direttore Centro Studi Anaci Veneto

Le recenti novita legislative in tema di agevolazioni fiscali hanno posto in luce, ancora una
volta ed in modo eclatante, una verita che e sotto gli occhi di tutti ma che in molti, troppi,

sembrano continuare ad ignorare.

Mi riferisco al ruolo che 'amministratore condominiale ¢ chiamato a svolgere nella

gestione dei fabbricati.

Non ¢ infatti un caso se, d'un lato, le normative in materia di bonus e/o superbonus non
fanno menzione della figura del’amministratore condominiale mentre, dall’altro lato, nei

fatti e giocoforza, compete proprio all’amministratore condominiale il farsi carico dello


http://www.studioalvigini.com/paolo-alvigini
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studio di tali norme, della loro illustrazione agli amministrati, della predisposizione e

gestione delle assemblee, dell’esecuzione dei deliberati, e cosi via.
Il tutto con un carico di responsabilita, parte palesi e parte occulte, di non poco momento.

Aggiungiamo che viviamo momenti particolarmente difficili a cagione della pandemia da
Coronavirus, con le note restrizioni circa la possibilita della tenuta delle assemblee, e che le
normative di riferimento prestano il fianco, come di consueto, a dubbi interpretativi ed
applicativi (vedi anche il ruolo della Agenzia delle Entrate) e si avra cosi una visione piu

completa della missione che 'amministratore condominiale ¢ deputato ad assolvere.

Tutto cio per ribadire, per 'ennesima vola, come essere professionisti sia un verbo che
deve coniugarsi necessariamente non solo con la adeguata preparazione tecnica e
scientifica, non solo con la coerenza e la serieta dell’agire nell’espletamento del mandato
gestoreo, ma anche, e forse soprattutto, con quelle qualita che debbono essere proprie di

chi esercita un’attivita libero-professionale.

Mi riferisco, in particolare, ai concetti di responsabilita, di indipendenza e di terzieta, di

buona fede e dell’affidamento dei terzi.

I “bonus” possono costituire, allora, un ulteriore momento di crescita professionale per gli
amministratori condominiali, l’ennesimo passo verso un sostanziale e formale
riconoscimento di un ruolo che non puo piu essere sottovalutato e tanto meno

disconosciuto.

Il Centro Studi Anaci Veneto vuole fornire, anche in questi frangenti, il suo contributo,
fermo restando che ciascun amministratore, in ragione della sua esperienza e della sua

sensibilita, sapra “personalizzare” come si conviene, e gestire compiutamente, le varie

situazioni in cui si trovera ad operare.
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Etica ed estetica

A cosa serve 1l .... Centro Studi
ANACI 1 Veneto

di Dott. Andrea Garbo - Segretario Centro Studi Anaci Veneto

Qualcuno si chiedera il perché di un editoriale di questo taglio.



La risposta € semplice.

Perché le incombenze quotidiane di cui si € caricati rischiano, in assenza di stimoli, di non
far evolvere il pensiero e, di conseguenza, la capacita di essere attori nell’ambito delle

proprie competenze e non semplici spettatori.

Bisogna fermarsi, ogni tanto, per leggere chi ci dice, “dal suo punto di vista professionale”

come “vede le nostre cose”.

Come le vede lui , con occhi diversi dai nostri.
E qui scatta lo stimolo.

Quello del confronto.

Guai a chiudersi a riccio nelle nostre visioni.

Bene invece € comprendere il linguaggio dell’altro e , noi con il suo linguaggio, fargli capire

come, invece la vediamo noi.

Lo stimolo avra fatto il suo effetto e, nel piu semplice dei casi, ci avra fatto vedere le

criticita rispetto al nostro operare .

Consapevoli di cio sapremo a quali rischi ci stiamo esponendo per chi amministriamo e, a
tutela della nostra professionalita, adegueremo, anche inconsapevolmente Iagito

quotidiano.

Prima o poi ’abbiamo sempre spuntata ed € su questa freschezza mentale che si basa la

nostra capacita.
Con l'avvento del superbonus fiscale , lo scenario sta cambiando per noi Amministratori.

Dobbiamo avere una capacita di linguaggio che non € piu solo rivolta ai nostri

amministrati, perché a loro parleranno anche gli altri professionisti.

E qui si gioca la nostra capacita intellettuale; quella di dimostrare, finalmente, chi siamo

diventati.

Il Centro Studi Anaci Veneto ha, al suo interno tutte le professionalita che, nel loro
descrivere i temi in atto e sui quali ci aspettiamo tutti le risposte pit complete, possono
consentire , se li leggiamo con la giusta apertura mentale , di capire chi siamo diventati e

come poterlo esprimere.

Ricordiamoci che ’Amministratore di Condominio ¢ e resta il garante di se stesso nel
momento in cui firma per gli altri e che solo con quella firma potra dimostrare chi €, cosa

sa e cosa sta imparando.



Negli ultimi tre numeri della news letter, in tutte le sfumature retoriche, si puo trovare

quanto serve per il famoso “salto di categoria”.
Come qualcuno dice “... sfruttateci ...”

A questo serve il Centro Studi Anaci Veneto.
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Nuovi Paradigmi per la Gestione Immobiliare

Disastri Climatici, Superbonus e
Rete Professionale

di Avv. Maurizio Voi

In questo periodo dove regna l'incertezza economica data dalla situazione
covid e dove e difficile avere una visione del futuro, si dovrebbe iniziare a
pensare per consolidare i propri mandati nell'ordinarieta della gestione e nel

frattempo iniziare a "fare rete" con altri amministratori.


https://www.voicarcereri.it/

Forse curiosi, ma sicuramente scettici o comunque per aggiungere crediti
all'aggiornamento obbligatorio si € partecipato -in pochi- ai convegni sulle "colonnine" per
la ricarica dei veicoli elettrici e, comunque, si € dovuto far attenzione all'intervento, sempre

sullo stesso tema, previsto nell'aggiornamento DM 140 organizzato da ANACI Veneto.

Nel convegno di Verona: "condominio ad emissione zero" del novembre 2019, il dott.
Daniele Pernigotti aveva illustrato il cambiamento climatico in atto; i precisi dati scientifici
e le illuminanti animazioni non lasciavano spazio a dubbi circa la necessita di un cambio di
mentalita e comportamenti verso il clima da parte di tutti: dall' Alta Politica al semplice

cittadino che vive in condominio.

Solo visioni? E' noto il disastro ambientale che & successo in Veneto, specialmente a
Verona a fine agosto e a inizio settembre in Grecia con il ciclone Ianos. Sono solo gli ultimi

eventi.

Ora gli amministratori si vedono impegnati nella gestione dei sinistri causati dai disastri

ambientali.

Nel frattempo € entrata in vigore la norma sul Superbonus in edilizia - e sempre di clima
parliamo -; 1'Agenzia delle Entrate emana circolari esplicative, che circolari non sono ma
vere e proprie norme tecniche da seguire, temute dagli operatori come fossero dei "Totem"

incontestabili.

Il legislatore sembra aver delegato la sua funzione normativa ad agenzie governative libere
di interpretare la legge e indicando i modus operandi secondo la loro visione con buona
pace di tutti perche il timore, alla fine, € il procedimento sanzionatorio, dimenticando pero
un "dato fonte": le norme di legge sono obbligatorie (art.10 preleggi), le circolari delle
agenzie governative non sono un atto normativo. Sono ordini e disposizioni che hanno
validita limitata all'ordinamento interno dell'organizzazione e non trovano, quindi,

applicazione nei confronti degli estranei che si rapportano con essa.

Anche qui gli amministratori sono sotto pressione cio che c'eé da fare ed organizzare per
arrivare all' approvazione di uno degli interventi della norma superbonus € complesso ed

impegnera molte energie in attenzione, organizzazione, studio per quelle finalita.

Chi firmera l'appalto sara 'amministratore e su di lui, ricadranno le responsabilita. La
"scusa" che la firma e stata autorizzata dall'assemblea di condominio, regolarmente
convocata che ha legittimamente espresso il suo voto e la delibera non e stata impugnata,
non reggera per giustificarsi da eventuali responsabilita nel corso dell' intervento e del suo

risultato.



L'assemblea, in una riunione di poche ore, non potra essere in grado di analizzare tutti i

problemi sottostanti all'appalto superbonus assumendosene ogni responsabilita.

Si dovra iniziare a ragionare su un nuovo paradigma relativo alle "attribuzioni
dell'amministratore" previste dall'art. 1130 n.1) e 2) c.c.,, cioé una delega implicita,
specifica, altamente professionale all'amministratore in quelle decisioni ed operazioni

necessarie al risultato dell' appalto superbonus.

Tutto ci0 puo essere ricompreso nella classica voce di compenso per le opere di
manutenzione straordinaria indicata nel contratto di amministrazione all'atto

dell'incarico? Credo proprio di no.

Ma quanto abbiamo detto fin d' ora deve portare ad un' altra riflessione che specifica ed
approfondisce ancora di piu gli interventi sui nuovi paradigmi fin qui scritti in questa

rubrica.
L'amministratore, con la sua organizzazione ¢ in grado di seguire tutto cio?

L'amministratore con un piccola organizzazione al suo interno: segretaria e magari un
collaboratore sara in grado di gestire i nuovi eventi che si stanno manifestando dando a

tutti i clienti amministrati la stessa attenzione?

Pensiamo solo alla denuncia e gestione dei sinistri, ai sopralluoghi anche per il superbonus
e ai clienti condomini che sembrano per ora piu interessati all'ordinarieta della gestione

del condominio e che comunque arrivano preparati sui detti argomenti.

Se € vero che la riconferma nell'incarico e la professionalita si gioca sull'ordinarieta e
correttezza dei conti e che I'amministratore vede impegnato il suo tempo proprio nella
costruzione e controllo del bilancio, € anche vero che le sfide clima e superbonus non
possono essere delegate a terzi che nulla hanno a che vedere con I'organizzazione interna
dell'amministratore e che come le sirene di Ulisse promettono "interventi sicuri, certi e

altamente professionali".
Si perde il controllo ma non la responsabilita.

In questo periodo dove regna l'incertezza economica data dalla situazione covid che tutti
conosciamo e dove e difficile avere una visione del futuro si dovrebbe iniziare a pensare a
consolidare i propri mandati nell'ordinarieta della gestione e nel frattempo iniziare a "fare
rete" tra amministratori pensando un' organizzazione comune e propria in grado di
seguire con alta professionalita e specializzazione, le nuove necessita che poi sono nuove

occasioni di lavoro e di profitto per gli stessi amministratori della rete.



Delegando alla propria rete della quale si ha la massima fiducia la gestione dei grandi

eventi di manutenzione degli immobili ovvero I'ammodernamento con le nuove tecnologie.

Una rete di amministratori che vede al suo interno specifiche professionalita in grado di

tutelare al massimo gli amministratori.

Con l'insegnamento storico delle guerre tra i Comuni nel Medio Evo tra il 1200 e il 1300 vi
¢ da comprendere che sarebbe ora di progettare 1'evoluzione dell'amministrazione

immobiliare.

Gia importanti societa di capitali sono sul territorio e fanno questo, stanno acquisendo

studi medio-piccoli ed a breve si quoteranno in borsa.

Al loro interno hanno strutture specifiche e professionali per ogni esigenza, sono in grado
di avere rapide interpretazioni sulle nuove norme e provvedere per l'organizzazione dei

conseguenti adempimenti. Cio genera nuovo profitto.

Sono in grado di essere costantemente presenti in condominio con loro collaboratori e cio
genera tranquillita e la convinzione dell'estrema attenzione e sensibilita all'immobile e alle

esigenze della comunita.

L'amministratore professionista, che grazie anche agli aggiornamenti costanti ANACI ha

acquisito la competenza per tutto cio, ne ha anche il tempo?

Solo costruendo un sistema in grado di gestire le nuove necessita di manutenzione
straordinaria degli immobili, del quale si abbia piena fiducia e controllo organizzativo,

I'amministratore potra liberare risorse per la protezione e consolidamento della propria

attivita.
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Colpo d’occhio /1

Bonus e abusi edilizi

di Avv. Alvise Cecchinato

I bonus, e in particolare le agevolazioni di cui al d.l.
“rilancio”, richiedono I’assenza di abusi edilizi ?

Il percorso per arrivare agli agognati bonus si sta profilando una corsa ad ostacoli:
innumerevoli requisiti tecnici per gli interventi, salto di almeno due classi (nel caso piu
frequente, ossia dell’efficientamento energetico), coordinamento tra i lavori sulle parti

comuni e sulle proprieta esclusive, etc etc


http://www.cecchinatogeremiaavvocati.com/

Si pone poi la questione della regolarita edilizia ed urbanistica del fabbricato su cui si
interviene: con possibili ripercussioni, di non poco conto, sui grandi numeri che tutti si

aspettano dalle nuove regole.

Gli articoli del d.l. rilancio che hanno istituito il c.d. super bonus 110 (art. 119) e che hanno
generalizzato 1'opzione, alternativa al godimento diretto, dello sconto in fattura e della
cessione di credito, estendendola peraltro a bonus minori (art. 121), in origine nulla
prevedevano, al riguardo, e nemmeno le norme attuative (decreti del Ministero dello

Sviluppo Economico, provvedimenti e circolari della Agenzia delle Entrate).

Peraltro, per una coincidenza che fa riflettere, veniva parallelamente introdotta, dal d.l.
semplificazioni, la nuova disciplina della “Documentazione amministrativa e stato
legittimo degli immobili”, di cui all’art. 9-bis del t.u. edilizia’, ridefinendo ed ampliando

anche la casistica delle “tolleranze costruttive”, con 'art. 34-bis dello stesso t.u.!.

Orbene: € notizia di questi giorni che in sede di conversione in legge del d.1. agosto é stato
introdotto un ennesimo comma all’art. 119 succitato, il 13-ter, prevedendo che “Al fine di
semplificare la presentazione dei titoli abilitativi relativi agli interventi sulle parti
comuni che beneficiano degli incentivi disciplinati dal presente articolo, le asseverazioni
dei tecnici abilitati in merito allo stato legittimo degli immobili plurifamiliari, di cui
all’articolo 9-bis del testo unico di cui al decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno
2001, n. 380, e 1 relativi accertamenti dello sportello unico per ledilizia sono riferiti

esclusivamente alle parti comuni degli edifici interessati dai medesimi interventi”.

Si & detto che questa norma autorizza i tecnici ad ignorare gli abusi edilizi presenti
all'interno delle unita: semplicemente, non obbliga il tecnico del Condominio ad entrare

nelle singole unita esclusive per verificare ’'assenza di abusi edilizi al loro interno.

Fermo restando che, a ben vedere, accedere alle unita € comunque necessario per redigere
lattestato di prestazione energetica condominiale (e quindi il distributivo interno, ad
esempio, non potra non essere rilevato); inoltre, in molte situazioni concrete, per
conseguire il miglioramento di classi energetiche serviranno lavori non solo nelle parti
comuni ma anche nelle proprieta esclusive (e quindi potranno essere necessarie pratiche

edilizie comprendenti I'attestazione dello stato legittimo anche di queste).
Ma andiamo con ordine.

* K X

Prima del’emendamento, e quindi di una norma specificamente dettata per gli attuali

bonus, il problema della presenza di abusi edilizi ai fini di cui discutiamo poteva essere



esaminato, in generale, da due angoli visuali.

Il primo: gli abusi edilizi sono di per se ostativi alle agevolazioni fiscali, in dipendenza di

precedenti norme, tributarie ed edilizie.

Il secondo: gli abusi edilizi sono comunque ostativi, di fatto, perche impediscono

I’esecuzione dei lavori.

Dal primo punto di vista (potremmo dire: guardando ai possibili controlli, e alle relative
sanzioni, del fisco), si suole richiamare I'art. 4 del d.m. 18.2.98, n. 41 e I'art. 49 del t.u.
edilizia®.

Corretto, anche se il primo parla di “esecuzione di opere edilizie difformi da quelle
comunicate” e di “violazione delle norme in materia di tutela della salute e della sicurezza
sul luogo di lavoro e nei cantieri”, e il secondo di “interventi abusivi realizzati in assenza
di titolo o in contrasto con lo stesso, ovvero sulla base di un titolo successivamente

annullato”.

E’ ovvio che si perde il bonus se in sede di controllo emerge che sono stati eseguiti
interventi diversi, o addirittura interventi illegittimi, senza pratica edilizia ovvero difformi
da essa; tuttavia la questione, piu sottile, & se il bonus deve essere ritenuto precluso, o
inficiato, dalla preesistenza nell'immobile di abusi edilizi, e non sembra che le norme citate

si riferiscano propriamente a questo.

Il secondo punto di vista (potremmo dire: guardando alle pratiche amministrative,
all'inizio e alla fine dell'intervento), appare pero preliminare ed assorbente, non

ammettendo, diversamente dall’altro, opinabilita.

E’ infatti assolutamente ovvio che se i lavori in questione non possono essere

legittimamente eseguiti ... niente interventi, e niente bonus.

Si potrebbe distinguere tra intervento ed intervento: esorbitando gli interventi di cui
discutiamo, almeno nella generalita dei caso, dalla necessita di un permesso di costruire,
spesso non ¢ richiesta la SCIA (segnalazione certificata inizio attivita), bastando talora la
CILA (comunicazione inizio lavori asseverata) ovvero la CIL (comunicazione inizio lavori
non asseverata), o addirittura nessuna di esse, perche si rientra nella c.d. edilizia libera

(ambito che € stato, negli ultimi tempi, molto ampliato).

Insomma, le procedure autorizzative variano da caso a caso (oltre che, invero, e non poco,

anche da Regione a Regione).

Usiamo il plurale, perche occorre considerare sia ’'esecuzione dei lavori, sia il fatto che, alla

fine, salvo si tratti di interventi minimi, o meramente manutentivi, dovra essere rinnovata



la agibilita, attraverso una SCIA.

E la SCIA postula lo stato legittimo dell'immobile (la modulistica corrente comprende
proprio la dichiarazione a pena di responsabilita del tecnoco sullo “stato attuale

dellimmobile”, se “pienamente conforme al titolo/pratica edilizia”).

D’altra parte, a rigore, su fabbricati abusivi nessuna attivita edilizia € consentita*

* K X

In questo dibattito (precedente all’emendamento) ha avuto molto risalto il
pronunciamento di una Agenzia delle Entrate (giova precisare che non si tratta del
provvedimento attuativo del d.l. rilancio o di una circolare esplicativa, e neppure della
risposta ad un interpello, e che proviene da una sede locale?), che esclude 'eventualita di

disconoscimento della agevolazione, con riferimento pero ad una fattispecie residuale.

Precisamente, la predetta “consulenza giuridica” ha per oggetto “l’esecuzione su un
immobile, gia oggetto di domanda di condono edilizio, ma non ancora sanato (cio€¢ non
ancora in possesso del titolo in sanatoria), di opere oggetto di edilizia libera, ovviamente
rientranti tra quelle per le quali spetti la detrazione in argomento”: rientrando I'intervento
nella edilizia libera, e non essendo quindi richieste pratiche edilizie a fini abilitativi o
autorizzatori, che altrimenti dovrebbero essere conservate anche ai fini dei controlli fiscali,
bastera allora una dichiarazione sostitutiva dell'atto di notorieta con oggetto la data e la
descrizione dei lavori, e che gli stessi rientrano tra quelli di cui alla agevolazione (come
aveva gia previsto la circolare 1.06.2012 n. 19, risposta 1.5), e soprattutto non occorre
attendere la conclusione della procedura di sanatoria, avendo essa effetto retroattivo
(questo ¢ il contenuto proprio del pronunciamento in esame).

* K KX

Ma torniamo al recentissimo emendamento e dunque al nuovo comma 13-ter dell’art. 119

del d.1. rilancio.
Gli abusi edilizi non sono piu di ostacolo ai bonus ?

Ovviamente no, perche la novella stabilisce soltanto che le pratiche ed i controlli su
interventi relativi alle parti condominiali riguardano dette, considerate distintamente dalle

unita esclusive.

Ci si deve sempre preoccupare della assenza di abusi edilizi nelle parti condominiali,

essendo ostativi alle agevolazioni fiscali.

1 cfr. Cassazione n. 29984/2019, in cui si ribadisce che qualsiasi intervento, anche di semplice manutenzione, su un
immobile abusivo costituisce “ripresa dell’attivita criminosa originaria” ed e, quindi, egualmente illegittimo
2 Agenzia delle Entrate, Direzione Regionale delle Marche, Consulenza giuridica n. 910-1/2020



E anche, si badi, nelle unita esclusive, ove il miglioramento di classi energetiche richieda

interventi pure su di esse.
L’emendamento alla fine cambia poco ?

No, € molto importante.

A parere di chi scrive, € un passo ulteriore in un percorso, normativo ed interpretativo, gia
avviato, per una considerazione autonoma della proprieta comuni negli edifici
condominiali, in sede di pratiche edilizie e piu in generale amministrative, comprese quelle

fiscali.

Pensiamo alla agibilita: nella disciplina di legge gia vigente da qualche anno (art. 24 t.u.
edilizia, come novellato"), presuppone a sua volta una pratica (di SCIA), ma era stato
appunto gia previsto che puo riguardare non solo “singoli edifici” ma anche “singole

porzioni della costruzione”, gli uni e le altre “purche funzionalmente autonomi”.

Molti autori avevano parlato, in quanto ravvisabile una autonomia funzionale, di agibilita
parziale, limitata in sostanza all’'oggetto dei lavori (e in modo particolare, se condominiali,
alle parti comuni); erano state pero sollevate anche delle perplessita, e si era in balia delle
prassi degli uffici degli enti coinvolti, in attesa di pronunciamenti giurisprudenziali o,

magari, di novita normative.

Ora, appunto, una norma di legge puntualizza che in sede di presentazione dei titoli
abilitativi relativi agli interventi sulle parti comuni che beneficiano degli incentivi del c.d.
super bonus 110 le asseverazioni dei tecnici abilitati in merito allo stato legittimo degli
immobili plurifamiliari (cosi come i relativi accertamenti dello sportello unico per
ledilizia) sono riferiti esclusivamente alle parti comuni degli edifici interessati dai

medesimi interventi.

Pertanto, non si puo piu dubitare che, intervenendo sull’involucro (per il classico cappotto,
ovvero per I'isolamento di coperture, scantinati etc etc; e cosi pure per ingressi, scale e altri
vani comuni in genere), tanto nella SCIA eventualmente necessaria per eseguire le opere,
tanto nella SCIA eventualmente necessaria per riottenere la agibilita, le asseverazioni, ivi
comprese quelle sulla regolarita edilizia ed urbanistica del fabbricato, possono vertere
esclusivamente sulle proprieta condominiali, senza entrare nel merito delle proprieta

esclusive estranee all’intervento.

* * %



In conclusione:

- non basta commissionare Dattestato di prestazione energetica del

Condominio;

- conviene da subito commissionare un approfondito studio di fattibilita, che
verifichi anche ’assenza di abusi edilizi: se un tecnico a cio abitato rilascia il
certificato di stato legittimo dell’immobile ex art. 9 bis t.u. edilizia (cioe una
dichiarazione asseverata che attesta I'assenza di violazioni alla normativa urbanistica e
edilizia, ovvero la presenza di mere tolleranze costruttive ai sensi dell’art. 34 bis stesso t.u.)
si puo procedere; altrimenti andra verificata la concreta praticabilita di

sanatorie;

- stante il nuovo comma 13 bis dell’art. 119 d.l. rilancio, in tema di c.d. super
bonus 110, ove s’intenda intervenire esclusivamente sulle parti comuni (e
quindi sempre che, per conseguire il miglioramento di classi energetiche, non servano
lavori, oltre che nelle proprieta condominiali, anche in quelle esclusive), nella
presentazione dei titoli abilitativi i tecnici potranno rendere le asseverazioni

necessarie con riferimento esclusivamente a dette parti comuni interessate,

senza quindi dover verificare lo stato legittimo, o meno, delle unita.




i

il

iv

d.p.r. 6.6.01, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)

Art. 9-bis Documentazione amministrativa e stato legittimo degli immobili

1. Ai fini della presentazione, del rilascio o della formazione dei titoli abilitativi previsti dal presente testo unico, le
amministrazioni sono tenute ad acquisire d'ufficio i documenti, le informazioni e i dati, compresi quelli catastali,
che siano in possesso delle pubbliche amministrazioni e non possono richiedere attestazioni, comunque
denominate, o perizie sulla veridicita' e sull'autenticita’ di tali documenti, informazioni e dati.

1-bis. Lo stato legittimo dell'immobile o dell'unita’ immobiliare e' quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha
previsto la costruzione o da quello che ha disciplinato 1'ultimo intervento edilizio che ha interessato l'intero
immobile o unita' immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali.
Per gli immobili realizzati in un'epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo
stato legittimo e' quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto ovvero da altri documenti
probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartogrdfici, i documenti d'archivio, o altro atto, pubblico o
privato, di cui sia dimostrata la provenienza. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresi' nei casi
in cui sussista un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile copia.

d.p.r. 6.6.01, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)

Art. 34-bis Tolleranze costruttive

1. Il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro
delle singole unita' immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro il limite del 2 per cento delle
misure previste nel titolo abilitativo.

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a tutela ai sensi del decreto
legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, costituiscono inoltre tolleranze esecutive le irregolarita’ geometriche e le
modifiche alle finiture degli edifici di minima entita', nonche' la diversa collocazione di impianti e opere interne,
eseguite durante i lavori per I'attuazione di titoli abilitativi edilizi, a condizione che non comportino violazione della
disciplina urbanistica ed edilizia e non pregiudichino 1'agibilita' dell'immobile.

3. Le tolleranze esecutive di cui ai commi 1 e 2 realizzate nel corso di precedenti interventi edilizi, non costituendo
violazioni edilizie, sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini dell'attestazione dello stato legittimo degli immobili,
nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie ovvero con apposita dichiarazione
asseverata allegata agli atti aventi per oggetto trasferimento o costituzione, ovvero scioglimento della comunione, di
diritti reali.

d.m. 18.2.98, n. 41 (Regolamento recante norme di attuazione e procedure di controllo di cui all'articolo 1 della
legge 27 dicembre 1997, n. 449, in materia di detrazioni per le spese di ristrutturazione edilizia)

art. 4 1. La detrazione non e' riconosciuta in caso di:

a) violazione di quanto previsto all'articolo 1, commi 1 e 2;

b) effettuazione di pagamenti secondo modalita’ diverse da quelle previste dall'articolo 1, comma 3, limitatamente
a questi ultimi;

c) esecuzione di opere edilizie difformi da quelle comunicate ai sensi dell'articolo 1;

d) violazione delle norme in materia di tutela della salute e della sicurezza sul luogo di lavoro e nei cantieri,

nonche' di obbligazioni contributive accertate dagli organi competenti e comunicate alla direzione regionale delle
entrate territorialmente competente. ...
Art. 1 1. I soggetti che ai fini dell'imposta sul reddito delle persone fisiche intendono avvalersi della detrazione
d'imposta del 41 per cento delle spese sostenute negli anni 1998 e 1999, e del 36 per cento delle spese sostenute
negli anni 2000, 2001 e 2002 per la esecuzione degli interventi di cui all'articolo 1, comma 1, della legge 27
dicembre 1997, n. 449, sono tenuti a:

a) indicare nella dichiarazione dei redditi i dati catastali identificativi dell'immobile e se i lavori sono effettuati
dal detentore, gli estremi di registrazione dell'atto che ne costituisce titolo e gli altri dati richiesti ai fini del
controllo della detrazione e a conservare ed esibire a richiesta degli uffici i documenti che saranno indicati in
apposito Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle entrate. ... (n.b.: nel provvedimento del Direttore
dell'Agenzia delle Entrate n. 149646 del 2 novembre 2011, sono comprese le abilitazioni amministrative richieste
dalla vigente legislazione edilizia in relazione alla tipologia di lavori da realizzare (concessione, autorizzazione o
comunicazione di inizio lavori) ]
d.p.r. 6.6.01, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)
art. 49 Disposizioni fiscali
1. Fatte salve le sanzioni di cui al presente titolo, gli interventi abusivi realizzati in assenza di titolo o in contrasto
con lo stesso, ovvero sulla base di un titolo successivamente annullato, non beneficiano delle agevolazioni fiscali
previste dalle norme vigenti, ne' di contributi o altre provvidenze dello Stato o di enti pubblici. Il contrasto deve
riguardare violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta che eccedano per singola unita'
immobiliare il due per cento delle misure prescritte, ovvero il mancato rispetto delle destinazioni e degli
allineamenti indicati nel programma di fabbricazione, nel piano regolatore generale e nei piani particolareggiati
di esecuzione. ...

d.p.r. 6.6.01, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)

Art. 6 Attivita' edilizia libera

1. Fatte salve le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali, e comunque nel rispetto delle altre normative di
settore aventi incidenza sulla disciplina dell'attivita' edilizia e, in particolare, delle norme antisismiche, di




vi

sicurezza, antincendio, igienicosanitarie, di quelle relative all'efficienza energetica, di tutela dal rischio
idrogeologico, nonche' delle disposizioni contenute nel codice dei beni culturali e del paesaggio, di cui al decreto
legislativo 22 gennaio 2004, n. 42, i sequenti interventi sono eseguiti senza alcun titolo abilitativo:

a) gli interventi di manutenzione ordinaria di cui all'articolo 3, comma 1, lettera a);

a-bis) gli interventi di installazione delle pompe di calore aria-aria di potenza termica utile nominale inferiore a
12 Kw;

b) gli interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di ascensori
esterni, ovvero di manufatti che alterino la sagoma dell'edificio;

c) le opere temporanee per attivita' di ricerca nel sottosuolo che abbiano carattere geognostico, ad esclusione di
attivita' di ricerca di idrocarburi, e che siano eseguite in aree esterne al centro edificato;

d) i movimenti di terra strettamente pertinenti all'esercizio dell'attivita' agricola e le pratiche agro-silvo-pastorali,
compresi gli interventi su impianti idraulici agrari;

e) le serre mobili stagionali, sprovviste di strutture in muratura, funzionali allo svolgimento dell'attivita' agricola.

e-bis) le opere stagionali e quelle dirette a soddisfare obiettive esigenze, contingenti e temporanee, purche
destinate ad essere immediatamente rimosse al cessare della temporanea necessita' e, comunque, entro un termine
non superiore a centottanta giorni comprensivo dei tempi di allestimento e smontaggio del manufatto, previa
comunicazione di awvio dei lavori all'amministrazione comunale;

e-ter) le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro
l'indice di permeabilita’, ove stabilito dallo strumento urbanistico comunale, ivi compresa la realizzazione di
intercapedini interamente interrate e non accessibili, vasche di raccolta delle acque, locali tombati;

e-quater) i pannelli solari, fotovoltaici, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori della zona A) di cui al
decreto del Ministro per i lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444;

e-quinquies) le aree ludiche senza fini di lucro e gli elementi di arredo delle aree pertinenziali degli edifici. ...
d.p.r. 6.6.01, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia)
Art. 24 Agibilita’
... 4. Ai fini dell'agibilita’, la segnalazione certificata puo' riguardare anche:

a) singoli edifici o singole porzioni della costruzione, purche' funzionalmente autonomi, qualora siano state
realizzate e collaudate le opere di urbanizzazione primaria relative all'intero intervento edilizio e siano state
completate e collaudate le parti strutturali connesse, nonche' collaudati e certificati gli impianti relativi alle parti
comuni,

b) singole unita' immobiliari, purche' siano completate e collaudate le opere strutturali connesse, siano certificati
gli impianti e siano completate le parti comuni e le opere di urbanizzazione primaria dichiarate funzionali rispetto
all'edificio oggetto di agibilita' parziale.

1
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Colpo d’occhio /2

La sanatoria degli abusi
edilizi nelle parti comuni

di Avv. Monica Marcon

L’intervento edilizio non autorizzato, laddove sia rispettoso dello
strumento urbanistico, puo essere sanato anche se insiste su parti
comuni: chi lo puo sanare e a quali condizioni ?

La sanatoria edilizia, piu propriamente definita “accertamento di conformita”, & il

procedimento amministrativo che regolarizza un intervento edilizio realizzato in assenza


https://www.linkedin.com/in/monica-marcon-9bba0440/?originalSubdomain=it

delle prescritte autorizzazioni.

Il presupposto indefettibile ¢ che l'intervento edilizio fosse conforme alla normativa
urbanistica ed edilizia al momento del suo compimento e continui ad esserlo al momento
della presentazione dell’istanza di sanatoria, cosi rispettando il requisito della cosiddetta

“doppia conformita”, ai sensi degli articoli 36 e 37 del Testo Unico dell’Edilizia.

L’amministratore del condominio €& senza dubbio tenuto ad attivarsi in presenza di abusi
edilizi, sia che essi riguardino le parti comuni, sia che riguardino le proprieta esclusive. Gli
atti conservativi relativi alle parti comuni rientrano prioritariamente tra le sue attribuzioni,

ai sensi del combinato disposto degli articoli 1130, comma 1, n. 4) e 1131, comma 1, c.c.

Di norma 'amministratore non € tenuto a consultare ’assemblea per ottenere da questa
un’autorizzazione a compiere atti conservativi (Cass. Sez. 2, n. 18207/2017). Questa
affermazione vale certamente per il caso in cui 'amministratore si voglia attivare per

ottenere la demolizione dell’abuso e la rimessione in pristino.

Ma quando l'abuso riguardi le parti comuni — e, sussistendo il requisito della doppia

conformita, ne sia possibile la sanatoria — come si deve atteggiare 'amministratore?

Gli articoli 36 e 37 del Testo Unico dell’Edilizia indicano come legittimati a richiedere la

sanatoria: “il responsabile dell’abuso, o Uattuale proprietario dell'immobile”.

Tuttavia non puo essere ignorato il disposto dell’art. 31 della legge 28 febbraio 1985, n. 47,
ove si prevede che alla richiesta di sanatoria possano provvedere tutti coloro che hanno
titolo a richiedere le prescritte autorizzazioni amministrative, salvo rivalsa nei confronti
dei proprietari, ma vi possa provvedere anche “ogni altro soggetto interessato al

conseguimento della sanatoria”.

Se la sanatoria pu0 essere proposta da chiunque vi abbia interesse, certamente e
riconoscibile al’amministratore del condominio la legittimazione a presentare I'istanza con

la quale si richiede la sanatoria degli abusi nelle parti comuni.
Ma con quale presupposto?

Per procedere a sanatoria di abusi insistenti su parti comuni € necessaria la prova, che

puo essere data anche per fatti concludenti, della volonta degli altri

comproprietari a mantenere ’opera in loco.

«In caso di opere che incidono sul diritto di altri comproprietari, lamministrazione é
legittimata ad esigere il consenso degli stessi (che puo essere manifestato anche per fatti
concludenti); percio, qualora vi sia un conclamato dissidio fra i comproprietari in ordine

allintervento progettato in base al mero riscontro della conformita agli strumenti



urbanistici, e maggior ragione nellipotesi di sanatoria edilizia di opere abusive quindi
gia realizzate, deve ritenersi che in caso di mancato assenso degli altri condomini, l'ente
puo negare la concessione in sanatoria chiesta ai sensi dell’articolo 39 della legge 724/94
laddouve si ritiene che U'abuso interessi parti comuni del fabbricato» (Tar Sicilia, sentenza
n. 1477 del 14 giugno 2016; nello stesso senso anche Tar Sardegna, sez. II, sentenza 5

giugno 2017 n. 378).

Se cosi non fosse la Pubblica Amministrazione finirebbe per legittimare una sostanziale
appropriazione di spazi condominiali da parte del singolo condomino, o da parte di ignoti,
in presenza di una possibile volonta contraria degli altri (Consiglio di Stato, sez. IV, 25
settembre 2014, n. 4818; Consiglio di Stato sez. IV®, 26 gennaio 2009 n. 437; TAR
Calabria Sez. I n. 1556 del 21 agosto 2018; TAR Sardegna, sez. II, del 5 giugno 2017 n. 378).

Queste premesse inducono inevitabilmente a ritenere che 'amministratore non possa
autonomamente decidere di regolarizzare con sanatoria un abuso insistente su parti

comuni, senza aver previamente consultato i condomini.

I costi della sanatoria comprenderanno sia la sanzione amministrativa (variabile a seconda
della tipologia di abuso) che il compenso del professionista incaricato di seguire la pratica.
Detti costi graveranno su ciascun condomino in proporzione ai millesimi di proprieta se
l’autore dell’abuso non sia individuabile. Ovviamente, se il responsabile dell’abuso sia

conosciuto, sara questi a doversi far carico di ogni spesa.

La problematica assume un’importanza strategica in tempi di fruizione del “superbonus”,

dato che pare assodato che gli abusi edilizi non siano di ostacolo al perseguimento

dell’agevolazione, solo se i medesimi siano sanabili.
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Aggiornamenti di giurisprudenza

di Avv. Andrea Andrich e Avv. Pierfrancesco Moino

La recentissima Cass. Civ., sez. I, 17 settembre 2020, n. 19327, stabilisce che “La

normativa a tutela della privacy degli individui non copre le informazioni
relative alle unita immobiliari di proprieta degli stessi, notabilmente la
verifica dell'eventuale commissione di abusi edilizi. Tale verifica, poi, é
pacificamente legittima se effettuata dall'amministratore di condominio in
adempimento ai propri doveri di tutela della salubrita e stabilita del

palazzo’.

Nel caso di specie un condomino proponeva ricorso ex art. 152 e ss. D.Lgs. n. 196/2003
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lamentando la diffusione illegittima di suoi dati e documenti da parte di piu soggetti in
concorso tra loro, vale a dire un funzionario del Comune e 'amministratore condominiale.
Il condomino, assumendo che all’amministratore erano stati illegittimamente comunicati
dati non ostensibili, chiedeva fosse dichiarata la nullita dell’atto di comunicazione dei dati
stessi e che fosse accertata la violazione, da parte dell’amministratore, dei principi e delle
norme del D.Lgs. n. 196/2003, commessa sia con la richiesta al Comune di accertamenti
circa la regolarita della pratica di condono a suo tempo presentata dal medesimo
condomino, sia, successivamente, con la trasmissione a terzi, ossia ai condomini dello
stabile frontista e a varie Autorita, della lettera del Comune con cui venivano divulgati i
dati che si ritenevano esser coperti da riservatezza. La violazione sarebbe stata perpetrata
anche con l'immissione nella cassetta delle lettere dei condomini e degli inquilini del
telegramma trasmesso dall’amministratore e dell'esposto-denuncia da questi inviato alla

Polizia locale.

Il Tribunale respingeva la domanda, rilevando che “nessuna delle condotte ascritte al

funzionario comunale e all'amministratore del Condominio integrava una illecita

diffusione di dati personali, vertendosi in tema di dati relativi agli immobili e alle relative

pratiche edilizie, pubblicamente accessibili e conoscibili’; ne ha desunto, poi, che le

comunicazioni del funzionario comunale all'amministratore del condominio, “abilitato per

legge a vigilare sulle attivita edilizie abusive o pericolose poste in essere nello stabile,

potenzialmente suscettibili di compromettere la stabilita, la sicurezza o l'estetica

dell'edificio”, non determinasse alcun contrasto con la tutela della riservatezza; ne ha
tratto, infine, il corollario che anche la successiva comunicazione da parte
dell'amministratore della nota del funzionario comunale non integrava illecita diffusione di

dati personali.

La specialita del rito imponeva di gravare tale accertamento mediante ricorso per
cassazione, che il condomino soccombente in effetti proponeva, senza tuttavia incontrare il
favore della Corte, la quale sviluppa una prospettazione sistemica sotto il profilo sia
dell'individuazione dell’oggetto di tutela (e, cioe, di quali dati risultano coperti dal c.d.
diritto alla riservatezza), sia del canone da invocare nel caso in cui sia necessario operare il

c.d. “bilanciamento degli interessi”.
Rileva la Corte:

1. Il Tribunale ha, correttamente, ravvisato la propria giurisdizione limitatamente alla

causa petendi fondata sulla violazione della normativa in materia di privacy.

2. Erroneamente il ricorrente ha ritenuto che la comunicazione del funzionario



comunale all'amministratore violasse i principi e le regole del D.Lgs. n. 196/2003: ogni
avversa censura — osserva la Corte — € destinata a cadere, una volta che si sia preso atto di

due circostanze assolutamente dirimenti:

2.1. il richiamo della legge sulla trasparenza amministrativa e della L. n. 241/1990, artt. 8 e
9 si riferiva al rapporto intercorrente tra l'amministratore condominiale e il Comune,
instaurato a seguito di una richiesta avanzata dal medesimo amministratore, con la quale
egli si era informato se la pratica di condono edilizio avviata dal condomino fosse o meno
regolare in considerazione del '"vincolo ferroviario" gravante sull'intero stabile

condominiale;

2.2. correttamente la Corte aveva escluso che i dati richiesti (verifica della regolarita

amministrativa dell'immobile) potessero essere considerati “dati personali”.

3. La Corte, inoltre, disattende anche il rilievo del ricorrente secondo cui vi sarebbe
stata violazione della riservatezza dei dati personali, in difetto di autorizzazione della parte
interessata e di un rituale accesso da parte del terzo, portatore di interesse concreto
connesso ad una sua virtuale tutela giurisdizionale. A cio la Corte oppone che, appunto,
quelli diffusi non possono esser considerati “dati personali” protetti. Per arrivare a questa
conclusione, sviluppa un breve percorso classificatorio (pur se riferito al testo vigente
rationae temporis, cioe il D.Lgs. n. 196/2003, art. 4, comma 1, lett. b), nel testo
antecedente le modifiche apportate dal D.Lgs. 10 agosto 2018, n. 101, recante disposizioni

per I'adeguamento della normativa nazionale al regolamento UE 2016/679)

1. per "dati personali" si intende "qualunque informazione relativa a persona
fisica, identificata o identificabile, anche indirettamente, mediante riferimento a

qualsiasi altra informazione, ivi compreso un numero di identificazione personale",

2. per "trattamento" (lett. a) si intende "qualunque operazione o complesso di
operazioni, effettuati anche senza l'ausilio di strumenti elettronici, concernenti la
raccolta, la registrazione, l'organizzazione, la conservazione, la consultazione,
l'elaborazione, la modificazione, la selezione, l'estrazione, il raffronto, l'utilizzo,
l'interconnessione, il blocco, la comunicazione, la diffusione, la cancellazione e la

distruzione di dati, anche se non registrati in una banca di dati";

3. per "comunicazione" (lett. 1) s'intende "il dare conoscenza dei dati personali a
uno o piu soggetti determinati diversi dall'interessato, dal rappresentante del titolare nel
territorio dello Stato, dal responsabile e dagli incaricati, in qualunque forma, anche
mediante la loro messa a disposizione o consultazione" e invece per "diffusione" (lett. m)

"il dare conoscenza dei dati personali a soggetti indeterminati, in qualunque forma,



anche mediante la loro messa a disposizione o consultazione".

In nessuna di queste tipologie — rileva la Corte — puo esser fatta rientrare 'informativa

contestata in causa, poiché non si verteva in tema di informazioni relative alla

persona fisica del condomino, dato che le informazioni trasmesse dal
funzionario riguardavano un immobile, la sua regolarita edilizia e

amministrativa e, piu in particolare, gli esiti di procedimenti amministrativi
in sanatoria relativi a una pratica edilizia: dati, quindi, che non possono ritenersi

coperti da riservatezza. Infatti il Comune si e limitato a comunicare: che era stata
presentata una domanda di condono edilizio per la sanatoria di opere abusive realizzate
nello stabile, relativamente alla realizzazione di una unita immobiliare a destinazione
residenziale; che, in effetti, 'area ove era ubicato I'immobile, al pari degli altri fabbricati
della zona, era sottoposta a vincolo di fascia di rispetto ferroviaria, che imponeva la
sospensione della pratica di rilascio del provvedimento di condono edilizio sino al
conseguimento di autorizzazione in deroga da parte della Giunta regionale; che il
richiedente aveva formulato la richiesta con procedura semplificata e auto-dichiarando
l'inesistenza di alcun vincolo, cosa che aveva determinato il rilascio del provvedimento di
condono edilizio; che, conseguentemente, al rilievo dell'esistenza del vincolo il Comune,
provvedendo in autotutela, aveva annullato il provvedimento di condono, privo del
preventivo parere dell'Ente preposto alla tutela del vincolo, cosa che non comportava il
diniego della sanatoria, nel caso in cui il parere positivo dell’ente preposto alla tutela del

vincolo fosse stato successivamente acquisito.

La conclusione ¢ obbligata: “é _guindi evidente che non sono state trasmesse

informazioni relative ad una persona fisica ma informazioni concernenti un

immobile e una pratica edilizia, nel rispetto dei principi che governano la

trasparenza dell'attivita amministrativa nei settori non eccezionalmente

qualificati come riservati’.

La conclusione trova conferma — osserva la Corte — anche in un pronunciamento del
Garante per il trattamento dei dati personali 19 aprile 2007, n. 17 in tema di "Linee guida
in materia di trattamento di dati personali per finalita di pubblicazione e diffusione di atti e
documenti di enti locali", che escludono dall’ambito di tutela attribuito dal c.d. T.U.
Privacy le informazioni circa la regolarita amministrativa di un immobile o di un

intervento edilizio, che, pertanto, debbono essere “conoscibili”.

Importante precisazione fornisce, da ultimo, la Corte sotto il profilo della legittimazione

dell’amministratore:



a. le informazioni (nel rispetto di quanto prescritto dall’art. 19, comma 3, del D.Lgs. n.
196/2003, secondo cui le comunicazioni da parte di un soggetto pubblico a privati sono
ammesse unicamente quando sono previste da una norma di legge o di regolamento) erano
state fornite a un soggetto pienamente legittimato a richiederle, ossia I'amministratore di
uno stabile condominiale, abilitato a tutelare, anche indipendentemente da una specifica
delibera autorizzativa dei condomini, la stabilita e la sicurezza dell'edificio condominiale e
l'aspetto estetico dell'edificio, potenzialmente posti a repentaglio dall'esecuzione di opere

all'interno delle proprieta esclusive o sulle parti comuni dell'edificio;

b. I'amministratore di condominio, ai sensi dell'art. 1130 c.c., n. 4, era legittimato a
compiere gli atti conservativi dei diritti inerenti alle parti comuni dell'edificio, mentre ai
sensi dell'art. 1122 c.c. ciascun condomino, nel piano o porzione di piano di sua proprieta,

non poteva eseguire opere che recassero danno alle parti comuni dell'edificio.

C. secondo costante e consolidato ammaestramento, 'amministratore, anche con
riferimento alla disciplina anteriore alla riforma del 2012, era legittimato, senza necessita

di autorizzazione dell'assemblea dei condomini,

. ad instaurare il giudizio per la demolizione della sopraelevazione dell'ultimo piano
dell'edificio, costruita dal condomino alterandone 1'estetica della facciata, perché tale atto,
diretto a conservare l'esistenza delle parti comuni condominiali, rientra tra quelli
conservativi dei diritti di cui all'art. 1130 c.c., n. 4, (cfr. Cass. Civ., sez. II, 24 luglio 2017, n.

18207;

. ad instaurare un giudizio per la rimozione di opere e aperture abusive, in contrasto
con il regolamento, sulla facciata dello stabile condominiale, da taluni condomini, in
quanto tale atto, essendo diretto a conservare il decoro architettonico dell'edificio contro
ogni alterazione dell'estetica dello stesso, € finalizzato alla conservazione dei diritti inerenti
alle parti comuni dell'edificio (cfr., ex plurimis, Cass. Civ., sez. II, 17 giugno 2010, n.
14626);

o l'autorizzazione dell'assemblea dei condomini non ¢ richiesta per le controversie
riguardanti materie che attengano ai compiti affidati all'amministratore, indicati nell'art.
1130 e ai quali si aggiungono quelli stabiliti da leggi speciali che recentemente hanno
ampliato i doveri dell'amministrazione di condominio per la realizzazione di interessi di

rilevanza sociale;

. I'amministratore € comunque attivamente legittimato in via autonoma ad agire per
l'osservanza del regolamento di condominio, sia assembleare, sia di origine esterna c.d.

"contrattuale" (cfr., ex plurimis, Cass. Civ., sez. II, 25 ottobre 2010, n. 21841).



Quindi, ad ulteriore — e basilare — ragione di rigetto, si aggiunge il rilievo che le

informazioni diffuse dall’amministratore ai condomini e agli inquilini

riguardavano attivita da lui svolte in qualita di amministratore a tutela delle
parti comuni, ossia la diffida da lui rivolta al condomino e la presentazione di un

esposto-denuncia con riferimento a opere ritenute abusive erano state comunicate da parte
dell'amministratore ai condomini dello stabile e attenevano appunto alla regolarita edilizia
delle opere intraprese nel condominio. Quand'anche - aggiunge la Corte - tali
informazioni fossero state comunicate anche ad alcuni "inquilini non condomini",
esclusivamente collegando tale circostanza all'avvenuta inserzione del comunicato nelle
cassette delle lettere dei residenti dello stabile, le informazioni predette sono state
comunque condivise con soggetti che possedevano uno specifico titolo contrattuale e una
legittimazione derivata dal loro dante causa alla tutela della stabilita e della sicurezza
dell'edificio ove risiedono, ovvero a soggetti che avevano fatto valere stragiudizialmente
ragioni di opposizione alle opere lesive del vincolo ferroviario e una serie, magari
sovrabbondante, di pubbliche autorita, tutte competenti in tema di rispetto delle norme

legali in tema di regolarita edilizia.

§ § §

Occorre da conto, poi, dell’altrettanto recente (e importantissima) pronuncia delle Sezioni

Unite — Cass. Civ., sez. un., 18 settembre 2020, n. 19596 — che ha stabilito il

seguente principio di diritto: “Nel giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo
relativo a controversie soggette a mediazione obbligatoria, una volta decise
le istanze di concessione o sospensione della provvisoria esecuzione del
decreto, l'onere di promuovere la procedura di mediazione grava sulla parte
opposta; con la conseguenza che, ove essa non si attivi, alla pronuncia di
improcedibilita dell'opposizione conseguira la revoca del decreto
ingiuntivo’.

Rammentiamo, facendo un rapido excursus, che sin dall’entrata in vigore del D.Lgs. n.
28/2010 era sorto un contrasto sull’individuazione di quale fosse, tra I'attore opponente
(ingiunto in sede monitoria) e il convenuto opposto (ricorrente in sede monitoria), la parte
processuale su cui incombeva l'onere di promuovere la procedura di mediazione (n.d.r.:
con riferimento, naturalmente, alle controversie ove il preliminare esperimento di tale
procedura € condizione di procedibilita della domanda giudiziale e tenuto conto che, ai
sensi dell’art. 5, 4° comma, del D.Lgs. n. 28/2010, le disposizioni riguardanti la mediazione
obbligatoria “non si applicano: a) nei procedimenti per ingiunzione, inclusa l'opposizione,

fino alla pronuncia sulle istanze di concessione e sospensione della provvisoria



esecuzione”).

Difatti, mentre la Suprema Corte aveva inizialmente affermato che I'onere di promuovere
la procedura di mediazione grava sull’attore che propone l'opposizione a decreto
ingiuntivo, dacché parte interessata all’instaurazione e alla prosecuzione dell’ordinario
processo di cognizione (cfr. Cass. Civ., sez. III, 3 dicembre 2015, n. 24629), la
giurisprudenza di merito si era orientata, almeno parzialmente, in senso contrario,
soprattutto perché “l'accesso alla giurisdizione condizionata al previo adempimento di
oneri non puo tradursi nella perdita del diritto di agire in giudizio tutelato dall'art. 24
Cost.” (cfr. Corte d’Appello Bologna, 1° ottobre 2019, n. 1730, Trib. Grosseto, 7 giugno
2018, Trib. Firenze, 16 febbraio 2016, Trib. Benevento, 25 gennaio 2016, Trib. Pescara, 26
marzo 2015; in senso conforme alla pronuncia della Suprema Corte, cfr., invece, Trib.
Torino, 3 luglio 2019, Trib. Napoli Nord, 28 giugno 2018, Trib. Padova 18 aprile 2018,

Trib. Roma, 2 ottobre 2017, Trib. Verona 28 settembre 2017, Trib. Vasto, 30 maggio 2016).

Ecco, quindi, che con ordinanza interlocutoria n. 18741/2019 (n.d.r.: cui gia accennavamo
a margine del secondo numero della presente newsletter) la Terza Sezione della Suprema
Corte aveva rimesso alle Sezioni Unite la soluzione della questione relativa
all'individuazione della parte processuale tenuta a promuovere la procedura di mediazione

nel giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo.
E le Sezioni Unite hanno ora affermato il summenzionato principio di diritto.

Queste le ragioni, di ordine testuale, logico—sistematico e costituzionale, espresse a

supporto di tale fondamentale decisione:

1) L’art. 4, comma 2, del D.Lgs. n. 28/2010 dispone, tra l'altro, che l'istanza di
mediazione deve indicare “l'organismo, le parti, loggetto e le ragioni della pretesa”. Posto
che e una caratteristica tipica del nostro sistema processuale il fatto che sia I'attore, cioe
colui il quale assume l'iniziativa processuale, a dover chiarire, tra le altre cose, I'oggetto e le
ragioni della pretesa, osserva la Corte che “appare perlomeno curioso ipotizzare che
l'opponente, cioé il debitore — ossia chi si sia limitato a reagire all’iniziativa del creditore

— sia costretto ad indicare l'oggetto e le ragioni di una pretesa che non e la sua”.

2) L’art. 5, comma 1-bis, del D.Lgs. n. 28/2010 dispone che chi intende esercitare in
giudizio un’azione relativa a una controversia nelle materie ivi indicate “é tenuto, assistito
dall’avvocato, preliminarmente a esperire il procedimento di mediazione ai sensi del
presente decreto”. Ne consegue — rileva la Corte — che se “l'obbligo di esperire il
procedimento di mediazione e posto dalla legge a carico di chi intende esercitare in

giudizio un’azione, non c’e alcun dubbio che tale posizione sia quella dell’attore, che nel



giudizio di opposizione a decreto ingiuntivo e il creditore opposto (c.d. attore in senso

sostanziale)”.

3) L’art. 5, comma 6, del D.Lgs. n. 28/2010 dispone che “dal momento della
comunicazione alle altre parti, la domanda di mediazione produce sulla prescrizione gli
effetti della domanda giudiziale, prevedendo, inoltre, un effetto impeditivo della
decadenza “per una sola volta”. Non sarebbe logico, pertanto, “che un effetto favorevole
allattore come linterruzione della prescrizione, si determini grazie ad un’iniziativa
assunta dal debitore, posto che lopponente nella fase di opposizione al monitorio e,

appunto, il debitore (convenuto in senso sostanziale)”.

4) Sotto il profilo sistematico la Corte afferma, in primis, che se “la legge ha voluto che
nel giudizio monitorio l'onere di attivazione della procedura di mediazione fosse collocato
in un momento successivo alla decisione delle istanze sulla provvisoria esecuzione ...
appare pit conforme al sistema, letto nella sua globalita, che le parti riprendano
ciascuna la propria posizione, per cui sara il creditore a dover assumere liniziativa di
promuovere la mediazione”. E, d’altronde, dottrina e giurisprudenza che il giudizio di
opposizione a decreto ingiuntivo ¢ suddiviso in due fasi, la prima a cognizione sommaria,

la seconda a cognizione piena (cfr. Cass. Civ., sez. un., 9 settembre 2010, n. 19246).

5) La Corte, sempre dal punto di vista sistematico, pone a confronto le diverse
conseguenze derivanti dall’inerzia delle parti a seconda che l'onere di promuovere la
procedura di mediazione sia posto a carico dell’opponente o dell’opposto: nel primo a caso
alla pronuncia di improcedibilita conseguira la definitivita del decreto ingiuntivo, nel
secondo, semplicemente, la revoca del medesimo decreto, di cui, tuttavia, il creditore
opposto potra chiedere nuovamente I'emissione. Né puo essere valorizzato, in senso
contrario, il disposto ex art. 647 c.p.c., ai sensi del quale il decreto diventa definitivo in
caso di mancata opposizione, dato che — ha rilevato il Procuratore Generale nella propria
requisitoria scritta — “non vi e possibilita di assimilazione tra linerzia sanzionata con
lesecutivita del decreto a norma dell’art. 647 c.p.c., perché un processo non e neppure
stato instaurato o, se lo ¢é stato, si e estinto de jure per mancata costituzione, e la
attivazione del giudizio seguita da tempestiva costituzione, espressione, all'opposto, della
volonta di difendersi”. In altri termini, sarebbe una forzatura ricollegare all’inerzia
dell’'opponente nel promuovere la procedura di mediazione un effetto identico alla sua

decisione di non proporre neppure 'opposizione.

6) Venendo, infine, ai rilevi di natura costituzionale, le Sezioni Unite hanno ricordato il

disfavore con cui la Corte Costituzionale guarda alla cosiddetta giurisdizione condizionata



(ovverosia alle disposizioni di legge che introducono delle condizioni di proponibilita delle
domande innanzi all’Autorita Giudiziaria). La Corte Costituzionale, infatti, ritiene, in linea
generale, che le forme di accesso alla giurisdizione condizionate al previo adempimento di
oneri sono legittime purché ricorrano determinati limiti e che sono comunque illegittime le
norme che collegano al mancato previo esperimento di rimedi amministrativi la
conseguenza della decadenza dall’azione giudiziaria. E, pertanto, “dovendo scegliere tra
due contrapposte interpretazioni, le Sezioni Unire non possono che preferire quella che
appare in maggiore armontia con il dettato costituzionale; porre lonere di promuovere il
procedimento di mediazione a carico dellopponente si traduce, in caso di sua inerzia,
nella irrevocabilita del decreto ingiuntivo come conseguenza del mancato esperimento di
un procedimento che non e giurisdizionale”. Ha rilevato ancora il Procuratore Generale
che “nel conflitto tra principio di efficienza (e ragionevole durata) e la garanzia del

diritto di difesa, quest’ultimo deve necessariamente prevalere”.
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