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Le risposte degli esperti

Come migliorare la riforma
Sulle criticità della riforma
del condominio Il Sole 24 Ore
ha lanciato l’iniziativa
«Correggere la riforma»,
attraverso la quale ha
raccolto le osservazioni delle
associazioni di categoria e
professionali: Agiai, Alac,
Anaci, Anaip, Anammi,Anapi,
Apac,Apu,Arai,
Arpe-Federproprietà,
Assocond,Asppi, Assoedilizia
Confedilizia,Confabitare,
Confappi-Fna, Confiac,
Gesticond,Mapi, Ordine
degli avvocati di Milano,
Consiglionotarile di Milano,
Unai, Unioncasa-Confai e
Uppi. Prestosarà redatto un
testo normativo da
presentare al Parlamento.

Angelo Busani
Anche l’acquisto del lastri-

co solare può beneficiare
dell’agevolazione "prima casa",
se viene comprato dal titolare
di un sottostante appartamento
per adibirlo a pertinenza del-
l’appartamento stesso. È quan-
to deciso dalla Cassazione nella
sentenza n. 6259 del 13 marzo
2013, importante in quanto ab-
batte il diffuso ed erroneo con-
vincimento che con l’agevola-
zione "prima casa" si possano
acquistare solo le pertinenze di
categoria catastale C/2 (canti-
ne e depositi), C/6 (autorimes-
se) e C/7 (tettoie e posti auto).

Nella Nota II-bis dell’articolo
1 Tariffa, Parte Prima, allegata al
Dpr 131/86 si dispone che l’age-
volazione "prima casa" spetta
«per l’acquisto, anche se con at-
to separato, delle pertinenze
dell’immobile» al cui servizio
dettepertinenzesonodestinate.
Lanormainquestionepoiprose-
gue affermando che «Sono ri-
compresetralepertinenze,limi-
tatamenteaunaperciascunaca-
tegoria,leunitàimmobiliariclas-
sificateoclassificabilinellecate-
gorie catastali C/2, C/6 e C/7,
che siano destinate a servizio
della casa di abitazione oggetto
dell’acquistoagevolato».

Ora, questa norma pone ben-
sì un limite quantitativo all’ac-
quisto agevolato di pertinenze:
quanto all’acquisto delle unità
immobiliariclassificatenelleca-
tegorieC/2,C/6eC/7,l’agevola-
zioneèottenibilenonperl’acqui-

stodiunasolaunità immobiliare
che siacompresa in una delle tre
categorie, bensì è ottenibile per
l’acquisto di una sola unità im-
mobiliare appartenente a una
ciascuna delle tre categorie: ad
esempio,sipuòottenerel’agevo-
lazione "prima casa" acquistan-
do un appartamento che abbia
come pertinenza una cantina,
un’autorimessa e un posto auto
mentre,sesiacquistaunapparta-
mento con cantina e due autori-
messe, l’agevolazione può ri-
guardaresolo l’appartamento, la
cantinae unaautorimessa.

Vi è però da risolvere la spi-
nosa questione se le pertinenze
acquistabili con l’agevolazione
siano solo quelle classificate
nelle categorie C/2, C/6 e C/7
oppure se si possano acquista-
re, con tassazione ridotta, an-
chealtribeni,dadestinareaper-
tinenza di abitazioni, classifica-
ti in categorie catastali diverse
dalle categorie C/2, C/6 e C/7
(sipensiall’acquistodiunlastri-
co solare, di un’area cortilizia,
diunfabbricatellodestinatoari-
covero attrezzi o a custodia di
animali, eccetera).

Larisposta (come oraafferma
la Cassazione) dovrebbe essere
in quest’ultimo senso, in quanto,
in effetti, la legge appare finaliz-
zata a dettare un limite massimo
all’acquisto di "certe" pertinen-
zemanoncertoa limitareilperi-
metro delle pertinenze agevola-
bili: la legge infatti si esprimenel
senso che «sono ricomprese tra
lepertinenze»agevolabilileper-
tinenze di categoria C/2, C/6 e
C/7 (una per ciascuna catego-
ria), e non nel senso che siano
agevolabili «solo» le pertinenze
dicategoriaC/2,C/6eC/7;quin-
di l’espressione «tra le pertinen-
ze» starebbe a significare che si
può acquistare con l’agevolazio-
ne "prima casa" qualsiasi tipo di
pertinenza dell’abitazione (e
quindi anche beni diversi da
quelli classificati nelle categorie
catastaliC/2,C/6eC/7),mache,
quando si chiede l’agevolazione
per le pertinenze di cui alle cate-
gorie catastali C/2, C/6 e C/7,
l’agevolazione compete per l’ac-
quisto di un solo bene per ognu-
nadidettecategorie.

Quindi, se l’atto di compra-
venditadiunavillettadicampa-
gna (non "casa di lusso"), com-
prenda anche una adiacente
chiesetta(dipertinenzaeclassi-
ficatanel gruppo catastale "B"),
oppureunapiscinaoundeposi-
to attrezzi, l’agevolazione "pri-
ma casa" dovrebbe concernere
anche il valore imponibile di
tutti tali beni, e senza limitazio-
ni numeriche.
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Maurizio de Tilla
Con la riforma del condomi-

nio il legislatore, all’articolo 1130,
ha ampliato le attribuzioni del-
l’amministratore fissando nuovi
compiti in relazione alla tenuta
dei registri (anagrafe condomi-
niale, verbali di assemblea, ver-
bali di nomina e revoca dell’am-
ministratore,registrodicontabi-
lità) e imponendo obblighi – per
altro già sanciti dalla giurispru-
denza – in relazione alla docu-
mentazioneeall’informativaver-
so i condomini. Più articolata è
inoltre la redazione da parte
dell’amministratore del rendi-
conto condominiale.

Sonostati,peraltro,conferma-
te le attribuzioni dell’ammini-
stratore in relazione all’osser-
vanzadelregolamentodicondo-
minio, all’esecuzione delle deli-
bere assembleari, alla riscossio-
ne dei contributi, alla manuten-
zione ordinaria, alla disciplina
dell’uso delle cose comuni e alla
funzione dei servizi, al compi-
mento degli atti conservativi.

Siamo, quindi, in presenza di
un nuovo e più articolato statu-
to dei compiti dell’amministra-
tore alla luce delle nuove dispo-
sizioni di legge.

I precedenti compiti dell’am-
ministratore sono stati ampliati
dal nuovo articolo 1130 con le se-

guentiulterioriattività:esecuzio-
ne degli adempimenti fiscali, cu-
radellatenutadelregistrodiana-
grafe condominiale, del registro
dei verbali delle assemblee, del
registro di nomina e revoca del-
l’amministratoreedelregistrodi
contabilità,conservazioneditut-
taladocumentazioneinerenteal-
la propria gestione, fornitura al
condomino che ne faccia richie-
sta dell’attestazione sullo stato
deipagamentideglionericondo-

miniali e delle eventuali liti in
corso, redazione del rendiconto
condominiale annuale della ge-
stione e convocazione dell’as-
semblea.Inoltresonostatedetta-
te nuoveregoleper il rendiconto
condominiale, con un registro di
contabilità,unriepilogofinanzia-
rio e una nota sintetica esplicati-
vadella gestione.

Va anzitutto rilevato che non
si tratta sempre di nuove regole.
Inpartesi trattadivecchierego-

le: adempimenti fiscali, bilancio
annuale, conservazione della
documentazione (estesa alla
partetecnicadell’edificio incon-
dominio), obbligo di informati-
va ai condomini circa le liti in
corso e lo stato dei pagamenti
degli oneri condominiali. Tra le
cartedaconservaresiritienesia-
noinclusi anche idocumenti ur-
banistici,progettuali,disicurez-
za degli impianti, di risparmio
energetico, di sicurezza antisi-
smica e antincendio.

Certo è che l’amministratore
dovrà,nel tempo,destinaremol-
ti scaffali del suo ufficio alla do-
cumentazione da conservare: se
l’amministratore si interessa di
più condomini, la gestione delle
pratiche si complica. Ma intanto
valelapenadiripercorrerealcu-
ni principi dettati dalla giuri-
sprudenza utilizzabili anche
con la riforma.

Riguardoalrendiconto(certa-
mente più dettagliato) rimane
peresempioinpiedi l’interpreta-
zioneinbaseallaquale,perchéla
documentazione presentata dal-
l’amministratore del condomi-
nio sia idonea a soddisfare l’ob-
bligo di rendiconto non è neces-
sario che la contabilità sia redat-
ta con forme rigorose, analoghe
a quelle prescritte per i bilanci
delle società, ma è sufficiente

chesiaidoneaarendereintellegi-
biliai condomini levocidientra-
ta e di uscita, con le relative quo-
te di ripartizione, cioè che venga
fornita la prova, attraverso i cor-
rispondenti documenti giustifi-
cativi, non solo della qualità e
quantitàdeifruttipercettimaan-
che di tutti gli elementi di fatto
che consentono di individuare e
vagliare le modalità con cui l’in-
caricosiastatoeseguitoedistabi-
lire se l’operato di chi rende il
conto sia adeguato a criteri di
buona amministrazione (Cassa-
zione, sentenza n.9099/2000).

Non si richiede, poi, la trascri-
zione delle voci nel verbale as-
sembleareovverounprecedente
analitico dibattito o esame alla
stregua della documentazione
giustificativa, in quanto rientra
nei poteri di quell’organo delibe-
rativo la facoltàdiprocederesin-
teticamenteall’approvazionedel-
la stessa, prestando fede ai dati
forniti dall’amministratore (Tri-
bunalediTorreAnnunziata,sen-
tenzadel 12 febbraio 1998).

Vannoancheconsideratevali-
de le deliberazioni assembleari
con le quali si stabilisce che il bi-
lancio preventivo per il nuovo
eserciziosiaconformealpreven-
tivo o al consuntivo dell’eserci-
zio precedente, eventualmente
aumentato di una certa percen-

tuale, in tal modo risultando de-
terminate, per riferimento alle
spesedell’annoprecedente,siala
somma complessivamente stan-
ziata, siaquelladestinataallesin-
gole voci, mentre la ripartizione
tra isingolicondominiderivaau-
tomaticamente dall’applicazio-
nedelle tabellemillesimali.

Questi criteri si applicano an-
che in riferimento alla specifici-
tà delle partite, atteso che
quest’ultimo requisito – come si
desume anche dagli articoli 263
e264delCodicediproceduraci-
vile (disciplinanti la procedura
di rendiconto e applicabili an-
che al rendiconto sostanziale) –
costituisce il presupposto indi-
spensabile per la sussistenza
dell’onere del destinatario del
conto d’indicare specificamente
le partite da contestare.

Ilpoterediotteneredall’ammi-
nistratore l’esibizione dei docu-
menti contabili spetta ai condo-
mininonsoltantoinsededirendi-
conto annuale e di approvazione
del bilancio da parte dell’assem-
blea, ma anche al di fuori di tale
sede,senzalanecessitàdispecifi-
care la ragione per cui essi inten-
dono prendere visione o estrarre
a proprie spese copia dei docu-
menti medesimi (Cassazione,
sentenzan. 15159/2001).
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Regolamentimai inderogaalla legge

.com

Amministratore
eregolamento
Le nuove norme prevedono per
l’amministratore la nomina e poi
un rinnovo automatico per un
altro anno. Il regolamento di
condominio prevede invece che
l’amministratore «salvo
conferma scade dalla carica con
l’assemblea ordinaria» e anche i
consiglieri devono essere eletti
annualmente. Prevale la legge o
il regolamento? E per i
consiglieri?

R
L’articolo 1138, comma4
delCodicecivileprevede

che«le normedel
regolamentononpossono in
alcunmodomenomare i
dirittidiciascuncondomino,
quali risultano dagli attidi
acquistoedalleconvenzioni,
e innessuncasopossono
derogarealle disposizioni
degli articoli 1118secondo
comma, 1119, 1120, 1129, 1131,

1132, 1136 e 1137».L’inciso«e in
nessuncaso possono
derogare»si riferisce ancheai
regolamenticondominialidi
naturacontrattuale.Sicché,
datoche l’articolo 1129 è
normainderogabile, si
applicheràquantoprevisto
nelCodicecivile enondal
regolamentocondominiale.
Lastessadisciplinasarà
applicataai consiglieri.Per
quelcheriguarda la conferma
dell’amministratore, si
applicano lemaggioranze
previstedall’articolo 1136,
comma4delCodice civile.

Prededucibilità
deicrediti
Un proprietario (che abita nella
sua prima casa gravata da
mutuo) non paga le quote
condominiali da tempo e ha
maturato un consistente debito

condominiale. Visto che
l’articolo 30 della legge 220/12
sancisce la prededucibiltà, è
meglio che attenda il 18 giugno
prima di iniziare la procedura
legale per il recupero coatto del
debito?

R
Laprocedura legaledi
recuperoèsempre bene

eopportunochesiaattivata.
Tuttaviaquestaprocedura
riguardaunicamente i
procedimenticoncorsuali
(sostanzialmente i fallimenti),
edalgiornodel fallimento.Se
si trattadi un privatochenon
esercitiattività commerciali
nonèsoggettoalla procedura
fallimentare.L’istitutodella
prededuzionenonèstato
inveceinserito nellenormali
procedureesecutive,percui
primadelcondominio,
purtroppoverrà soddisfatto
almenoilcreditore
previlegiatoper l’ipoteca
sulmutuo.

L’INDICAZIONE
Lagiurisprudenza
è in larga misura utilizzabile
anchedopo l’entrata
invigore delle modifiche
alCodice civile

Condominio. Il 18 giugno diventa operativa la legge 220/2012 che prevede nuovi compiti, soprattutto di contabilità

Piùdoveri per l’amministratore
Tragli atti da conservare i documenti urbanistici edi sicurezzadegli impianti

Lariforma
del condominio

LASTRICOSOLARE
Il caso risolto dai giudici
riguarda lacopertura
diun edificioma il principio
vale ancheper piscine
odepositi di attrezzi

Cassazione. Il beneficio non è limitato a box e cantine

Loscontoprimacasaspetta
a tutti i tipidipertinenza


