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Scatta Poffensiva
dell’Agenzia delle Entrate
per chi ha ristrutturato
con il Superbonus

In arrivo le lettere del Fisco per aggiornare le rendite catastali

L’avviso arrivera
a chi ha ceduto il credito
ma non ha presentato
la variazione catastale

Secondo i dati Enea
sono 496.963 gli edifici
che hanno usufruito
del Superbonus
Pochissime, pero, le richieste
di variazione catastale

hi ha ristrutturato il proprio immo-
‘ bile beneficiando del Superbonus

deve procedere all’'aggiornamento
delle rendite catastali. I contribuenti che
non hanno ancora fatto I'adeguamento
riceveranno una lettera da parte del-
I’Agenzia delle Entrate successivamente
all'incrocio dei dati.

Lo ha annunciato il direttore uscente
delle Entrate, Ernesto Maria Ruffini, nella
sua relazione di fine anno.

Quanti potrebbero essere gli interes-
sati? In base a quanto indicato dall’Enea,
sono 496.963 gli edifici nei quali si € in-
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tervenuto con il Superbonus. In propor-
zione, le richieste di variazione catastale
registrate sono pochissime.

Le disposizioni normative

La Legge di Bilancio 2024 prevede, ai
commi 86 e 87 dell’art. 1, che I’Agenzia
delle Entrate verifichi, in relazione alle
unita immobiliari oggetto degli interventi
agevolati dal Superbonus, la presenta-
zione delle dichiarazioni di variazione
dello stato dei beni, anche ai fini di even-
tuali effetti sulle rendite dell'immo- »=
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bile presenti nel catasto dei fabbricati.

Nei mesi scorsi il Ministro dell’Econo-
mia Giancarlo Giorgetti ha annunciato in
piu occasioni una verifica sull’attuazione
di tali misure e la necessita di procedere
alla revisione dei valori catastali degli
immobili migliorati con il Superbonus.

Nella sua relazione di fine anno il diret-
tore uscente dell’Agenzia delle Entrate
ha annunciato che nei primi mesi del
2025 I'’Agenzia “nell’ambito delle attivita
finalizzate all’aggiornamento della banca
dati catastale”, oltre alle attivita ordina-
rie di verifica e controllo, “avviera la
campagna di compliance relativa al Su-
perbonus” con l'invio di lettere per chie-
dere ai contribuenti di chiarire la propria
posizione.

Nella relazione viene inoltre spiegato
che la lista dei destinatari della lettere di
compliance sara generata dall’incrocio
dei dati derivanti dalle “comunicazioni
dell’opzione relativa agli interventi di re-
cupero del patrimonio edilizio, efficienza
energetica, rischio sismico, impianti fo-
tovoltaici e colonnine di ricarica” e “le ri-
sultanze della banca dati catastale, per
gli immobili per i quali non risulta essere
stata presentata, ove prevista, la dichia-
razione di variazione catastale”.

Pertanto, chi ha avviato una pratica di
Superbonus effettuando la cessione del
credito senza presentare la variazione
catastale ricevera la lettera del Fisco.

Ricevuta la lettera, ci sara la possibilita
di spiegare perché la variazione cata-
stale non e stata effettuata. Infatti, non
sempre la legge richiede questo adem-
pimento. In caso di omissioni, & previsto
il ravvedimento operoso. Mentre, se il
comportamento & stato corretto, an-
dranno presentate le proprie controde-
duzioni, supportate da una perizia
tecnica.

La dichiarazione
di variazione catastale

Le disposizioni contenute nella Legge di
Bilancio 2024 lasciano intendere che la
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presentazione della dichiarazione di va-
riazione sia un “adempimento automa-
tico” richiesto in ogni caso al termine dei
lavori agevolati con Superbonus.

Il Testo Unico dell’edilizia, infatti, pre-
vede che entro 30 giorni dalla fine del-
I'intervento il direttore dei lavori debba
depositare in Comune la prova dell’av-
venuta presentazione della variazione
catastale o una dichiarazione che gli in-
terventi non hanno comportato una mo-
difica del classamento.

L'obbligo di presentare una dichiara-
zione di variazione catastale & previsto
dall’articolo 20 del Rdl 652/1939, se-
condo cui i titolari di immobili gia censiti
sono obbligati a denunciare le variazioni
che implichino mutazioni, per l'attribu-
zione della categoria e della classe.

L'obbligo
di variazione catastale

In linea di principio, molti lavori di Su-
perbonus non comportano l‘obbligo di
effettuare la variazione della rendita.
Tale obbligo, di norma, sussiste solo
quando venga aumentato il numero di
vani, venga incrementata la volumetria
0 siano apportate variazioni planimetri-
che.

Determinano l‘obbligo di revisione gli
interventi con cui si realizza:
e la costruzione di nuove unita fuori
terra ed interrate;
e una rilevante redistribuzione degli
spazi interni;
e un cambiamento dell’utilizzazione di
superfici scoperte, quali balconi o ter-
razze;
e modifiche interne, quali lo sposta-
mento di porte e tramezzi;
¢ |la modifica alla destinazione d’uso di
vani o singoli ambienti;
e modifiche che incidano direttamente
sulla consistenza, sulla classe o sulla
rendita catastale (rientrano in questo
caso gli interventi su edifici collabenti, il
recupero del sottotetto a fini abitativi,
I'installazione di impianti che au- »=»
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mentano naturalmente il valore dell’im-
mobile, I'installazione dell’impianto foto-

voltaico, impianti di automazione,
ascensori).

Non c’é invece obbligo di variazione ca-
tastale per:

e |'esecuzione di interventi di ordinaria e
straordinaria manutenzione (pavimenti,
wc, infissi, tetto, facciata, rinforzi strut-
turali, messa a norma impianti) con ma-
teriali comparabili con gli originari;

e I'installazione di impianti fotovoltaici a
servizio di singole unita se la potenza in-
stallata e inferiore a KW 3 per il numero
di unita immobiliari servite.

Obbligo di revisione
della rendita per aumento
del valore del 15 per cento

Anche in assenza delle condizioni indi-
cate, I'aggiornamento della rendita deve
essere effettuato se il valore dell'immo-
bile, a seguito di una ristrutturazione,
viene incrementato di almeno il 15 per
cento.

Piu precisamente, la revisione della
rendita &€ sempre dovuta in caso di inter-
venti edilizi di cui all’art. 3 del Testo
Unico dell’Edilizia (ristrutturazioni; ma-
nutenzioni straordinarie; variazioni nelle
caratteristiche tipologiche, distributive
e/o impiantistiche; restauro e risana-
mento conservativo) che comportino un
incremento stimabile in misura non infe-
riore al 15 per cento del valore di mer-
cato e della relativa redditivita (soglia
corrispondente alla variazione di una
classe catastale), quando gli stessi ab-
biano comportato una variazione della
consistenza ovvero delle caratteristiche
tipologiche distributive ed impiantistiche
originarie delle unita immobiliari o, nel
caso di interventi di restauro e risana-
mento conservativo, qualora abbiano in-
teressato l'intero edificio.

Il riferimento e alle circolari 10/2005 e
1/2006 dell’Agenzia del Territorio e alla
Determinazione del 16 febbraio 2005
che - nell’'ambito dell’applicazione del-
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I'art. 1 della Legge 311/2004, comma
336 - individua il 15 per cento come so-
glia incrementale del valore dell’immo-
bile da considerare, indicatore sintetico
e parametro di riferimento per la revi-
sione della rendita.

Dopo il Superbonus
poche variazioni catastali

Secondo quanto emerge dal rapporto
2023 dell’Enea sulle detrazioni fiscali, il
77,5 per cento degli immobili ristruttu-
rati con Superbonus ha ottenuto un salto
di almeno tre classi energetiche, il 65,7
per cento di almeno quattro classi.

Stime contenute in uno studio pubbli-
cato dalla Banca d'Italia nel dicembre del
2023 sostengono che Il'incremento
medio del valore di mercato per il pas-
saggio dalla classe G alla classe A, al
momento della vendita, & di circa il 25
per cento. Quindi, gia con un salto di tre
classi € molto probabile lo sforamento
del limite del 15 per cento.

In pratica, tre immobili su quattro, tra
quelli sui quali e stato effettuato un in-
tervento agevolato con il Superbonus,
avrebbero dovuto adeguare la rendita
catastale.

A fronte di questi dati, le statistiche ca-
tastali piu recenti non hanno registrato
un aumento diffuso delle rendite: molti
di coloro che avrebbero dovuto comuni-
care la revisione al catasto non I'hanno
fatto.

Se si fa riferimento ai criteri di sele-
zione annunciati dall’Agenzia delle En-
trate (pratiche Superbonus con cessione
del credito), potrebbero essere interes-
sati dall’'operazione circa 500mila immo-
bili.

La verifica delle Entrate
sulla variazione catastale
dopo interventi Superbonus

I comma 86 della Legge di Bilancio
2024 prevede che I'’Agenzia delle Entrate
verifichi se sia stata presentata - ove
prevista — la dichiarazione di varia-
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zione di cui all’art. 1 del D.M. 701/1994,
commi 1 e 2, con riferimento alle unita
immobiliari oggetto degli interventi age-
volati con Superbonus.

Tale verifica deve essere condotta sulla
base di specifiche liste selettive elabo-
rate con l|'utilizzo delle moderne tecno-
logie di interoperabilita e analisi delle
banche dati, anche ai fini degli eventuali
effetti sulla rendita dell'immobile pre-
sente in atti nel catasto dei fabbricati.

Facendo un passo indietro, e utile ricor-
dare che la norma citata - l'art. 1 del
D.M. 701/1994, comma 3 - prevede che
la rendita proposta dal contribuente ri-
manga negli atti catastali come “rendita
proposta” fino a quando I’Agenzia delle
Entrate non provvede con mezzi di ac-
certamento informatici o tradizionali,
anche a campione, e comunque entro 12
mesi dalla data di presentazione delle di-
chiarazioni, alla determinazione della
rendita catastale definitiva.

Come disposto dall’art. 4 del D.L.
853/1984, comma 21, I’Agenzia delle
Entrate ha facolta di verificare le carat-
teristiche degli immobili oggetto delle di-
chiarazioni, ed eventualmente
modificarne le risultanze censuarie
iscritte in catasto.

Ora, I'Agenzia delle Entrate verifica che
sia stata presentata, ove prevista, la di-
chiarazione per i lavori di Superbonus
recante l'aggiornamento della rendita
dellimmobile riportata negli atti del ca-
tasto dei fabbricati.

Se tale dichiarazione non risulta pre-
sentata, I’Agenzia delle Entrate puo in-
viare al contribuente una comunicazione
specifica - lettera di compliance - per
sollecitare I'adempimento richiesto. Gra-
Zie a questa comunicazione preventiva il
contribuente pud presentare controde-
duzioni, motivare la mancata presenta-
zione della dichiarazione di variazione,
dimostrare l'avvenuto adempimento o
ravvedersii.

Qualora il contribuente - supportato
dal suo tecnico — dovesse accertare |'esi-
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stenza dell’obbligo di aggiornamento del
classamento catastale e convenire con
quanto indicato nella comunicazione ri-
cevuta dall’Agenzia delle Entrate, potra
correggere l'omissione, presentando la
dichiarazione di variazione catastale e
avvalendosi del ravvedimento operoso,
che consente di ridurre la sanzione (172
euro anziché 1.032 euro a unita immo-
biliare) per I'adempimento tardivo.

Se invece il contribuente ritiene di non
dover assolvere all’‘obbligo di aggiorna-
mento catastale, dovra fornire gli oppor-
tuni chiarimenti.

In caso di inadempimento entro il 90
giorni, ’'Agenzia delle Entrate notifica un
avviso di accertamento e interviene in
surroga per aggiornare le rendite e ap-
plicare la sanzione.

Variazione catastale:
I'iter ordinario

Nei confronti del contribuente che non
provvede alla richiesta di attribuzione
della nuova rendita catastale, I’Agenzia
delle Entrate notifica un avviso di accer-
tamento con il quale I'amministrazione
tributaria procede in automatico all’ag-
giornamento, rendendo noto il procedi-
mento al contribuente coinvolto.

In seguito alle verifiche tecniche effet-
tuate dagli uffici dell’Agenzia, gli intesta-
tari delle unita immobiliari urbane
interessate ricevono un avviso di accer-
tamento, con la rideterminazione del
classamento e I'attribuzione di una
nuova rendita catastale.

Se l'avviso di accertamento viene rite-
nuto corretto, i destinatari non dovranno
procedere ad alcun ulteriore adempi-
mento catastale, perché i dati sono ag-
giornati direttamente dall’/Agenzia.

Il destinatario che, invece, considera
I’atto non fondato, potra chiederne il rie-
same in autotutela oppure presentare ri-
corso. La domanda di riesame in
autotutela non sospende i termini per la
presentazione di un eventuale ricorso al
giudice tributario. [
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. PANORAMA CASA

Contro il disagio abitativo
arriva il ‘Piano Casa Italia’,
per il rilancio strategico
dell’edilizia residenziale
pubblica e sociale

Lo prevede la Legge di Bilancio 2025. Stanziati 560 milioni di euro

Il progetto é in elaborazione
da un anno e mezzo
e dovrebbe essere pronto
entro giugno 2025

\

previsto dalla Legge di Bilancio
E2025 e si chiama “Piano Casa Ita-

lia”. Si tratta del Piano nazionale
per l'edilizia residenziale e sociale pub-
blica che il Ministero delle infrastrutture
e dei trasporti mettera a punto entro
giugno 2025 per dare una risposta con-
creta e strutturata alle crescenti sfide
abitative del Paese.

Con uno stanziamento di 560 milioni di
euro a partire dal 2028, il Piano mira
non solo a contrastare il disagio abita-
tivo, ma anche a promuovere la sosteni-
bilita e il riuso del patrimonio edilizio
esistente.

Nel testo della Manovra 2025 e scritto:
“il ‘Piano Casa Italia’ definira le strategie
di medio e lungo termine finalizzate a
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una complessiva riorganizzazione del si-
stema casa, in sinergia con gli enti terri-
toriali, al fine di fornire risposte ai nuovi
fabbisogni abitativi emergenti dal conte-
sto sociale, integrare i programmi di edi-
lizia residenziale e di edilizia sociale,
dare nuovo impulso alle iniziative di set-
tore, individuare modelli innovativi di
governance e di finanziamento dei pro-
getti e razionalizzare I'utilizzo dell’offerta
abitativa disponibile”. =
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. PANORAMA CASA

Un ‘Piano’ avviato a fine 2023
In realta, non si tratta di una novita:
da circa un anno e mezzo il Ministero
guidato da Matteo Salvini sta elaborando
un Piano Casa, presentato come un
piano nuovo, ambizioso, rivoluzionario,
visionario, ispirato a modelli di cohou-
sing e cohousing intergenerazionale.

La prima riunione del tavolo per met-
tere a punto il nuovo Piano Casa, si era
tenuto verso la fine del 2023. Alla riu-
nione avevano partecipato istituti ban-
cari, Cassa Depositi e Prestiti, enti locali,
Agenzie pubbliche, Enti che gestiscono
alloggi pubblici, rappresentanti dei pro-
fessionisti e dei costruttori, cooperative
edilizie. Durante l'incontro erano state
formulate alcune proposte per affrontare
in modo organico I'emergenza abitativa.

Pochi giorni dopo era stata approvata
la Legge di Bilancio per il 2024, con la
quale il Governo Meloni aveva deciso di
investire nei prossimi anni almeno 100
milioni di euro per il recupero del patri-
monio immobiliare esistente e la ricon-
versione di edifici aventi altra
destinazione pubblica (come ex caserme
ed ospedali non piu operativi), e per de-
stinare ad edilizia residenziale pubblica
sociale le unita immobiliari private rima-
ste invendute.

La Legge di Bilancio 2024 aveva anche
disposto I'emanazione, da parte del Mi-
nistero delle infrastrutture e dei tra-
sporti, di linee guida per Ia
sperimentazione di modelli innovativi di
edilizia residenziale pubblica e di edilizia
sociale, con l'obiettivo di contrastare il
disagio abitativo sul territorio nazionale.

Le linee guida dovevano disciplinare le
attivita per:

e il contrasto al disagio abitativo me-
diante azioni di recupero del patrimonio
immobiliare esistente e di riconversione
di edifici aventi altra destinazione pub-
blica, secondo quanto previsto nel pro-

e |a destinazione a obiettivi di edilizia re-
sidenziale pubblica o sociale delle unita
immobiliari di edilizia privata rimaste in-
vendute, in accordo con i proprietari;

e la realizzazione di progetti di edilizia
residenziale pubblica e sociale tramite
operazioni di partenariato pubblico-pri-
vato, finalizzate al recupero o alla ricon-
versione del patrimonio immobiliare
esistente o alla realizzazione di nuovi
edifici su aree edificabili.

Il decreto del Ministero avrebbe dovuto
definire i criteri di assegnazione, eroga-
zione e revoca dei finanziamenti, di pre-
disposizione, realizzazione e
monitoraggio dei corrispondenti inter-
venti di edilizia residenziale, indivi-
duando le modalita e i limiti della
partecipazione di eventuali operatori
economici privati, i criteri per la sele-
zione dei progetti, da realizzare priorita-
riamente nei capoluoghi di provincia,
selezionati in modo da rappresentare il
piu ampio campione possibile di regioni.

Tali linee guida e criteri avrebbero do-
vuto vedere la luce entro aprile 2024.
Ma dopo febbraio 2024, epoca dell’ul-
tima comunicazione del Ministero su
questo tema, di Piano Casa non si & piu
parlato.

Il rilancio dell’Associazione
Nazionale Costruttori Edili

A rilanciare il tema ci ha pensato I'As-
sociazione Nazionale dei Costruttori
Edili, lo scorso dicembre nell’ambito del
convegno dal titolo “La citta & per tutti”,
incentrato sui temi dell’'emergenza abi-
tativa e dei processi di trasformazione
delle nostre citta.

Nell’occasione, per realizzare il Piano
Nazionale Casa, Ance ha proposto di
agire su quattro leve:

e |a leva urbanistica, mediante proce-
dure accelerate e semplificate;
e una nuova sinergia tra pubblico e pri-

gramma nazionale pluriennale di vato, per la valorizzazione e dismissione
valorizzazione e dismissione del patri-  di immobili pL_Jbeici_ favorendo la par-
monio immobiliare pubblico; tnership pubblico-privato; =
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e la leva finanziaria-fiscale, da realizzarsi
mediante il coinvolgimento di investitori
istituzionali, enti pubblici, enti benefici,
risparmio di prossimita e fondi d'investi-
mento pazienti, attraverso meccanismo
della garanzia pubblica;

e una nuova governance statale con
fondi stabili, per ridurre i costi di produ-
zione e vendita e rendere la casa acces-
sibile.

Dal ‘Piano Casa’
al '‘Piano Casa Italia’

Nella Legge di Bilancio 2025 compare
il ‘Piano Casa Italia’, un Piano nazionale
per l'edilizia residenziale e sociale pub-
blica per rispondere al disagio abitativo
e soddisfare il diritto alla casa, che il Mi-
nistero delle infrastrutture e dei trasporti
promette di definire entro giugno 2025.

Gli obiettivi

Obiettivo principale del Piano & quello
di rispondere alle esigenze abitative
emergenti, concentrandosi soprattutto
sulle fasce piu vulnerabili della popola-
zione, come giovani coppie, anziani e fa-
miglie a basso reddito.

Al centro della strategia vi € la volonta
di privilegiare il riuso del patrimonio edi-
lizio esistente, evitando nuovo consumo
di suolo e promuovendo interventi di ri-
qualificazione sostenibile.

Questo nuovo Piano non si limita alla
realizzazione di nuove abitazioni, ma si
propone di integrare i programmi di edi-
lizia residenziale pubblica e sociale esi-
stenti, migliorando la qualita della vita
nei contesti urbani e periferici.

Le tempistiche

Il provvedimento prevede |‘approva-
zione definitiva del Piano entro 180
giorni dall’entrata in vigore della Legge
di Bilancio, ovvero entro il 29 giugno
2025, attraverso un decreto del Presi-
dente del Consiglio dei Ministri su pro-
posta del Ministero delle Infrastrutture e
previa intesa in Conferenza Unificata.
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Le risorse

La Manovra 2025 ha stanziato per il
Piano Casa Italia 560 milioni di euro, ri-
partiti in tre tranche annuali:

e 150 milioni per il 2028;
e 180 milioni per il 2029;
e 230 milioni per il 2030.

Un elemento chiave del Piano € la pro-
mozione di modelli innovativi di gover-
nance e finanziamento, con un forte
coinvolgimento di partenariati pubblico-
privati.

Obiettivo di questa strategia & quello di
mobilitare ulteriori risorse economiche e
di garantire una maggiore efficacia nella
realizzazione dei progetti.

Saranno inoltre introdotti strumenti di
monitoraggio e di verifica per assicurare
la corretta allocazione delle risorse e la
trasparenza nell’utilizzo dei fondi.

La semplificazione normativa sara un
altro pilastro centrale, con l'obiettivo di
velocizzare i processi autorizzativi e ren-
dere piu efficienti le procedure burocra-
tiche legate alla costruzione e
ristrutturazione degli edifici.

Sostenibilita e inclusione

Il Piano Casa Italia punta a diventare
uno strumento strategico per affrontare
il disagio abitativo in maniera struttu-
rale, promuovendo un’edilizia sociale piu
accessibile e sostenibile.

Tra gli obiettivi principali vi € la riquali-
ficazione del patrimonio edilizio esi-
stente, con particolare attenzione alla
sostenibilita ambientale e alla riduzione
delle emissioni, in linea con le direttive
green.

Gli interventi dovranno pertanto pun-
tare al miglioramento delle prestazioni
energetiche degli edifici, alla riduzione
del rischio sismico e alla valorizzazione
degli spazi urbani degradati.

Il Piano prevede anche un maggiore
coinvolgimento degli enti locali, che gio-
cheranno un ruolo cruciale nella pianifi-
cazione e nell’attuazione delle misure a
livello territoriale. ]
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‘Piano Casa ltalia’,

le reazioni

del mondo associativo

Necessaria una visione a lungo termine, per un settore piu resiliente

hanno espresso posizioni articolate
sul Piano Casa, evidenziandone le
opportunita, ma anche le criticita.
Complessivamente, le associazioni
concordano sulla necessita di una vi-
sione strategica a lungo termine, capace
di coniugare rigenerazione urbana, so-
stenibilita ambientale, inclusione sociale
e competitivita economica, per costruire
un settore immobiliare piu resiliente e
moderno.

I e principali associazioni di categoria

Confedilizia

Il presidente della storica associazione
della proprieta edilizia, Giorgio Spaziani
Testa, pone l'accento sulla necessita di
recuperare oltre centomila appartamenti
di edilizia residenziale pubblica inutiliz-
zati, un patrimonio che potrebbe signifi-
cativamente ampliare l'offerta abitativa
e contribuire a mitigare la crisi del set-
tore. Inoltre, sottolinea I'importanza di
rafforzare il settore della locazione pri-
vata, che rappresenta una componente
essenziale del mercato immobiliare ita-
liano.

Federazione Italiana Mediatori
e Agenti d'Affari

Il vicepresidente Maurizio Pezzetta evi-
denzia l'importanza di favorire la soste-
nibilita e I'efficienza  energetica,
proponendo interventi mirati come i
cambi di destinazione d’'uso per adattare
gli immobili alle nuove esigenze sociali e
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di mercato, la semplificazione delle au-
torizzazioni urbanistiche per ridurre la
burocrazia e lI'estensione della cedolare
secca agli immobili commerciali per in-
centivare nuovi investimenti.

Associazione Nazionale
Costruttori Edili

La presidente Federica Brancaccio ri-
chiama l‘urgenza di risorse adeguate e
di un approccio strutturale che vada
oltre gli interventi temporanei, puntando
su modelli di partenariato pubblico-pri-
vato per una politica abitativa sostenibile
e accessibile anche alle fasce piu fragili
della popolazione, come giovani e fami-
glie a reddito medio. Centrale, secondo
Ance, € la necessita di garantire un qua-
dro normativo stabile e prevedibile, ca-
pace di attrarre investimenti privati
senza eccessivi oneri burocratici.

Legacoop Abitanti

La presidente Rossana Zaccaria ribadi-
sce la centralita della leva pubblica nella
definizione dei modelli di partenariato
pubblico-privato, ritenendola imprescin-
dibile per assicurare la sostenibilita eco-
nomica dei progetti abitativi e un
accesso equo alla casa anche per chi non
puo permettersi un affitto o un acquisto
ai valori di mercato attuali. Inoltre, sot-
tolinea l'importanza di pianificare inter-
venti su scala territoriale, tenendo conto
delle specificita locali e delle esigenze
delle diverse comunita. [ |
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L’ Amministratore

Amministrare
il patrimonio immobiliare

Raccolta
differenziata:
ricorso

Amministratori Retribuzione Amministratore
di condominio, | amministratore | di condominio,
quanto negli altri compiti

al Tar
p. 23-25

guadagnano Paesi e regole
p. 18 p. 20 p. 21-22
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. L’ AMMINISTRATORE

Amministrare condomini,

I conti in tasca:

quanto si guadagna svolgendo
questa professione?

Poco rispetto ai colleghi europei, ma tanto per i condomini italiani

La categoria ritiene
di essere pagata poco
Ma i condomini
sostengono
che questa figura
abbia costi eccessivi

miniale comprende grandi responsa-

bilita e lo svolgimento di numerose
mansioni, tutte collegate alla gestione di
uno o piu condomini. Ma quanto guada-
gna, in Italia, un amministratore di con-
dominio?

La categoria sostiene di essere pagata
poco. Anzi, pochissimo. I condomini,
pero, ritengono che le spese per I'am-
ministratore siano eccessive. Chi ha ra-
gione?

I | lavoro dell'amministratore condo-

Premessa

I guadagni di un amministratore di
condominio sono variabili in base al nu-
mero degli edifici e delle unita immobi-

18 Italia CASA e CONDOMINIO

liari gestite. Non esistono tariffari nazio-
nali ma, come previsto dall’articolo 1129
del Codice Civile, 'amministratore & ob-
bligatorio in presenza di piu di otto pro-
prietari.

Data la crescente complessita di ge-
stione dei contesti condominiali, sono in
costante aumento i condomini che deci-
dono di avvalersi di questa figura =
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professionale, anche nei casi non
espressamente obbligatori per legge.

In apparenza, infatti, la vita di condo-
minio pud sembrare tranquilla. Ma la
stretta vicinanza di diversi nuclei fami-
liari pud generare malumori e problema-
tiche comuni tra i condomini. La figura
dell'amministratore di condominio inter-
viene proprio per gestire questi pro-
blemi, oltre che per amministrare le
finanze condominiali.

Il calcolo base

L'amministratore riceve una quota per
ogni unita immobiliare presente nel con-
dominio che amministra. In media, si
tratta di circa 50-80 euro l'anno per
unita, con tariffe che possono aumen-
tare a seconda della posizione geogra-
fica dell’edificio, della sua complessita di
gestione, del pregio e di molto altro. In
linea generale, per uno stabile condomi-
niale di media grandezza in una grande
citta, si pud arrivare a 80-120 euro
I'anno per appartamento, cifra che puo
superare anche i 300 euro per condo-
mini piu lussuosi.

Questo significa che, al mese, un am-
ministratore di condominio percepira
una media tra i 4 e i 10 euro per unita
condominiale, con picchi anche di 25
euro per contesti maggiormente pre-
giati.

Il confronto con gli altri
Paesi europei

Sembra che in Italia gli stipendi di un
amministratore di condominio siano tra
i piu bassi di tutta Europa. Ecco alcuni
dati forniti dall’Associazione Nazionale
Amministratori Condominiali e Immobi-
liari in merito al guadagno medio di un
amministratore italiano rispetto ai suoi
colleghi europei, per unita immobiliare al
mese:
e Ttalia 8 euro;
e Francia 15 euro;
e Lussemburgo 16 euro;
¢ Belgio 17 euro;
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e Paesi Bassi 23 euro;
e Germania 25 euro.

Stando alla media nazionale di 8 euro
per unita immobiliare e considerando un
condominio da 20 unita immobiliari, il
compenso mensile di un amministratore
sara quindi di 160 euro per condominio,
tasse e oneri vari esclusi.

Il compenso
di un amministratore

Per comprendere quanto sia l'effettivo
guadagno mensile, bisogna pero pren-
dere in considerazione i diversi elementi
che determinano il compenso dell’'ammi-
nistratore:

e il numero di condomini gestiti;

e il numero totale di unita immobiliari
amministrate;

e |'ubicazione degli stabili condominiali;
e | servizi effettivamente offerti;

e i compensi concordati con I'assemblea
condominiale.

In linea generale, i prezzi vengono con-
cordati a partire dal tariffario da ammi-
nistratore di condominio ANACI, ovvero
I’Associazione Nazionale Amministratori
Condominiali e Immobiliari. Questo for-
nisce le linee guida sui compensi medi
per questa tipologia di professione. Tut-
tavia il singolo amministratore puo ac-
cordarsi per cifre piu elevate.

Ipotizzando che il professionista riceva
80 euro l'anno per ogni unita, il costo
dell'amministratore di condominio per 6
unita immobiliari sara di circa 480 euro
I'anno, pari a 40 euro mensili.

Poiché difficilmente il singolo professio-
nista gestisce uno stabile solo, si puo
ipotizzare che un professionista di media
esperienza, che si occupa di una ventina
di condomini dalle unita immobiliari e dai
compensi variabili, possa attestarsi su
un guadagno di 3mila euro lordi mensili,
che si traducono in uno stipendio netto
per I'amministratore di condominio di
circa 1.500-1.800 euro mensili.

Si tratta di riferimenti soltantoindicativi
perché, come gia precisato, molto =
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dipende dalle tariffe concordate, dalla
complessita del condominio e dalla zona
in cui e situato.

Per questa ragione, la forbice di fattu-
rato puo essere molto ampia: dai 20mila
agli oltre 60mila euro I'anno.

L'importo puo variare in base alle pro-
prie capacita e all'esperienza maturata
e, di conseguenza, al numero di condo-
mini che si riescono a gestire contempo-
raneamente. La cifra che si puo
raggiungere dipende infatti dal numero
di condomini che si amministrano, dal
numero di appartamenti e dalla com-
plessita della gestione.

Naturalmente, un amministratore di
condominio fresco di corso o nei suoi
primi 2-3 anni di esperienza lavorativa
avra meno immobili da gestire (poten-
zialmente solo uno, nel primo anno di
attivita) e ricevera di conseguenza un
compenso inferiore. Nel corso degli anni,
pero, le cifre possono alzarsi sensibil-
mente: un amministratore di condomi-
nio con oltre 20 anni di esperienza e con
piu condomini grandi in gestione puo
guadagnare cifre di molto superiori alla
media sopra riportata.

La determinazione
dello stipendio
dell’amministratore

L'amministratore & tenuto a concordare
preventivamente il suo compenso.

Infatti, I'articolo 1129 del Codice Civile
impone |‘obbligo di presentare un pre-
ventivo dettagliato, includendo sia le at-
tivita ordinarie sia quelle straordinarie.

Di norma, viene prevista una quota
fissa per unita immobiliare e una varia-
bile in base agli incarichi aggiuntivi.

E I'assemblea condominiale che, al mo-
mento del rinnovo annuale del contratto
con I'amministratore o in caso di nuova
nomina, deve analizzare e approvare il
preventivo presentato, secondo le mag-
gioranze previste dall’articolo 1136 del
Codice Civile.

Il compenso concordato pud essere
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modificato in itinere, ad esempio quando
emergono nuove esigenze del condomi-
nio o nel caso si rendesse necessario
assegnare ulteriori incarichi.

L'onorario di un amministratore di con-
dominio deve coprire le spese sostenute
da questo professionista per svolgere le
sue mansioni. La normativa di riferi-
mento si trova in diversi articoli del Co-
dice Civile. Ad esempio nell'Art. 1129
“Nomina, revoca ed obblighi dell'ammi-
nistratore”, nell'Art. 1130 “Attribuzioni
dell'lamministratore”, nell'Art. 1131
“"Rappresentanza” e infine nell'Art. 1133
“Provvedimenti presi dall'amministra-
tore”.

La corresponsione
del compenso

L'amministratore ha diritto di prelevare
il proprio compenso dal conto corrente
condominiale, rilasciando fattura.

Naturalmente, il corrispettivo prelevato
deve essere quello approvato dall’as-
semblea in sede di homina o rinnovo.

Il compenso dell’amministratore € sud-
diviso tra i condomini in base ai millesimi
e il suo corrispettivo deve essere corri-
sposto:

e da tutti i condomini,
e dal locatore (proprietario dell'immo-
bile) e non dal conduttore.

Il pagamento dell’'amministratore av-
viene annualmente, al termine del man-
dato. Nel caso di revoca, durante il
mandato, egli matura il diritto al com-
penso per |'attivita sino ad allora svolta.
Nell’ipotesi di revoca senza giusta causa,
ha diritto ad ottenere integralmente il
compenso.

Le possibilita di carriera
degli amministratori

In genere, la carriera di un amministra-
tore di condominio inizia con la gestione
di un singolo stabile, per poi passare nel
corso degli anni all'acquisizione e alla
gestione di piu immobili.

Di solito I'acquisizione avviene tra- m»
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mite canali commerciali tradizionali
(come brochure, biglietti da visita e vo-
lantini), canali commerciali online (come
un sito web o l'iscrizione a liste online) o
tramite il classico passaparola. Ecco per-
ché in questa professione le abilita per-
sonali, che in genere consentono di
crearsi una buona reputazione, sono
molto importanti.

Da liberi professionisti
a imprenditori

A condomini piu grandi e articolati cor-
rispondono in genere maggiori respon-
sabilita: un amministratore di
condominio alle prese con la gestione di
un immobile molto popoloso, magari
composto da piu palazzine con impianti
distinti, dovra infatti trascorrere molto
tempo amministrando le finanze condo-
miniali e contattando i fornitori per risol-
vere le problematiche emerse con gli
impianti e le parti comuni.

Per questo motivo, spesso gli ammini-
stratori di condominio non lavorano da
soli, ma assumono uno o piu collabora-
tori; questi possono svolgere mansioni
di segretariato o mansioni piu tecniche,
come piccole manutenzioni o consulenze
sui grossi lavori da effettuare nei vari
stabili.

Se l'attivita si ingrandisce ulterior-
mente, sara possibile diventare veri e
propri imprenditori nel settore immobi-
liare: esistono infatti studi associati che
riuniscono pit amministratori di condo-
minio, oppure studi creati da un singolo
amministratore che si avvale di una folta
schiera di collaboratori. In questo caso,
il guadagno dipendera non solo dal nu-
mero di immobili gestiti dallo studio, ma
anche dalle abilita imprenditoriali del suo
fondatore.

I compiti
di un amministratore

I compiti di un amministratore di con-
dominio comprendono diverse attivita:
e Rappresentanza legale e processuale
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del condominio;

e Gestione ordinaria del condominio;

e Convocazione delle assemblee periodi-
che;

e Adempimento degli obblighi fiscali;

e Gestione dei registri condominiali;

e Garanzia dell'osservanza del regola-
mento condominiale;

e Sollecito dei pagamenti dei condomini
Morosi;

e Gestione straordinaria.

Gestione ordinaria
e gestione straordinaria

L'importo preventivato dall'amministra-
tore per la gestione ordinaria annuale
deve basarsi sul tempo dedicato a svol-
gere le funzioni sopra elencate, nonché
su tutti i costi sostenuti (come i costi
degli stipendi di eventuali collaboratori,
il costo dell'affitto dello studio e delle re-
lative utenze o i costi di software e altri
strumenti tecnologici).

Per coprire almeno in parte le spese
vive, alcuni amministratori chiedono al
condominio un rimborso per le spese di
cancelleria o altre spese amministrative.

L'importo annuale richiesto dall'ammi-
nistratore di condominio per la gestione
ordinaria deve essere accettato dai con-
domini durante l'assemblea ordinaria
annuale e deve essere specificato nel bi-
lancio preventivo del condominio, unita-
mente alla stima di eventuali rimborsi
spese. Non tutte le spese sostenute dal-
I'amministratore nel suo lavoro quoti-
diano sono addebitabili al condominio,
che pud sempre vigilare sulle spese
esposte dall'amministratore ed even-
tualmente contestarle.

Un discorso a parte va fatto peri lavori
straordinari che, come dice il nome
stesso, esulano dalle spese fisse annuali
e comportano un aumento del carico di
lavoro per I'amministratore di condomi-
nio. In questo caso, durante |I'assemblea
straordinaria per l'approvazione della
spesa aggiuntiva, I'amministratore puo
chiedere al condominio un onorario =

Italia CASA e CONDOMINIO 21



. L’ AMMINISTRATORE

extra (in genere calcolato come una pic-
cola percentuale che si aggira di solito
intorno al 2-3% dell'importo comples-
sivo dei lavori straordinari).

Quante ore lavora
un amministratore
di condominio

Questa professione non € regolata da
orari rigidi, di conseguenza il tempo de-
dicato alla gestione dei condomini dipen-
dera dalla complessita degli stessi, dagli
incarichi concordati con I'assemblea con-
dominiale e molto altro ancora.

A scopo esemplificativo, si puo ipotiz-
zare che il tempo necessario per le atti-
vita tipiche dell’'amministratore all'incirca
sia:

e di 10-15 ore settimanali per condomini
piccoli, fino a 10 unita immobiliari;

e di 20-30 ore settimanali per condomini
medi, fino a 30 unita immobiliari;

e oltre 40 ore per condomini grandi, dal
numero di unita immobiliari particolar-
mente grande.

A queste tempistiche, dovranno essere
aggiunte anche le eventuali ore aggiun-
tive per imprevisti, emergenze e altre
questioni che richiedono l'improvvisa
presenza dell'amministratore.

In ogni caso, le fasce temporali indi-
cate hanno valore solamente generico
poiché, come piu volte ribadito, quella
dell'amministratore € una professione
versatile e flessibile, che non puo essere
riassunta all'interno di orari lavorativi
standard.

Come diventare
amministratore di condominio
Per svolgere questo lavoro non occorre
conseguire alcuna laurea, ma €& neces-
sario essere in possesso di alcuni requi-
siti, quali:

e |'ottenimento del diploma di scuola su-
periore secondaria;

e |'essere in possesso di tutti i diritti ci-
vili;

e non aver commesso reati contro la
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pubblica amministrazione, 'amministra-
zione della giustizia, la fede pubblica o il
patrimonio;

e non aver subito pene detentive tra 2 e
5 anni per reati non colposi;

e non essere interdetti, inabilitati o pro-
testati.

Inoltre, &€ fondamentale superare un ap-
posito corso di formazione.

L'accesso alla professione e infatti re-
golamentato dalle disposizioni presenti
nell’articolo 71 del Regio Decreto
318/48, poi aggiornato dalla Legge
220/2012, nota anche come Riforma del
Condominio.

Questi corsi in genere sono erogati da
enti privati e sono a pagamento. Al ter-
mine del corso si ottiene un attestato
che permette di inserire il proprio nome
nelle liste degli amministratori di condo-
minio disponibili e iniziare a candidarsi
per la gestione di una o piu palazzine.

A supporto della propria attivita ci si
potra iscrivere anche a un'associazione
di categoria. Queste chiedono in genere
una quota associativa di poche centinaia
di euro all'anno, a fronte di aggiorna-
menti costanti sulle normative e sulle
buone prassi del settore. La frequenza di
corsi di aggiornamento professionale co-
stituisce infatti un obbligo ai sensi del
Codice Civile.

Una volta in possesso dei requisiti pre-
visti, il professionista pud avviare la sua
professione, ad esempio in regime di
Partita IVA, con codice ATECO 68.32.00.
Infine, per gestire le finanze di un con-
dominio occorre dotarsi di un apposito
software gestionale. Ne esistono di di-
versi, ma i software piu sofisticati e
completi costano alcune centinaia di
euro.

Si precisa che il titolo di studio non &
necessario per coloro che risiedono nello
stesso stabile condominiale e hanno
condotto per almeno un anno, nei tre
precedenti all’entrata in vigore della Ri-
forma del Condominio, I'attivita in carica
da amministratori. [ ]
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Raccolta differenziata:

ricorso al Tar

contro Pordinanza
del Comune di Taranto

Lo hanno presentato ’ANAPI e le altre sigle associative

A cura di:
Deborah Maria FOTI
Ufficio Stampa ANAPI

L’obiettivo e quello
di tutelare la categoria
degli amministratori
di condominio

sigle associative e con quattro studi

professionali, di cui uno rappresen-
tato dall’Avv. Armando Amendolito (Re-
ferente Provinciale della Sede ANAPI di
Taranto), hanno presentato un ricorso al
TAR contro l'ultima ordinanza relativa
alla raccolta differenziata emanata dal
Comune di Taranto.

Attraverso tale ricorso € stato richiesto
l'annullamento, previa sospensione,
dell'ordinanza n. 72 del 17 ottobre 2024
avente ad oggetto la disciplina del “Po-
tenziamento del servizio di Raccolta dif-
ferenziata nei quartieri di San Vito,
Lama, Talsano, Paolo VI, Tamburi, Lido
Azzurro. Avvio del servizio di raccolta
differenziata nel quartiere Montegra-

I ‘ANAPI, in collaborazione con altre
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naro-Salinella e Tre Carrare-Solito defi-
nizione della modalita di conferimento ri-
fiuti”.

Il ricorso presentato ai giudici del TAR
e stato firmato dall’Avv. Anna Chiara
Vimborsati, la quale ha definito tale or-
dinanza contraddittoria e irragionevole
per svariate ragioni relative alla scelta
del criterio usato per introdurre la diver-
sita di disciplina tra i condomini che con-
tano meno di 12 utenze e quelli con piu
di 12 utenze, i quali sono i soli ad essere
destinatari di 4 bidoni carrellati destinati
ad essere ubicati in una zona privata di
pertinenza del condominio, oppure, ms
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in mancanza di quest’ultima, in una zona
pubblica, previa individuazione da parte
dell’'organo comunale competente, in
deroga alle procedure di autorizzazione
ordinarie.

Nel ricorso viene evidenziato che |'or-
dinanza non contiene alcun criterio utile
e idoneo a individuare in modo oggettivo
ed effettivo il numero delle utenze
“anche tenuto conto del fatto che pos-
sono esserci (e ci sono) molti immobili
non occupati alla data di entrata in vi-
gore dell’Ordinanza odiernamente impu-
gnata in circostanze conseguenti, per
esempio, al decesso degli occupanti e/o
proprietari e alla mancata accettazione
del bene caduto in eredita da parte degli
eredi legittimi, ovvero ancora occupanti
del tutto abusivi”.

Pertanto, la conta delle utenze viene
demandata cosi al legale rappresentante
del condominio, che tuttavia non & sem-
pre in grado di conoscere lo stato del-
I'immobile che fa parte del condominio
amministrato e neppure la sua destina-
zione e, eventualmente, la composizione
del nucleo familiare che vi abita.

Difatti, si legge nel ricorso che: “Al
massimo, invero, il criterio distintivo
avrebbe potuto essere rappresentato
dalle unita immobiliari, ma non anche
dalle utenze relative alle famiglie, non
essendo specificato nella premessa
dell’atto amministrativo impugnato né
cosa debba intendersi per utenza dome-
stica (allacci di forniture domestiche
come luce, gas e/o acqua) e neppure il
concetto di famiglia, atteso che
un’utenza, per ipotesi, potrebbe essere
detenuta da una sola persona dimorante
in una unita familiare senza che que-
st’ultima sia al tempo stesso parte di
una famiglia, cosi come é possibile che
in un‘abitazione anagraficamente non ri-
spondente alla residenza di alcun nucleo
familiare vi risiedano una o piu persone
in ragione di contratti di comodato e/o
accordi eventualmente non registrati e
pertanto relativi a soggetti non anagra-
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fabili"”.

Il ricorso presentato, inoltre, evidenzia
come tale ordinanza sia contraddittoria,
per difetto di istruttoria, in quanto il Co-
mune non ha provveduto a fare un’effet-
tiva valutazione del contesto abitativo e
delle utenze dei vari rioni.

Si denota, infatti, come la densita abi-
tativa e la composizione urbanistica
delle aree in questione, siano diverse dai
rioni di Talsano, Lama e San Vito, per-
tanto il Comune di Taranto, secondo i
promotori del ricorso, avrebbe dovuto
fare una specifica valutazione delle ca-
ratteristiche strutturali e urbanistiche
delle aree interessate e un’apposita ope-
razione preliminare di anagrafe delle
abitazioni e della composizione delle
unita immobiliari ivi presenti.

Inoltre, un’altra questione posta dai
promotori del ricorso riguarda il fatto
che il provvedimento non contiene al-
cuna specifica riguardante la nozione di
“spazio” interno nel quale il Condominio
e tenuto a riporre i carrellati dopo averli
posizionati all’esterno al fine di consen-
tire la raccolta da parte del gestore.
Questo aspetto & importante, poiché vi
sono condomini che non dispongono di
spazi interni idonei al posizionamento di
3 0 4 carrellati.

Tale ordinanza, come dichiarato dai
promotori del ricorso, ha posto in ma-
niera illegittima un ulteriore aggravio di
oneri a carico degli amministratori di
condominio, introducendo altresi un re-
gime sanzionatorio a loro carico.

Difatti nell’ordinanza sono presenti ul-
teriori responsabilita che gravano sugli
amministratori relative alla condotta dei
singoli condomini-utenti, ma cid non e
ammissibile in quanto I'amministratore
e estraneo al rapporto di smaltimento
dei rifiuti tra il cittadino singolo e I'am-
ministrazione comunale.

Si legge nel ricorso che: “Oltre alla
mera responsabilita da custodia dei ma-
stelli/bidoni, inoltre, si delega all'ammi-
nistratore  di  condominio la .=
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responsabilita per la condotta dei condo-
mini, il che pare veramente assurdo. In
ordine alle disposizioni comuni alle
utenze domestiche e non domestiche si
evidenzia come sia del tutto illegittimo
la normativa che, in caso di grave viola-
zione delle tipologie di rifiuti inseriti nei
contenitori/mastelli, la sanzione verra
erogata direttamente all’amministratore
di condominio qualora vi sono immobili
con piu di 5 utenze (...) la responsabilita
dell'amministratore € tanto piu illogica
ove si consideri che lo stesso non ha
alcun potere di controllare il contenuto
di quanto conferito dai propri clienti
senza uno specifico incarico al riguardo,
di certo dovendosi ritenere una viola-
zione della privacy il controllo non auto-
rizzato delle buste dei singoli, dal cui
contenuto si puo perfettamente risalire
a dati personali e sensibili dei singoli, in
contrasto con le normative superiori, po-
tendo solo gli agenti della polizia muni-

NCC: (&
more

cipale, ufficiali e agenti di polizia giudi-
ziaria, dipendenti delle aziende munici-
palizzate fare detti controlli e per
l'effetto comminare le sanzioni”.

Attraverso questo ricorso I'ANAPI e le
altre sigle associative aderenti si impe-
gnhano a tutelare e sostenere gli ammi-
nistratori di condominio coinvolti da tale
ordinanza, difendendo, come sempre, i
diritti e I'operato di professionisti che,
purtroppo, molto spesso sono costretti
ad operare in contesti caotici generati da
normative territoriali o nazionali poco
chiare e confusionarie.

L'auspicio e quello che I'Ente preposto
intervenga per riprendere i contenuti
dell’ordinanza impugnata, cosi da poter
creare un tavolo di confronto e concer-
tazione con i rappresentanti delle Asso-
ciazioni locali, volto a migliorare le
condizioni, senza caricare gli ammini-
stratori o i condomini di responsabilita
non dovute. |

Autonoleggio
con conducente

“Ncc & More” e specializzata nel noleggio con
conducente di vetture di ultima generazione e rap-
presenta una delle migliori offerte sul mercato per
chiunque abbia necessita di spostarsi con rapidita
e sicurezza.

Il personale, altamente qualificato e riservato,
garantisce grandissima professionalita e la mas-
sima soddisfazione del cliente piu esigente.
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Ogni autista € un esperto di guida in ogni condi-
zione di traffico e meteo sia su percorsi italiani sia
esteri e conosce almeno una lingua straniera.

Puntualita, affidabilita e comfort sono alcune
delle caratteristiche del servizio.

Il servizio si rivolge in particolare a professioni-
sti, uomini d’affari, artisti, protagonisti dello spet-
tacolo e della politica.
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Dal 2025 stop agli incentivi
per le caldaie a gas,

che dal 2040 non potranno
essere prodotte o vendute

Nella Legge di Bilancio sono state recepite le indicazioni della Ue

Detenere una caldaia a gas
rimarra legale,
ma la produzione
e la commercializzazione
di nuovi modelli
saranno vietate
a partire dal 2040

partire dal 2025 non sara piu pos-
Asibile beneficiare di incentivi per

I'acquisto e l'installazione di cal-
daie a gas, che dal 2040 saranno defini-
tivamente messe al bando.

E una delle principali novita introdotte
dalla Direttiva Ue “"Case Green”, che in
proposito ha tracciato una precisa road-
map: dal 2025 stop agli incentivi, dal
2040 stop alla produzione e alla vendita
delle caldaie alimentate a combustibile
fossile.

Nel corso dell’iter di approvazione della
Legge di Bilancio & stato ratificato
I'emendamento che stralcia le caldaie a
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combustibili dall’elenco delle
spese detraibili nell'ambito dei lavori edi-
lizi e di riqualificazione energetica.

L'acquisto e l'installazione di “impianti
di climatizzazione invernale con caldaie
uniche alimentate a combustibili fossili”,
pertanto, non potranno essere agevolati
né con il Bonus Ristrutturazione né con
I'Ecobonus a partire dal 1° gennaio
2025.

Una delle piu severe indicazioni della
Direttiva Ue Case Green e stata dun- ,m

e el R S S SR R e S R R

fossili
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que recepita e inserita dalla Legge di Bi-
lancio 2025, evitando cosi il rischio di in-
correre in una probabile procedura di
infrazione.

Nel testo della Direttiva si legge che
due terzi dell’energia consumata per ri-
scaldare e raffrescare gli edifici proven-
gono ancora da combustibili fossili. Una
delle leve sui cui gli Stati dovranno agire
per raggiungere i traguardi ambiziosi
della decarbonizzazione del riscalda-
mento e del raffrescamento degli edifici
e l'elettrificazione dei consumi grazie
all’energia da fonti rinnovabili, attra-
verso l'installazione di pompe di calore,
impianti solari, batterie e infrastrutture
di ricarica al posto delle caldaie alimen-
tate a combustibili fossili.

Con una comunicazione dello scorso 18
ottobre 2024 la Commissione Europea
ha fornito importanti chiarimenti per la
corretta interpretazione dell’articolo 17
sul bando delle caldaie a gas, lasciando
spazio a significative deroghe su im-
pianti ibridi e spese non legate all'instal-
lazione.

Le linee guida
della Commissione Europea

Con la comunicazione dello scorso 18
ottobre 2024 (C/2024/6206), la Com-
missione Europea ha fornito chiarimenti
per la corretta interpretazione dell’arti-
colo 17 della Direttiva Ue Case Green in
relazione all’eliminazione graduale degli
incentivi finanziari alle caldaie uniche ali-
mentate a combustibili fossili, a norma
della direttiva sulla prestazione energe-
tica nell’edilizia.

Dal 1° gennaio 2025 gli Stati membri
non offrono piu incentivi finanziari per
I'installazione di caldaie uniche alimen-
tate a combustibili fossili, ad eccezione
di quelle selezionate per gli investimenti
prima del 2025.

Innanzitutto, si precisa che l'articolo
17, paragrafo 15, si applica all’installa-
zione di caldaie uniche alimentate a
combustibili fossili, ovverosia all’acqui-
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sto, all’'assemblaggio e alla messa in
funzione di una caldaia:
e che brucia combustibili fossili, ossia
fonti energetiche non rinnovabili a base
di carbonio, quali combustibili solidi, gas
naturale e petrolio;
e unica, ossia non combinata con un
altro generatore di calore che utilizza
energia da fonti rinnovabili e che pro-
duce una quota considerevole dell’ener-
gia totale in wuscita dal sistema
combinato. Il fatto che l'installazione di
una caldaia unica alimentata a combu-
stibili fossili avvenga ad esempio nel
quadro di una ristrutturazione profonda
o integrata e irrilevante in questo conte-
sto.

Sulla base di queste premesse:
e una caldaia a gas puo essere conside-
rata “alimentata a combustibili fossili” in
funzione del mix di combustibili nella
rete del gas al momento dell’installa-
zione. Di norma, quando la rete locale
del gas trasporta prevalentemente gas
naturale, l'installazione di caldaie a gas
non dovrebbe ricevere incentivi finan-
ziari; puo invece beneficiare di incentivi
a norma dell’articolo 17, paragrafo 15,
se la rete locale del gas trasporta preva-
lentemente combustibili rinnovabili.
Spetta alle autorita competenti degli
Stati membri garantire I'esistenza di uno
strumento di verifica in grado di control-
lare questo aspetto al momento dell’in-
stallazione;
e affinché una caldaia non collegata alla
rete non sia considerata “alimentata a
combustibili fossili”, le autorita compe-
tenti dello Stato membro devono esigere
e verificare in modo solido e credibile
che l'unita funzionera effettivamente uti-
lizzando combustibili rinnovabili sia al
momento dell'installazione che per il
resto della sua vita utile, dato che il be-
neficiario mantiene il controllo del com-
bustibile utilizzato durante l'intera vita
utile di una caldaia non collegata alla
rete. Questa verifica pud essere effet-
tuata nel quadro delle ispezioni pe- =
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riodiche in loco degli impianti di riscal-
damento o di ispezioni di altro tipo ri-
guardanti gli impianti di riscaldamento
negli Stati membri;

e gli incentivi finanziari sono ammessi
solo per gli impianti di riscaldamento
ibridi con una quota considerevole di
energie rinnovabili, e soltanto in misura
proporzionale all’'uso di energie rinnova-
bili in tali impianti; di conseguenza l'in-
stallazione di un impianto di
riscaldamento basato al 100 per cento
su energie rinnovabili dovrebbe essere
incentivata maggiormente rispetto all'in-
stallazione di un impianto di riscalda-
mento ibrido.

Spetta agli Stati dare una definizione di
“impianti di riscaldamento ibridi con una
guota considerevole di energie rinnova-
bili” e di “quota di energie rinnovabili
considerevole negli impianti di riscalda-
mento ibridi”, garantendo che la parte
dell'impianto ibrido che utilizza energie
rinnovabili, ad esempio un impianto so-
lare termico o una pompa di calore, for-
nisca una quota considerevole
dell’energia prodotta (ossia il fabbisogno
di riscaldamento dell’edificio).

Tale valutazione dovra essere effet-
tuata dall’autorita competente e dipen-
dera dalle circostanze. L’ibridazione
potrebbe essere aggiunta in loco in un
secondo momento, nel qual caso il fi-
nanziamento servira soltanto per gli ele-
menti relativi al generatore di calore
aggiuntivo ad energia rinnovabile e/o
per i comandi specifici utilizzati per ge-
stire il funzionamento congiunto delle di-
verse tecnologie. Diverso ¢ il caso degli
impianti di riscaldamento concepiti e im-
messi sul mercato come ibridi: l'incen-
tivo finanziario puo coprire l'intero
prodotto, ma dovrebbe essere propor-
zionato alla quota di energie rinnovabili
utilizzata dall'impianto ibrido.

Gli incentivi ammessi
per i sistemi di riscaldamento
La Commissione Europea ha fornito gli
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esempi di incentivi finanziari che non
rientrano nell’lambito di applicazione
dell’articolo 17 e che sono ancora am-
messi.

e Impianti di riscaldamento ibridi con
una quota considerevole di energie rin-
novabili. Potrebbero essere ancora age-
volati, ad esempio, la combinazione di
una caldaia con un impianto solare ter-
mico o con una pompa di calore); come
detto sopra questi incentivi finanziari di
questo tipo dovrebbero essere propor-
zionati all’'uso di energie rinnovabili nel-
I'impianto di riscaldamento ibrido.

e Eventuali costi aggiuntivi connessi alla
transizione verso I'uso di gas rinnovabili
in una caldaia. Tali costi possono essere
connessi alllammodernamento dell'im-
pianto di distribuzione all’interno del-
I'abitazione, al punto di connessione,
all'ibridazione in loco o a investimenti
aggiuntivi in adeguamenti tecnici per
permettere I'uso di energia rinnovabile
nella caldaia, ad esempio investimenti
aggiuntivi nelle parti dell'impianto di ri-
scaldamento che consentono l‘uso di
energia rinnovabile al 100 per cento.

e Incentivi non correlati all’installazione.
Eventuali incentivi relativi ad attivita di-
verse dall'installazione — come la manu-
tenzione, la riparazione 0 lo
smantellamento di caldaie a combusti-
bile fossile, ad esempio attraverso premi
di rottamazione - non sono soggetti alla
disposizione concernente l'eliminazione
graduale dei finanziamenti. Incentivi si-
mili possono essere utili a prevenire so-
stituzioni di emergenza a seguito di un
guasto e a incoraggiare la riparazione o
la sostituzione di un determinato ele-
mento. Possono contemplare ad esem-
pio la locazione temporanea di caldaie ai
consumatori di energia nelle zone che
sono o saranno servite da teleriscalda-
mento e teleraffrescamento.

¢ Incentivi finanziari a favore dell’instal-
lazione, negli edifici, di sistemi di auto-
mazione e controllo degli impianti di
riscaldamento alimentati da caldaie =
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uniche a combustibile fossile

¢ Misure volte ad affrontare la questione
dell’accessibilita economica dell’energia
Anziché incentivare economicamente la
sostituzione delle caldaie a combustibili
fossili con nuove caldaie dello stesso
tipo, gli Stati membri dovrebbero soste-
nere la riparazione di quelle esistenti e/o
prevedere soluzioni temporanee di ri-
scaldamento (ad esempio la locazione fi-
nanziaria delle caldaie) associate a livelli
piu elevati di sostegno alle famiglie vul-
nerabili per impianti di riscaldamento di-
versi dalle caldaie uniche alimentate a
combustibili fossili (quali gli impianti di
riscaldamento basati su energie rinnova-
bili o gli impianti ibridi con una quota
considerevole di energie rinnovabili).

e Incentivi non correlati alle caldaie

Gli apparecchi che non rispondono alla
definizione di caldaie, quali stufe o ap-
parecchi di microcogenerazione, non
sono interessati dall’eliminazione gra-
duale degli incentivi finanziari a favore
delle caldaie uniche alimentate a com-
bustibili fossili.

e Erogazione di incentivi concessi e co-
municati al beneficiario prima del 10
gennaio 2025. Qualora un ente pubblico
abbia preso la decisione di fornire un in-
centivo finanziario e I'abbia comunicata
al beneficiario prima del 1o gennaio
2025, sono state create legittime aspet-
tative prima di tale data e lI'’erogazione
effettiva dell’incentivo finanziario pud
aver luogo dopo tale data.

Il regolamento
sull’etichettatura energetica

In tale contesto, & importante sottoli-
neare che, sebbene l|'articolo 17, para-
grafo 15, non vieti gli incentivi finanziari
per l'installazione di caldaie uniche ali-
mentate a combustibili rinnovabili, que-
sti potrebbero essere preclusi
dall’articolo 7, paragrafo 2, del regola-
mento sull’etichettatura energetica (Re-
golamento (UE) 2017/1369).

Tale disposizione impone che gli even-
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tuali incentivi previsti dagli Stati membri
puntino alle due classi di efficienza ener-
getica piu elevate tra quelle in cui si
situa una percentuale significativa dei
prodotti o alle classi piu elevate indicate
negli atti delegati dell’lUE sull’etichetta-
tura energetica dei prodotti in questione.

Nel caso degli apparecchi per il riscal-
damento d’ambiente aventi capacita fino
a 70 kW soggetti all’etichettatura ener-
getica, cio significa che gli Stati memobri
possono incentivare solo quelli che rien-
trano nelle due classi di efficienza ener-
getica piu elevate tra quelle in cui si
situa una percentuale significativa dei
prodotti.

Stando ai dati attualmente disponibili,
le caldaie uniche non rientrano in queste
due classi e non possono dunque essere
incentivate, indipendentemente dal fatto
che siano alimentate a combustibili fos-
sili o rinnovabili.

Possono invece essere incentivate le
caldaie ibride e le pompe di calore, piu
efficienti, che rientrano quindi nelle due
classi di efficienza energetica piu elevate
tra quelle in cui si situa una percentuale
significativa dei prodotti in questione.

Eccezioni

L'articolo 17 della direttiva EPBD pre-
senta delle eccezioni al divieto di incen-
tivi finanziari per l'installazione di caldaie
uniche alimentate a combustibili fossili
dopo il 1° gennaio 2025 qualora sussi-
stano contemporaneamente due condi-
zioni:
- 1 - sono finanziati a titolo:
e del dispositivo per la ripresa e la resi-
lienza;
e del Fondo europeo di sviluppo regio-
nale (FESR) e del Fondo di coesione,
unicamente nei casi in cui si applica l'ar-
ticolo 7, paragrafo 1, lettera h), punto i),
terzo trattino, del regolamento (UE)
2021/1058(26). Tale disposizione con-
sente di investire in caldaie e impianti di
riscaldamento alimentati a gas naturale
che sostituiscono impianti a car- =
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bone, torba, lignite o scisto bituminoso
in alloggi ed edifici;

- 2 - sono stati selezionati per gli inve-
stimenti prima del 2025, se rientrano
all'interno dei programmi nazionali o re-
gionali adottati prima del nuovo anno.

Caldaie a gas: stop
all’'installazione dal 2040

A differenza delle previsioni iniziali
della Direttiva, che fissavano al 2035 la
fine della produzione e vendita delle cal-
daie alimentate a combustibile fossile,
I'obbligo & ora fissato al 2040.

E importante precisare che questa re-
strizione non colpira chi gia possiede una
caldaia a gas, ma riguardera coloro che
intendono acquistare un nuovo sistema
di riscaldamento per le nuove costruzioni
o per gli immobili in ristrutturazione.

Quindi, detenere una caldaia a gas ri-
marra legale, ma la produzione e la
commercializzazione di nuovi modelli sa-
ranno vietate a partire dal 2040.

Esistono diverse possibilita previste -
proposte dalla Direttiva Ue Case Green
- per coprire il fabbisogno energetico di
un edificio a zero emissioni: energia da
rinnovabili generata in loco o nelle vici-
nanze con impianti solari termici, geo-
termici o fotovoltaici, pompe di calore,
energia idroelettrica e biomassa, rinno-
vabili fornite dalle comunita dell’energia
rinnovabile.

Particolare enfasi € dedicata a sistemi
di teleriscaldamento e teleraffresca-
mento efficienti ed energia da altre fonti
prive di carbonio, basati sulla distribu-
zione di energia termica in forma di va-
pore, acqua calda o liquidi refrigerati da
una fonte centrale o decentralizzata di
produzione verso una pluralita di edifici
o siti tramite una rete.

Direttiva case green
e Regolamento Ecodesign

La bozza di revisione del Regolamento
Ecodesign 813/2013/UE non risulta coe-
rente con la Direttiva case green perché

32 Italia CASA e CONDOMINIO

introduce per le caldaie a gas un indice
di rendimento stagionale (seasonal
space efficiency) pari al 115%.

La bozza di revisione non prevede, per-
tanto, un divieto diretto ma nuovi requi-
siti minimi irraggiungibili per le caldaie a
gas in commercio, che sarebbero so-
stanzialmente fuori dal mercato a partire
dal 1° settembre 2029.

E importante precisare che l'istruttoria
e le trattative sulla revisione del Regola-
mento Ecodesign sono ancora in corso e
i parametri indicati nella bozza potreb-
bero essere soggetti a modifica.

In ogni caso, anche in caso di approva-
zione del regolamento nella versione at-
tuale, il divieto riguarderebbe solo le
nuove caldaie e non quelle gia installate.

Il passaggio

alle pompe di calore

costa troppo,

servono soluzioni integrate

Un’analisi condotta da Bip Consulting
per Assogasliquidi, Assogas, Assoter-
mica, Proxigas e Utilitalia, presentata
presso la Camera dei Deputati, propone
le possibili soluzioni per la decarbonizza-
zione dei consumi residenziali prevista
dalla Direttiva Ue Case Green, che im-
pone all’Italia gia dal 2025 lo stop degli
incentivi alle caldaie a gas e il divieto di
installazione e commercializzazione dal
2040.

Lo studio parte dalla premessa che:

e il riscaldamento rappresenta 1’84 per
cento dei consumi termici residenziali e
il 68 per cento delle abitazioni utilizza si-
stemi alimentati a metano;

e gli obiettivi di riduzione stabiliti dal-
I'EPBD possono essere realizzati attra-
verso |'utilizzo di diverse tecnologie,
ciascuna delle quali presenta vantaggi e
punti di attenzione.

Per valutare la convenienza economica
delle differenti tecnologie di efficienta-
mento, €& stata sviluppata un’analisi
volta a valutarne i costi di installazione
e di gestione. TG
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e Tecnologie a combustibile - La caldaia
alimentata a gas (metano o GPL) ¢ la
soluzione piu economica per l'utenza in
tutti i casi analizzati.

e Tecnologie elettriche - Nonostante
un’elevata efficienza, le pompe di calore
risultano poco competitive considerando
I'orizzonte temporale dello studio, non
solo a causa degli elevati CapEx ma
anche a fronte dell’attuale costo del-
I’energia elettrica stessa.

e Gas rinnovabili - Percentuali crescenti
di gas rinnovabili potranno offrire solu-
zioni efficaci per raggiungere i target di
efficienza a costi competitivi, suppor-
tando anche la decarbonizzazione.

Gli scenari analizzati portano ad una ri-
duzione del consumo di energia per ri-
scaldamento, ma con un limitato (o
nullo) ritorno economico atteso per le fa-
miglie.

Si ipotizza di raggiungere il target mi-
nimo della Direttiva EPBD (-6,3 Mtep) in
quattro scenari; la sostituzione delle cal-
daie a gas tradizionali con quelle a con-
densazione potrebbe permettere di
raggiungere il 60 per cento del target
EPBD, con tempi di realizzazione piu ra-
pidi e interventi meno invasivi rispetto

all'installazione delle pompe di calore. Le
sole tecnologie impiantistiche non rag-
giungono il target, € necessario intro-
durre soluzioni miste con i sistemi di
coibentazione.

Attualmente, le pompe di calore - la
principale tra le soluzioni individuate
dalla Direttiva e Case Green per la con-
versione - risultano meno competitive
rispetto alle moderne caldaie a conden-
sazione, sia per i costi d’'installazione sia
per i costi operativi, soprattutto a causa
del prezzo dell’energia elettrica in Italia.

Lo studio considera solo 5,9 milioni di
abitazioni italiane tecnicamente conver-
tibili alle pompe di calore, tenendo conto
di fattori come dimensione, dislocazione
geografica e destinazione d’uso.

I target di risparmi di energia primaria
possono essere garantiti tramite diffe-
renti scenari e un approccio technology
neutral, volto a rendere piu agevole l'ac-
cesso a soluzioni impiantistiche piu effi-
cienti ad un numero piu elevato di
cittadini. Questo approccio, inoltre, puo
facilitare la transizione green valoriz-
zando la graduale integrazione di gas
rinnovabili e vettori molecolari verdi (es.
biometano/bioGPL). [ |
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Inverno 2025 piu caro,
prezzi dell’energia in crescita

Costi piu alti anche rispetto al periodo a cavallo tra il 2022 e il 2023

I risultati dell’indagine
dell’Osservatorio
Tariffe di Segugio.it

messo alle spalle la crisi, deve fare i

conti oggi con una nuova realta, ca-
ratterizzata da prezzi piu stabili rispetto
ai picchi toccati negli ultimi anni, ma piu
alti rispetto ai livelli pre-crisi.

La nuova indagine dell'Osservatorio ta-
riffe di Segugio.it mette in evidenza
I'evoluzione del PUN, il prezzo all’in-
grosso dell’energia elettrica, e del PSV,
il prezzo all'ingrosso del gas, nel corso
degli ultimi 12 mesi.

Questi due indici governano tutti i
prezzi che, a cascata, i fornitori appli-
cano ai consumatori finali.

Inoltre, Segugio.it analizza I'evoluzione
della quota fissa, un vero e proprio ca-
none a prescindere dal consumo, parte
integrante delle tariffe luce e gas.

I | mercato energetico, dopo essersi

Energia elettrica:
dopo un calo, il PUN rimbalza

Per il settore dell’energia elettrica si re-
gistra un‘importante inversione di ten-
denza del PUN.

Nel primo quadrimestre 2024 si € regi-
strato un calo del 40 per cento rispetto
allo stesso periodo del 2023. Tuttavia,
nel corso dell’anno, il prezzo all'ingrosso
€ aumentato del 32 per cento, se con-
frontiamo novembre con gennaio 2024.

Negli ultimi mesi, inoltre, assistiamo al
ritorno prepotente delle offerte a prezzo
bloccato che, a novembre 2024, risul-
tano piu convenienti del -24 per cento ri-
spetto alle tariffe indicizzate. Questo

36 Italia CASA e CONDOMINIO

ovviamente basando le proiezioni delle
offerte variabili sui prezzi previsionali,
cosiddetti forward.

Gas: in aumento il PSV

Per il gas, lo scenario che si evince
dall’analisi del prezzo all'ingrosso (PSV),
e simile. Il PSV medio del primo quadri-
mestre 2024 & -44 per cento rispetto
allo stesso periodo del 2023. Tuttavia,
negli ultimi mesi il valore dell'indice &
aumentato. Il confronto tra novembre
2024 e gennaio, infatti, vede un au-
mento del PSV del +46 per cento. Come
per la luce, inoltre, le offerte a prezzo
fisso sono tornate piu convenienti delle
offerte a prezzo variabile del -10 per
cento.

Aumenta la quota
fissa mensile
delle forniture

L'indagine dell’Osservatorio mette in
evidenza un’ulteriore tendenza del mer-
cato: nel confronto tra il 2021 e il 2024
si registra un netto aumento della quota
fissa mensile delle forniture che rappre-
senta, di fatto, un canone. Incremento
del +24 per cento per la luce e del +48
per cento per il gas.

Secondo Paolo Benazzi, managing di-
rector per il mercato Utilities&Banking di
Segugio.it, “/la crisi energetica del 2022
ha inflazionato le cosiddette quote fisse
di commercializzazione. Si tratta di ca-
noni che il consumatore corrisponde per
l'offerta di energia e di gas, a prescin-
dere dai consumi. Parliamo di importi in
media di 9 euro al mese per punto di
fornitura (dai 7/8 euro ai 12/14 euro), €
qguesto considerando le migliori tariffe.
Nel 2021, questi stessi importi erano in
media di circa 7 euro al mese”. [ |
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Condominio e riscaldamento:
ripartizione delle spese
e contabilizzatori di calore

| costi in salita riaccendono le polemiche sui costi del servizio

In linea generale le spese
devono essere ripartite
in base ai consumi effettivi,
tenendo pero conto
della quota necessaria
per i costi di manutenzione
dell’impianto

di riscaldamento & sempre molto de-

licato per chi vive in condominio. Di
questi tempi, poi, con i costi in salita e
tante famiglie che per risparmiare ten-
gono la temperatura al minimo, quando
non addirittura I'impianto spento, sono
in molti a chiedersi perché devono pa-
gare se non hanno consumato.

Quali sono, dunque, in presenza di
contabilizzazioni di calore, i criteri per la
ripartizione delle spese?

In linea generale, le spese devono es-
sere ripartite in base ai consumi effettivi,
tenendo pero conto della quota di ma-
nutenzione.

I | tema della ripartizione delle spese

Cosa sono i sistemi

di contabilizzazione del calore
Innanzitutto, € necessario compren-

dere cosa siano i sistemi di contabilizza-
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zione del calore e perché la loro installa-
zione € necessaria all'interno dei contesti
condominiali.

La Direttiva Europea 2012/27/UE, in
un’ottica di efficientamento energetico,
ha imposto I'adozione di sistemi di ter-
moregolazione e contabilizzazione del
calore condominiale.

Questa necessita e stata recepita in
Italia con il D.Lgs. 102/2014 - e le suc-
cessive integrazioni, come ad esempio il
D. Lgs. 73/2020 - che ha determinato
I'obbligatorieta di installare contabilizza-
tori nei contesti condominiali dotati di ri-
scaldamento centralizzato, in
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presenza di fattibilita tecnica ed econo-
mica, per una ripartizione delle spese
basata sul consumo effettivo.

Il contabilizzatore € un apparecchio
elettronico che viene installato sul ter-
mosifone, in grado di calcolare il con-
sumo effettivo dell’'unita immobiliare per
le sue necessita di riscaldamento.

I dati vengono poi raccolti a livello con-
dominiale, per stabilire come debbano
essere suddivise le relative spese.

Chi deve pagare
i contabilizzatori di calore

L'installazione di sistemi di contabiliz-
zazione del calore & un obbligo previsto
dalla legge per tutti i condomini dotati di
riscaldamento centralizzato, ad ecce-
zione che ne venga dimostrata la non
convenienza economica o l'impossibilita
tecnica di installazione, tramite un’ana-
lisi di fattibilita qualificata.

Chi deve provvedere alle spese per I'in-
stallazione dei contabilizzatori? In linea
generale, i costi iniziali di installazione
del sistema sono a carico dei proprietari
delle singole unita immobiliari, in base ai
loro millesimi di proprieta.

Poiché si tratta di una spesa di manu-
tenzione straordinaria, i condomini che
si sono distaccati dall'impianto di riscal-
damento centralizzato devono provve-
dere alle spese di installazione, mentre
sono esonerati dai costi relativi ai con-
sumi, cosi come anche previsto dall’ar-
ticolo 1118 del Codice Civile.

Per tutte le spese di gestione succes-
sive alla prima installazione, come nel
caso di sostituzione dei contabilizzatori
per guasti o malfunzionamenti, € il sin-
golo condomino a dovervi provvedere.

L'articolo 1117 del Codice Civile spiega
infatti che gli impianti unitari del condo-
minio, come appunto quello di riscalda-
mento, sono comuni fino al punto di
utenza: il singolo contabilizzazione gua-
sto, di conseguenza, € un apparecchio
che viene impiegato oltre alla porzione
comune dell'impianto.
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Quanto costa installare
un contabilizzatore di calore

La spesa per l'installazione di un con-
tabilizzatore di calore varia in base al
modello prescelto e alle sue funzionalita
aggiuntive, quali la possibilita di monito-
raggio da remoto dei consumi o l'ac-
cesso tramite app per smartphone.

In linea generale, il singolo dispositivo
puo costare tra i 50 ai 150 euro, a se-
conda se le tariffe d’installazione sono
incluse o meno. Tuttavia, si tratta di una
forbice puramente indicativa, poiché la
spesa potrebbe anche variare a seconda
dei prezzi medi della localita in cui si ri-
siede.

E possibile usufruire di detrazioni fiscali
per i contabilizzatori di calore, in parti-
colare nel caso in cui l'installazione sia
concomitante con la sostituzione degli
impianti di climatizzazione invernale.

La ripartizione
delle spese di riscaldamento

Come si ripartiscono le spese di eser-
cizio di un impianto termico centralizzato
in un condominio?

In linea generale, le spese di esercizio
di un impianto di riscaldamento centra-
lizzato sono suddivise tra:

e i costi di funzionamento dell'impianto,
come ad esempio il combustibile e
I'energia elettrica;

e | costi di manutenzione ordinaria,
come la gestione tecnica dello stesso im-
pianto;

e | costi di manutenzione straordinaria,
gquando necessari.

La ripartizione delle relative spese puo
avvenire secondo diverse modalita, pur-
ché vengano rispettate le disposizioni
previste dal D.Lgs. 102/2014 e dalle
successive integrazioni.

Innanzitutto, se il condominio non &
dotato di contabilizzatori - ad esempio,
poiché la loro installazione non sarebbe
stata economicamente vantaggiosa - la
ripartizione delle spese di riscaldamento
avviene normalmente in base ai mil- 5

Febbraio 2025



. DIRITTO E DIRITTI

lesimi di proprieta. E quanto ha anche ri-
badito la Corte di Cassazione con la sen-
tenza 10085/2020, data anche
I'impossibilita di registrare i singoli con-
sumi.

In presenza di un sistema di contabi-
lizzazione, invece:

e i costi di gestione e manutenzione
sono divisi fra tutti i condomini in base
ai millesimi di proprieta;

e i costi relativi ai consumi, invece, in
base a quanto consumato dal singolo
condomino.

La legge - come nel caso della norma
UNI 10200 aggiornata al 2023 - prevede
una specifica suddivisione percentuale
fra queste due tipologie di spese princi-
pali.

La suddivisione 30/70
per la quota fissa
e la quota variabile

Per l'effettiva ripartizione delle spese
relative al riscaldamento centralizzato, il
riferimento € la norma UNI 10200 con
I'aggiornamento del 2023, allo scopo di
ottenere una suddivisione piu equa di
questi costi.

In generale, si definisce una quota
fissa e una variabile per le spese di ri-
scaldamento, cosi suddivisa:

e il 30 per cento composto da spese
fisse, quali i costi di manutenzione, i
controlli periodici, i costi fissi dell’energia
necessaria per il sunzionamento dell’im-
pianto;

e il 70 per cento composto da spese di
consumo, ovvero basate sui consumi ef-
fettivi realizzati dai singoli condomini, in
base ai dati raccolti dai contabilizzatori
di calore presenti all'interno di ogni unita
immobiliare.

Per fare un esempio di ripartizione delle
spese di riscaldamento con il sistema 30
e 70, si ipotizzi che un condominio
spenda 10.000 euro all’'anno per le sue
necessita di riscaldamento. Di questa
somma:

e 3mila euro rappresenta la quota di
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spese fisse, che saranno suddivise tra i
millesimi di proprieta;

e 7mila euro, invece, sono relativi ai
consumi del condominio, che saranno
suddivisi fra i condomini in base a
quanto effettivamente registrato - e
quindi, consumato - dai contabilizzatori.

Ripartizione delle spese
e sentenze della Cassazione

Alla luce della grandissima litigiosita, in
ambito condominiale, sui criteri per la
ripartizione delle spese per il riscalda-
mento, la giurisprudenza & stata piu
volte chiamata ad intervenire sul tema.

Si riportano quindi alcune delle sen-
tenze piu significative, pur precisando
che la Suprema Corte ha espresso il pro-
prio giudizio sulla base di casi specifici
che, di conseguenza, potrebbero trattare
situazioni e condizioni non generalizza-
bili a tutti i condomini.

Il primo riferimento & quello alla sen-
tenza 10085/2020, che sottolinea Ia
suddivisione dei consumi in millesimi
solo nei casi in cui i contabilizzatori di
calore, o altri sistemi di misurazione ef-
fettiva dei consumi, non siano presenti.

La sentenza 18045/2024 ¢ invece re-
lativa al caso di alcuni inquilini che, di-
sponendo di un impianto di
riscaldamento autonomo, non ritene-
vano di dover partecipare alla suddivi-
sione delle spese deliberata dal
condominio in sede di assemblea.

In questo caso la Corte di Cassazione
ha confermato che, nonostante il condo-
mino distaccato dall'impianto di riscalda-
mento centrale sia soggetto ad alcune
spese fisse di conservazione e manuten-
zione ordinaria dell’'impianto stesso, le
spese per l'uso del riscaldamento non
possono essere ripartite in millesimi,
bensi solo sui consumi effettivi, in pre-
senza di strumenti di contabilizzazione.

Di conseguenza, e in relazione alla gia
citata proporzione 30/70, il calcolo in
millesimi e applicabile solo alla quota
fissa. [ |
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- TUTTA LENERGIA DI UNA STELLA

AL SERVIZIO DEI CONDOMINI
— Nova Luce e Gas, societa italiana di vendita di

— gas naturale ed energia elettrica, guarda con

particolare attenzione al mondo condominiale, per il
quale ha messo a punto una gamma di servizi dedicati
e rivolti specificatamente agli studi di amministrazione
che, oggi piu che mai, sono chiamati a svolgere la propria
professione come manager immobiliari.

m www.novalucegas.it
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Rassegna Giuridica

Ordinanze e Sentenze

Installazione
ascensore
e proprieta

Decreto Revoca Pericolosita
ingiuntivo giudiziaria sopraelevazione
per lavori amministratore e normativa
esclusive

p. 49-51

non eseguiti di condominio antisismica
p. 42-43 p. 44-45 p. 46-48
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Il decreto ingiuntivo

puUoO essere emesso

anche per lavori deliberati
Ma nhon ancora eseguliti

Tribunale di Roma, Sentenza n. 18255 del 29 novembre 2024

di condominio approva i lavori stra-
ordinari, la costituzione del relativo
fondo e il piano di riparto delle spese, co-
stituisce il presupposto necessario e suf-
ficiente non solo per lindividuazione
temporale della nascita dell’obbligazione
di pagamento in capo ai singoli, ma
anche per ottenere un decreto ingiuntivo
nei confronti dei morosi, anche se i lavori
deliberati non sono ancora stati eseguiti.
Lo ha stabilito il Tribunale di Roma, con
la sentenza numero 18255 del 29 no-
vembre 2024.

I a delibera con la quale I'assemblea

Il caso

Ricevuta la notifica di decreto ingiun-
tivo per il mancato pagamento delle
guote di sua spettanza, un condomino
propone opposizione sostenendo:
e i lavori di ristrutturazione della facciata
erano stati deliberati anni prima e non
sono mai iniziati;
e nessun condomino avrebbe pagato le
quote;
e non vi sarebbe un valido contratto sot-
toscritto;
e non sarebbe stato posto nella condi-
zione di pagare a rate né di conoscere
I'importo di sua eventuale spettanza.

Il condominio si costituisce in giudizio
contestando la ricostruzione esposta ed
affermando che le delibere con cui sono
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stati approvati sia I'esecuzione dei lavori
in conformita al preventivo presentato,
sia il piano di riparto del costo degli
stessi, erano state assunte in sede di as-
semblea e mai impugnate. Al contrario,
erano state ulteriormente ratificate dal-
I'assemblea.

Il condominio asserisce inoltre che,
contrariamente a quanto il condomino
opponente sostiene, tutti gli altri condo-
mini avevano versato le rate deliberate.

Il ricorrente era pertanto l'unico ina-
dempiente, nonostante i solleciti inviati,
e con la sua condotta aveva impedito la
regolare costituzione del fondo per i la-
VOori.

L'esame

Il Tribunale ha rigettato I'opposizione.

La Riforma del Condominio ha intro-
dotto, all'art. 1129 comma IX del Codice
civile, I'obbligo dell'amministratore di
procedere al recupero, anche coattivo,
delle quote non versate dai condomini
entro sei mesi dalla chiusura dell'eserci-
zio in cui sono maturate, salvo che di
tale incombenza sia stato espressa-
mente esonerato dall'assemblea.

Al verificarsi e all'apprendere della mo-
rosita, di consueto, l'amministratore
invia una lettera con cui ricorda e chiede
il pagamento (diffida), prima personal-
mente e poi avvalendosi di un le- ,m
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gale, concedendo un termine per prov-
vedervi al fine di consentire al condo-
mino di regolarizzare la propria
posizione debitoria in via stragiudiziale.

Qualora il condomino rimanga silente e
non evada la richiesta, I'amministratore
potra agire in giudizio per la riscossione
forzosa delle somme non versate, ai
sensi e per gli effetti dell'art. 63 Dispo-
sizioni di attuazione del Codice civile, se-
condo cui “per la riscossione dei
contributi in base allo stato di riparti-
zZione approvato dall'assemblea, I'ammi-
nistratore, senza bisogno di
autorizzazione di questa, puo ottenere
un decreto di ingiunzione immediata-
mente esecutivo, nonostante opposi-
zione, ed e tenuto a comunicare ai
creditori non ancora soddisfatti che lo in-
terpellino i dati dei condomini morosi”.

Questo significa che la sola delibera di
approvazione della spesa legittima
I'azione di recupero da parte del condo-
minio.

Nel caso in esame, il punto centrale e
costituito dall’avvenuta assunzione di
delibere di approvazione della spesa e
del riparto della stessa, mai impugnate
da parte del condomino opponente e
poste a fondamento dell'ingiunzione.

E pacifico e consolidato I'orientamento
della Giurisprudenza secondo cui “/'ob-
bligo del condomino di contribuire alle
spese condominiali sorge nel momento
in cui vengono approvate le spese, e non
solo successivamente quando vengono
ripartite”.

Inoltre, I'esistenza della delibera di ap-
provazione della spesa e titolo suffi-
ciente a riconoscere l'insorgenza del
credito e a legittimare I'emissione del
decreto ingiuntivo in favore del condo-
minio.

Per quanto attiene alla redazione del
piano di riparto, occorre precisare che si
tratta di un atto di espressione dei poteri
e delle funzioni attribuiti all'amministra-
tore dagli artt. 1130 e 1131 del Codice
civile.
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Nel caso in esame, il condominio ha di-
mostrato I'esistenza della delibera di ap-
provazione della spesa per il rifacimento
delle facciate, per cui il credito e certa-
mente esigibile, nonché & chiaramente
conosciuta |'esistenza del debito proprio
da parte del condomino opponente,
stante la presentazione ed approvazione
anche del piano di riparto con delibera
assembleare.

L'obbligo di contribuzione agli oneri
condominiali, ovvero alle spese necessa-
rie per la conservazione e il godimento
delle parti ed impianti comuni dell'edifi-
cio, oltre che per la prestazione dei ser-
vizi nell'interesse comune, trova la sua
fonte nella comproprieta delle parti co-
muni dell'edificio, come previsto ex artt.
1118 e 1123, comma 1, del Codice ci-
vile.

Sempre secondo la norma citata, tali
spese per le parti comuni devono essere
ripartite e sostenute dai conddomini in ri-
spondenza al valore della proprieta di
ciascuno, salva diversa convenzione o,
comunque, secondo quanto stabilito ai
commi 2 e 3, tenuto conto della destina-
zione, in proporzione all'uso o a chi ne
trae utilita.

Pertanto, |'obbligo di contribuire di-
scendente dall'assunzione di una deli-
bera di approvazione della spesa
prescinde dalle vicende che possono in-
vestire il condominio con il terzo (nel
caso l'appaltatore), poiché il condomino
e tenuto, comunque, al pagamento e
I'amministratore alla riscossione dello
stesso.

Per tali ragioni, I'amministratore ¢ le-
gittimato a riscuotere i contributi per la
manutenzione delle parti comuni del
fabbricato, come stabilito ex art. 1130,
comma 1, n.3 del Codice civile, anche
per costituire il fondo per i futuri lavori.

Alla luce di queste argomentazioni il
Tribunale di Roma ha respinto I'opposi-
zione a decreto ingiuntivo condannando
il condomino anche al pagamento delle
spese di lite. [ |
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La revoca giudiziaria

da parte di uno solo

dei condomini non ammette
la resistenza in giudizio
degli altri condomini

Il giudizio € improntato a rapidita, informalita e ufficiosita

A cura di:
Avv. Emanuele MASCOLO
Foro di Trani
Associato ANAPI

i sensi e per gli effetti dell'art.
A 1129, comma 11 del Codice civile

"la revoca dell'amministratore puo
essere deliberata in ogni tempo dall'as-
semblea, con la maggioranza prevista
per la sua nomina oppure con le moda-
lita previste dal regolamento di condo-
minio. Pud altresi essere disposta
dall'autorita giudiziaria, su ricorso di cia-
scun condomino", pertanto alla stregua
di tale aspetto cercheremo di capire se i
restanti condomini, abbiano legittima-
zione passiva nel procedimento di re-
voca giudiziaria dell'lAmministratore di
condominio.

Analisi giurisprudenziale
La quaestio iuris, nasce a seguito del
divieto di nomina, nel caso di revoca del-
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I'"Amministratore di Condominio da parte
del Tribunale, dello stesso Amministra-
tore da parte dell'assemblea condomi-
niale. Ne discende il quesito giuridico: i
restanti condomini sono legittimati a co-
stituirsi in contraddittorio nel procedi-
mento di revoca giudiziaria
dellAmministratore, introdotto da

un solo condomino? =
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Al quesito, la giurisprudenza di legitti-
mita, risponde sostenendo che il divieto
di nomina dell'’Amministratore revocato
dal Tribunale il cui rapporto processuale
intercorre unicamente tra il condomino
istante e I'Amministratore, senza im-
porre e nemmeno consentire l'intervento
dei restanti condomini. (Cass. Sez. 6 -
2, 21/02/2020, n. 4696; Cass. Sez. II,
Ord. 02/02/2023, n. 3198).

Non vi & dunque, nel procedimento di
revoca giudiziale delllAmministratore
condominiale, litisconsorzio necessario,
come chiarisce in modo conforme la
Cassazione sul punto, secondo cui, non
€ quindi ammessa la partecipazione al
giudizio del Condominio o degli altri con-
domini: interessato e legittimato a con-
traddire e soltanto I'Amministratore, non
sussistendo litisconsorzio degli altri con-
domini (Cass. Sez. 2, 22/10/2013, n.
23955; Cass. Sez. 2, 23/08/1999, n.
8837).

Cio perché il giudizio &€ improntato a ra-
pidita, informalita ed ufficiosita, po-
tendo, peraltro, il provvedimento essere
adottato sentito I'amministratore in con-
traddittorio con il ricorrente, ai sensi e
per gli effetti dell' art. 64, delle disposi-
zioni attuative al codice civile, comma 1.

Conclusioni
Alla stregua della riforma della nhorma-

tiva sul Condominio del 2012, per
quanto riguarda la revoca giudiziale del-
I'"Amministratore di Condominio, nel pro-
cedimento pud essere ascoltato
I'Amministratore e i ricorrenti in contrad-
dittorio e non anche gli altri partecipanti
al Condominio.

Dalla disamina della questione & possi-
bile concludere anche quanto segue: nel
procedimento promosso dai condomini
per ottenere la revoca dell'amministra-
tore legittimato a contraddire non e il
Condominio, ma I'Amministratore, per-
sonalmente e non come rappresentante
del Condominio, per difendere i propri
interessi.

Da tale ultima considerazione ne di-
scende chiaramente che un’eventuale
delibera condominiale che decida di dare
mandato ad un legale per costituire il
Condominio nel procedimento di revoca
giudiziale, deve ritenersi viziata da nul-
lita contravvenendo le disposizioni di
Legge e, I'eventuale resistenza in giudi-
zio del Condominio sarebbe, alla luce di
guanto esaminato, carente di legittimita
passiva.

Melius re perpensa la quaeasitio iuris,
nel caso in cui I'Amministratore, resi-
stesse in giudizio con lo stesso mandato
conferito al legale dal Condominio, con-
durrebbe ad una sua posizione di contu-
macia nel procedimento di revoca. B
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Si presume la pericolosita
della sopraelevazione

che non rispetta

la normativa antisismica

Corte di Cassazione, Sentenza n. 31032 del 4 dicembre 2024

A cura di:
Avv. Emanuele MASCOLO
Foro di Trani
Associato ANAPI

I condomini possono inoltre
opporsi alla sopraelevazione
se questa pregiudica
Paspetto architettonico
dell’edificio, ovvero
diminuisce notevolmente
P’aria o la luce
dei piani sottostanti

i sensi e per gli effetti dell'articolo
A 1127 del codice civile, comma 2,

“la sopraelevazione non € am-
messa se le condizioni statiche dell'edi-
ficio non la consentono”.

Il tema e di peculiare interesse, in am-
bito condominiale, poiché va osservato,
che alla stregua del terzo comma dell'ar-
ticolo in commento “i condomini possono
altresi opporsi alla sopraelevazione, se
questa pregiudica l'aspetto architetto-
nico dell'edificio ovvero diminuisce note-
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volmente I'aria o la luce dei piani sotto-
stanti”.

Della questione del resto se ne € occu-
pata recentemente la Corte di Cassa-
zione con la sentenza n. 31032 del 4
dicembre 2024, che di seguito analizze-
remo.

Il caso

La sentenza in commento scaturisce da
una lite giudiziaria in tema di Condomi-
nio, di cui, in primo grado si € occu- m=»
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pato il Tribunale di Pesaro, innanzi al
quale, i proprietari di un'immobile pro
indiviso, convenivano in giudizio i pro-
prietari di un'immobille sito all'ultimo
piano del Condominio, sostenendo che
avevano innalzato la falda del sottotetto,
determinando un maggior carico strut-
turale dell'immobile ed un pericolo la sua
stabilita e per I'aumento del rischio si-
smico.

Chiesero, pertanto, la condanna al ri-
pristino dello stato dei luoghi ed il risar-
cimento dei danni.

Sostenendo le ragioni degli attori, il Tri-
bunale condannava i convenuti al risar-
cimento del danno.

Tale decione, appellata, giungeva nelle
aule della Corte di Appello, la quale sta-
tuiva la non pericolosita, per I'edificio,
della sopraelevazione, alla luce di quanto
emergeva dalla Consulenza tecnica d’uf-
ficio.

La questione giunge in Corte di Cassa-
zione, sostenendo in particolare che
I'art. 1127 del Codice civile deve essere
interpretato nel senso che il divieto di
sopraelevazione sussiste nel caso in cui
le strutture dell'edificio non consentano
di sopportarne l'urto di forza in movi-
mento, quali le sollecitazioni di origine
sismica.

Con la conseguenza che qualora la nor-
mativa antisismica prescriva particolari
cautele, le norme tecniche sono integra-
tive dell'art. 1127 del Codice civile e la
loro inosservanza determina una pre-
sunzione di pericolosita della sopraele-
vazione che puo essere vinta solo con la
prova contraria.

La decisione

La Corte di Cassazione con la sentenza
n. 31032 del 2024, ha ritenuto infondati
i motivi di ricorso proposti, rigettando il
ricorso sulle risultanze secondo cui “l'art.
1127, comma 2 del Codice civile pone il
divieto assoluto di sopraelevazione per
inidoneita delle condizioni statiche del-
I'edificio nell'ipotesi in cui non permet-
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tano di sopportare il peso della nuova
costruzione o non siano in grado di sop-
portare l'urto di forze in movimento,
quali le sollecitazioni di origine sismica;
deve essere, quindi, acquisito il con-
senso unanime degli altri proprietari del-
I'edificio ed il sopraelevante deve
eseguire opere di rafforzamento e di
consolidamento necessarie a rendere
idoneo il fabbricato a sopportare il peso
della nuova costruzione”.

Alla luce di cio, il divieto disposto dal-
I'articolo 1127, comma 2, del Codice ci-
vile, va interpretato, quindi, non nel
senso che la sopraelevazione € vietata
soltanto se le strutture dell'edificio non
consentono di sopportarne il peso. Ma
nel senso che il divieto sussiste anche
nel caso in cui le strutture sono tali che,
una volta elevata la nuova fabbrica, non
consentano di sopportare l'urto di forze
in movimento quali le sollecitazioni di
origine sismica.

Pertanto, qualora le leggi antisismiche
prescrivano particolari cautele tecniche
da adottarsi, in ragione delle caratteri-
stiche del territorio, nella sopraeleva-
zione degli edifici, esse sono da
considerarsi integrative dell'art. 1127,
comma 2 del Codice civile e la loro inos-
servanza determina una presunzione di
pericolosita della sopraelevazione che
pud essere vinta esclusivamente me-
diante la prova, incombente in capo a
chi effettua la sopraelevazione della
nuova fabbrica, che non solo la soprae-
levazione, ma anche la struttura sotto-
stante sia idonea a fronteggiare il rischio
sismico.

I precedenti giurisprudenziali

La questione della soprelevazione in
Condominio, ha interessato molteplici
volte la giurisprudenza, chiamata a diri-
mere contrasti e a fornire soluzioni.

La giurisprudenza & conforme nel so-
stenere il principio secondo cui, “la no-
zione di sopraelevazione ex art. 1127 del
Codice civile comprende, peraltro, mw=
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non solo il caso della realizzazione di
nuovi piani o nuove fabbriche, ma anche
quello della trasformazione dei locali
preesistenti mediante |'incremento delle
superfici e delle volumetrie, seppur indi-
pendentemente dall'aumento dell'al-
tezza del fabbricato” (Corte di
Cassazione, Sezioni Unite,
16794/2007), ponendo pero attemzione
al limite segnato dalle condizioni stati-
che, il quale, alla stregua della giurispru-
denza, deve essere inteso come
espressivo di un divieto assoluto, cui &
possibile ovviare soltanto se, con il con-
senso unanime dei condomini, in seguito
al quale il proprietario sia autorizzato al-
I'esecuzione delle opere di rafforzamento
e di consolidamento necessarie a ren-
dere idoneo il fabbricato a sopportare il
peso della nuova costruzione.

Ne consegue che le condizioni statiche
dell'edificio rappresentano un limite al-
I'esistenza stessa del diritto di sopraele-
vazione, e non gia l'oggetto di
verificazione e di consolidamento per il
futuro esercizio dello stesso, limite che
si sostanzia nel potenziale pericolo per
la stabilita del fabbricato derivante dalla
sopraelevazione.

Altro orientamento giurisprudenziale
consolidato in giurisprudenza e quello
secondo cui, il divieto di sopraelevazione
per inidoneita delle condizioni statiche
dell'edificio, previsto dall'art. 1127 del
Codice civile, comma 2, debba interpre-
tarsi non nel senso che la sopraeleva-
zione sia vietata soltanto se le strutture
dell'edificio non consentano di soppor-
tarne il peso, ma nel senso che il divieto

sussiste anche nel caso in cui le strut-
ture siano tali che, una volta elevata la
nuova fabbrica, non consentano di sop-
portare l'urto di forze in movimento
quali le sollecitazioni di origine sismica.

Pertanto, qualora le leggi antisismiche
prescrivano particolari cautele tecniche
da adottarsi, in ragione delle caratteri-
stiche del territorio, nella sopraeleva-
zione degli edifici, esse sono da
considerarsi integrative dell'art. 1127 del
Codice civile, comma 2, e la loro inos-
servanza determina una presunzione di
pericolosita della sopraelevazione, che
puod essere vinta esclusivamente me-
diante la prova, incombente sull'autore
della nuova fabbrica, che non solo la so-
praelevazione, ma anche la struttura
sottostante sia idonea a fronteggiare il
rischio sismico.

Conclusioni

Alla luce dell'unicum interpretativo giu-
risprudenziale come sopra ripercorso, €
possibile concludere che la non pericolo-
sita della sopraelevazione non puo es-
sere superata semplicemente
dimostrando i'aver conseguito la certifi-
cazione edilizia.

Neé tantomento tramite la certificazione
redatta da un tecnico attestante l'ido-
neita statica delle opere esequite.

E neppure provando la carenza della
condizioni per il rilascio del certificato di
abitabilita, poste a tutela delle esigenze
igieniche e sanitarie nonche degli inte-
ressi urbanistici, e dunque funzionali a
verificare l'idoneita dell'immobile ad es-
sere abitato. [ ]
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Ascensore in condominio:
nulla la delibera di nuova
installazione, se Pimpianto
danneggia proprieta esclusive

Tribunale di Torino, Sentenza n. 175 del 14 gennaio 2025

Si stratta di un’innovazione
che valorizza Pedificio
e ne migliora la fruibilita,
ma che non deve
compromettere i diritti
di proprieta esclusiva
di un condomino

edificio condominiale che ne € privo

e un intervento in grado, da solo,
di aumentare il valore dell’intero palazzo
fino al 40 per cento, secondo le ultime
rilevazioni delle agenzie immobiliari.
Inoltre ne consente un significativo mi-
glioramento della vivibilita, non soltanto
in funzione dell’avanzare degli anni dei
condomini.

Ma la delibera di installazione dell'im-
pianto non deve compromettere i diritti
di proprieta esclusiva di un condomino.
E nel caso in cui invece leda questo di-
ritto, € nulla, nonostante l'interesse co-
mune per una migliore fruibilita
dell’edificio da parte degli utenti.

I ‘installazione dell’ascensore in un
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E quanto ha stabilito il Tribunale di To-
rino, con la sentenza n. 175 del 13 gen-
naio 2025.

Il caso

In un condominio, con delibera adot-
tata in seconda convocazione e all'una-
nimita dei presenti, veniva decisa
I'installazione di un ascensore nell'an-
drone dell'edificio.

L'intervento presupponeva lo smantel-
lamento della scalinata principale e il li-
vellamento del piano d'ingresso s

Italia CASA e CONDOMINIO 49



. RASSEGNA GIURIDICA

condominiale.

Una societa proprietaria di un locale
all'interno del condominio, che non
aveva partecipato all'assemblea, non ri-
teneva legittima la delibera. A suo av-
visO era generica, in quanto mancava
un progetto esecutivo dettagliato sull'in-
tervento e sul possibile esproprio di
parte della sua cantina.

Successivamente, la societa avviava la
procedura di mediazione obbligatoria,
nell'ambito della quale I'amministratore
del condominio forniva solo una bro-
chure con foto e specifiche tecniche del-
l'ascensore, senza presentare un
progetto dettagliato, né indicare la spesa
per la realizzazione dell'opera.

Nel corso della mediazione, emergeva
che l'intervento avrebbe comportato
modifiche alla cantina di proprieta della
societa, con I'abbassamento del soffitto
e una limitazione nell'uso del suo spazio.

Di conseguenza la procedura di media-
zione non portava ad un accordo.

Di conseguenza la societa, ritenendo
che la delibera pregiudicasse il suo pieno
godimento della proprieta e compromet-
tesse il decoro e la qualita architettonica
dell'edificio, si rivolgeva al Tribunale per
chiedere la nullita della delibera.

Il condominio, costituendosi in giudizio,
spiegava che l'urgenza di installare
I'ascensore, gia discusso in assemblea,
era motivata dalla presenza nello stabile
di cinque condomini anziani con difficolta
motorie. Inoltre precisava che |'ascen-
sore non richiedeva un progetto esecu-
tivo e non avrebbe ridotto la proprieta
privata, poiché sarebbe stato installato
sul pavimento dell'ingresso e non sulla
cantina della ricorrente.

Il convenuto sosteneva poi che durante
la mediazione, I'amministratore aveva
fornito la documentazione completa, in-
clusi dettagli tecnici e un video del fun-
zionamento. Ma la ricorrente aveva
ostacolato I'accesso alla sua cantina per
verificare l'area interessata, rifiutando
anche una proposta di permuta con
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un'altra cantina condominiale.

I condomini aggiungevano che, a
causa degli obblighi derivanti dalla tutela
cautelare stabilita dall'art. 14, comma 4,
del D.lgs. 42/2004 (Codice dei beni cul-
turali e del paesaggio), che richiede I'au-
torizzazione della Soprintendenza per
eseguire lavori su beni di interesse cul-
turale o su quelli soggetti a procedura di
dichiarazione di interesse, in una riu-
nione assembleare era stata deliberata
la commissione della predisposizione del
progetto esecutivo per l'installazione
dell'ascensore.

Per quanto riguarda lo spostamento del
contatore del gas, la parte convenuta
considerava pretestuosa la contesta-
zione sollevata dalla controparte, richia-
mando la normativa UNI9036, la quale
stabilisce che, di norma, il contatore del
gas deve essere installato all'esterno.

Infine sosteneva che, essendo il sotto-
scala parte comune dell'edificio ex art
1117 del Codice civile, la societa ricor-
rente avrebbe dovuto provare di aver
acquistato dal venditore detta porzione
di immobile col primo atto di fraziona-
mento, circostanza che, tuttavia, non ri-
sultava provata dalla documentazione
prodotta.

L'esame

Il Tribunale ha dato ragione alla so-
cieta.

Il giudicante infatti ha notato che, con-
trariamente a quanto sostenuto dal con-
dominio, l'intervento avrebbe inciso sulla
proprieta esclusiva.

In particolare sono state decisive al-
cune riflessioni formulate dal Consulente
tecnico d’ufficio.

“L'intervento per lo spostamento della
prima rampa di scale e la successiva in-
stallazione dell'elevatore, cosi come ipo-
tizzato in assemblea, inciderebbe
notevolmente sia sulla proprieta condo-
miniale sia sulla proprieta privata della
ricorrente”, ha infatti sostenuto il Ctu.

Secondo il Tribunale le conclusioni
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della Consulenza tecnica d’ufficio non la-
sciano dubbi circa la natura di parte in
proprieta esclusiva, e non condominiale,
della porzione di sottoscala/soletta della
cantina che sarebbe interessato dall'in-
tervento deliberato.

Il Tribunale ha quindi respinto anche la
richiesta di valutare il prevalente inte-
resse condominiale alla realizzazione
dell'impianto di ascensore, nonostante la
presenza, tra i condomini, di persone
anziane e con disabilita. Secondo lo
stesso giudice il principio di solidarieta
non puo essere applicato al caso di spe-
cie.

Le deliberazioni che hanno per oggetto
le innovazioni da attuare negli edifici pri-
vati dirette ad eliminare le barriere ar-
chitettoniche di cui all'articolo 27, primo
comma, della legge 30 marzo 1971, n.
118, ed all'articolo 1, primo comma, del
decreto del Presidente della Repubblica
27 aprile 1978, n. 384, nonché la realiz-
zazione di percorsi attrezzati e l'installa-
zione di dispositivi di segnalazione atti a
favorire la mobilita dei ciechi all'interno
degli edifici privati, sono approvate dal-
I'assemblea del condominio, in prima o
in seconda convocazione, con le maggio-
ranze previste dal secondo comma del-
I'articolo 1120 del Codice civile.

Le innovazioni di cui al presente
comma non sono considerate in alcun
caso di carattere voluttuario ai sensi del-
I'articolo 1121, primo comma, del Codice
civile.

Per la loro realizzazione resta fermo
unicamente il divieto di innovazioni che
possano recare pregiudizio alla stabilita
o alla sicurezza del fabbricato, di cui al
quarto comma dell'articolo 1120 del co-
dice civile.

Tale favorevole disciplina € coerente
con le indicazioni della Suprema Corte,
la quale sostiene che agevolare I'accesso
alle proprie abitazioni, specie se poste ai
piani alti, evitando di affrontare le scale,
rientra nel cosiddetto “principio di soli-
darieta condominiale”. Un principio che
implica il contemperamento di vari inte-
ressi, tra i quali deve includersi anche
quello delle persone disabili all'elimina-
zione delle barriere architettoniche (o
comunque delle persone che hanno dif-
ficolta ad affrontare le rampe), trattan-
dosi di un diritto fondamentale che
prescinde dall'effettiva utilizzazione, da
parte di costoro, degli edifici interessati
e che conferisce comunque legittimita
all'intervento innovativo, purché lo
stesso sia idoneo, anche se non ad eli-
minare del tutto, quantomeno ad atte-
nuare sensibilmente le condizioni di
disagio nella fruizione del bene primario
dell'abitazione (Cass. civ., sez. II,
28/03/2017, n. 7938; nello stesso senso
Trib. Firenze 27 marzo 2023, n. 948).

Tuttavia € nulla la delibera di installa-
zione dell'impianto di ascensore adottata
nell'interesse comune, se da essa con-
segua la violazione dei diritti di un con-
domino sulle parti di sua proprieta
esclusiva (Trib. Frosinone 24 marzo
2022 n. 326).

In questo caso, il principio della solida-
rieta condominiale non trova applica-
zione, poiché opera solo in situazioni
diverse, come quelle relative a delibere
che riguardano l'installazione di ascen-
sori sulle parti comuni dell'edificio, e non
sulla proprieta esclusiva di un singolo
condomino. Quest'ultima non puo essere
danneggiata unilateralmente da una de-
cisione collettiva. B
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No ai doppi infissi:
in condominio sonho lesivi
del decoro architettonico

Tribunale di Milano, Sentenza n. 4340 del 18 aprile 2024

In ambito condominiale
Pinstallazione
delle doppie finestre
puo dare origine
a un contenzioso
se non viene valutato
preliminarmente
Pimpatto dell’opera

‘installazione di doppie finestre
Lconsente un maggiore isolamento

termico e acustico rispetto all’in-
fisso singolo. L'ideale, quindi, per pro-
teggere I'unita immobiliare e conseguire
un significativo risparmio energetico.

Tuttavia, in ambito condominiale, l'in-
stallazione dei doppi infissi deve essere
valutata attentamente, per evitare un
contenzioso. E infatti fondamentale ve-
rificare preliminarmente la legittimita
dell’intervento e il suo impatto sul carat-
tere architettonico dell’edificio.

E quanto si evince dalla lettura della
Sentenza n. 4340 emessa dal Tribunale
di Milano in data 18 aprile 2024: i doppi
infissi, se in contrasto con le linee carat-
terizzanti il decoro architettonico, de-
VONO essere rimossi.

52 Italia CASA e CONDOMINIO

Il
TN

| h

Il caso

Un conddmino si rivolge al Tribunale la-
mentando l'illegittima installazione, da
parte di altro condomino, di doppie fine-
stre, sovrapposte a quelle preesistenti.
Obiettivo dell’attore & ottenere la rimo-
zione di quegli “infissi supplementari,
installati senza autorizzazione da parte
dell’assemblea condominiale e con vio-
lazione del decoro architettonico e della
sicurezza dello stabile”.

Durante le udienze il condominio sot-
tolinea la necessita di ripristinare il de-
coro architettonico originale, richiedendo
la rimozione delle finestre non autoriz-
zate e il risarcimento del danno. =
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Il convenuto non si costituisce in giu-
dizio.

L’'esame

Il condomino che installi le doppie fine-
stre deve essere condannato a rimuo-
verle quando l‘opera altera le linee
architettoniche dell’edificio costituendo,
pertanto, una innovazione vietata indi-
pendentemente dal pregio estetico che
puo avere lo stabile.

E quanto precisa il Tribunale di Milano
con sentenza 4340 pubblicata il 18 aprile
2024.

Il giudice esamina attentamente le
prove presentate, inclusa una perizia re-
datta da un architetto, per valutare se
I'installazione delle nuove finestre violi
effettivamente il decoro architettonico
dell’edificio.

Per i giudici si tratta di stabilire se I'in-
stallazione delle doppie finestre com-
porta una Vviolazione del decoro
architettonico e della stabilita costi-
tuendo innovazione non autorizzata,
come sostiene il condominio; oppure sia
da considerarsi opera volta ad un mi-
gliore godimento delle parti comuni,
come sostenuto dal convenuto condo-
mino.

Il Tribunale premette che, in tema di
lesione del decoro architettonico e della
stabilita dell’edificio, deve evidenziarsi
che costituisce innovazione lesiva del
decoro architettonico del fabbricato con-
dominiale, come tale vietata, non solo
quella che ne alteri le linee architettoni-
che, ma anche quella che comunque si
rifletta negativamente sull’aspetto ar-
monico di esso, a prescindere dal pregio
estetico che possa avere l'edificio. A
questo proposito, “La relativa valuta-
zione spetta al giudice di merito ed ¢ in-
sindacabile in sede di legittimita, ove
non presenti vizi di motivazione” (Cass
Civ. n. 10350 del 11/05/2011).

E ancora: “Per decoro architettonico
del fabbricato, ai fini della tutela prevista
dall‘art. 1120 del Codice civile, deve in-
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tendersi l'estetica data dall’insieme delle
linee e delle strutture ornamentali che
costituiscono la nota dominante ed im-
primono alle varie parti dell’edificio, non-
ché all’edificio stesso nel suo insieme,
una sua determinata, armonica, fisiono-
mia, senza che occorra che si tratti di
edifici di particolare pregio artistico”
(Cassazione civile , sez. II, 14 dicembre
2005, n. 27551; Cassazione civile , sez.
II, 23 ottobre 1993, n. 10513; Cassa-
zione civile, sez. II, 8 giugno 1995, n.
6496; Cassazione civile, sez. II, 29 lu-
glio 1995, n. 8381).

Nel caso in esame, puntualizzano i giu-
dici, appare evidente dalla documenta-
zione in atti che linstallazione della
doppia finestra da parte della convenuta
altera in modo rilevante il caratteristico
motivo architettonico della facciata del-
I’edificio condominiale, in quanto la tipo-
logia di costruzione dell’edificio,
caratterizzata dalla presenza di linee
rette e spigoli a 90°, non viene rispet-
tata nella realizzazione delle doppie fi-
nestre.

La sentenza ha quindi stabilito che I'in-
stallazione delle doppie finestre, per i
motivi menzionati, era contraria alle
norme sul decoro architettonico, ordi-
nando alla controparte la rimozione delle
opere non autorizzate.

Tuttavia, la richiesta di risarcimento
danni e stata respinta per mancanza di
prove sufficienti a stabilire il danno su-
bito dall’attore.

Osservazioni

Questo caso mette in evidenza l'impor-
tanza di rispettare le norme condominiali
e di ottenere |le autorizzazioni necessarie
prima di effettuare interventi che pos-
sano influenzare il carattere architetto-
nico di un edificio condominiale.

La tutela del decoro architettonico non
solo preserva |'aspetto estetico degli edi-
fici, ma contribuisce anche al manteni-
mento della coesione all’interno della
comunita condominiale. B
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Condominio, non ¢ lecito
occupare le parti comuni
con beni personali

Tribunale di Viterbo, Sentenza n. 888 del 16 settembre 2024

Lo sfruttamento esclusivo
di un bene comune
non puo essere espressione
del principio di solidarieta
su cui devono essere fondati
i rapporti condominiali

d animare la litigiosita condomi-
Aniale sembra sia sempre pil

spesso l'occupazione degli spazi
comuni ad opera di beni e suppellettili
appartenenti ad alcuni residenti nel fab-
bricato.

Biciclette e motorini, ma anche scarpe
e mobiletti, compaiono con sempre
maggior frequenza lungo i pianerottoli
condominiali. E giusto che sia cosi?

Ad affrontare il tema, sul quale esiste
gia una giurisprudenza molto ampia, é
stato di recente il Tribunale di Viterbo,
con la sentenza n. 888 del 16 settembre
2024.

Il caso

In un edificio condominiale, alcune
parti comuni erano permanentemente
occupate dai beni personali di certi con-
domini. Si trattava, in particolare, di un
motorino e del pellet.
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Di fronte alle contestazioni sollevate
dagli altri condomini, I'assemblea aveva
reagito autorizzando tale uso purché tali
beni non risultassero d'intralcio per nes-
suno.

L’'esame

Il Tribunale di Viterbo é quindi stato
chiamato a valutare la legittimita di un
deliberato assembleare che, tra i vari
elementi di contestazione sollevati,
aveva autorizzato di non liberare gli
spazi comuni occupati dagli oggetti per-
sonali di certi condomini.

In base all'art. 1102 del Codice civile
tutti hanno il diritto di utilizzare le parti
condominiali di un edificio (mura peri-
metrali, androne, cortile, etc), ma senza
alterarne la destinazione e soprat- m=
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tutto non ostacolando il parimenti uso
degli altri: “Ciascun partecipante puo
servirsi della cosa comune, purché non
ne alteri la destinazione e non impedisca
agli altri partecipanti di farne parimenti
uso secondo il loro diritto”.

La disposizione consente al singolo
proprietario di fare un utilizzo particolare
del bene, anche intenso e a proprio
esclusivo vantaggio, ma non necessaria-
mente a condizione che gli altri usino
allo stesso modo e contemporanea-
mente la parte comune.

La giurisprudenza, pero, precisa che
I'utilizzo in discussione deve essere tale
da non diventare uno sfruttamento
esclusivo del bene.

In pratica, non € ammesso che |'uso si
trasformi in una sorta di appropriazione
della parte, nemmeno nel caso in cui la
stessa risulti, anche solo parzialmente,
occupata a proprio singolo vantaggio.

Se cio dovesse avvenire, I'uso in esame
sarebbe illegittimo e la delibera che do-
vesse autorizzarlo sarebbe impugnabile
in quanto invalida per il contrasto con
['art. 1102 del Codice civile.

Ebbene, per il Tribunale di Viterbo,
l'uso in questione non poteva essere
consentito e I'assemblea non aveva al-
cuna facolta di legittimarlo.

In particolare il Tribunale di Viterbo, nel
citare la giurisprudenza di legittimita sul
tema, ha ricordato che lo sfruttamento
esclusivo di un bene comune non pud
essere espressione del principio di soli-
darieta su cui devono essere fondati i
rapporti condominiali e per il quale oc-
corre equilibrare attentamente gli inte-

ressi dei vari proprietari: “In tema di uso
della cosa comune, lo sfruttamento
esclusivo del bene, da parte del singolo,
che ne impedisca la simultanea fruizione
degli altri, non e riconducibile alla facolta
di ciascun condomino di trarre dal bene
comune la piu intensa utilizzazione, ma
ne integra un uso illegittimo, in quanto
il principio di solidarieta, cui devono es-
sere informati i rapporti condominiali, ri-
chiede un costante equilibrio tra le
esigenze e gli interessi di tutti i parteci-
panti alla comunione (Cass. n.
17208/2008) e cio anche quando la
completa appropriazione riguardi una ri-
dotta parte del bene comune (Cass. n.
11287/2010)".

L'art. 1102 del Codice civile non am-
mette, infatti, che alcuni condomini fac-
ciano un uso della cosa comune diverso,
sotto il profilo qualitativo, rispetto agli
altri, con la conseguenza che la delibera
condominiale che fissi a tempo indeter-
minato una situazione di vantaggio degli
uni e di svantaggio degli altri, deve es-
sere ritenuta illegittima (Cass. n.
26226/2006).

Percio, I'assemblea non puo autoriz-
zare, a tempo indeterminato, che alcuni
condomini abbiano un vantaggio nell'uso
delle parti comuni a svantaggio degli
altri. In questo caso, infatti, la decisione
sarebbe impugnabile.

Ecco perché l'utilizzo delle parti co-
muni, come deposito dei beni personali
di certi proprietari, non pud essere con-
sentito e deve e pud essere contestato
per il contrasto con l'art. 1102 del Co-
dice civile. B
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L’Esperto Risponde

Domande e Risposte
a dubbi e curiosita

Pezzi
di ricambio

Amministratore | Spercondominio lf Amministratore
e parcella e spese e ratifica

per lavori per le canne decisioni
di manutenzione fumarie ex post
p. 58 p. 59 p. 60

della pompa
di calore
p. 61
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N

CONDOMINIO: LAVORI DI MANUTENZIONE
E PARCELLA DELL'AMMINISTRATORE

el condominio in cui sono proprietario dell'immobile
in cui abito dobbiamo rifare la guaina del tetto. Come
viene calcolata la parcella dell'amministratore.

'intervento di rifacimento
Ldella guaina & configura-
bile come manutenzione
straordinaria.
L'amministratore puo per-
tanto richiedere un compenso
extra, che in linea generale
varia dall'uno al 3 per cento ri-
spetto al valore complessivo
dei lavori.
Il compenso extra € pero do-

vuto solo se l'incarico esula
dalle mansioni indicate all'atto
della sua nomina.

Si ricorda, infatti, che quando
viene nominato, o anche sem-
plicemente riconfermato, I'am-
ministratore condominiale deve
indicare in modo analitico il
compenso e descrivere detta-
gliatamente le mansioni che
andra a svolgere.

AMMINISTRATORE DI CONDOMINIO
E GESTIONE DELL'ACQUA

"amministratore di condominio dello stabile in cui sono
Lproprietario di un appartamento minaccia di chiudere
I'acqua per un difetto di costruzione dell'impianto (le
acque scure confluiscono nelle acque chiare). L'impianto e
attivo da decenni. Rientra tra le sue facolta poter togliere
I'acqua ai condomini?

58

I decreto legislativo
I 18/2023 afferma che il ge-
store della distribuzione
idrica interna e l'amministra-
tore di condominio, responsa-
bile del sistema idro-potabile
collocato fra il punto di conse-
gha e il punto d'uso dell'acqua
(del tratto precedente e re-
sponsabile il fornitore).
Percio I'amministratore deve

effettuare una valutazione e ge-

stione del rischio dei sistemi di
distribuzione idrica interni e
deve adottare le necessarie mi-
sure preventive e correttive,
proporzionate al rischio, per ri-
pristinare la qualita delle acque
(pena la sanzione da 5S5mila a
30mila euro).

Quindi, se il rischio & certifi-
cato dalle analisi, deve chiudere
I'impianto per il tempo necessa-
rio all'intervento di ripristino.

Italia CASA e CONDOMINIO
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SUPERCONDOMINIO E SPESE
PER LE CANNE FUMARIE

el nostro supercondominio devono essere eseguiti in-
N terventi sulle canne fumarie, per il loro adeguamento

alle normative vigenti. Si tratta di un supercondomi-
nio con diversi numeri civici e le canne fumarie servono i
vari condomini in misura diversa (piu canne fumarie per
ognhi humero civico). Come devono essere ripartite le spese
di ristrutturazione per I'adeguamento delle singole canne
fumarie?

ermo restando un diverso
Fcriterio di riparto even-

tualmente previsto nel re-
golamento di condominio, nel
caso prospettato deve trovare
applicazione la disciplina det-
tata dall’articolo 1123, terzo
comma, del Codice civile.

In base a tale disposizione co-
dicistica, qualora un edificio -
nel caso in esame, il supercon-
dominio - abbia beni o servizi
che per sue caratteristiche in-
trinseche o per funzione siano
destinati a servire una parte
sola di condomini, le spese re-
lative alla loro manutenzione
sono a carico del gruppo di con-
domini che ne trae utilita.

Questi beni o servizi riman-
gono oggetto di un autonomo
diritto di proprieta, venendo
meno il presupposto per il rico-
noscimento di una titolarita
condivisa di tutti su quello

stesso bene (Corte di Cassa-
zione, sentenza n. 12641 del
2016).

Mancano, in questi casi, i pre-

supposti per definire quei beni
come “parti comuni dell’edifi-
cio” a norma dell’articolo 1117
del Codice civile, dato che essi
sono destinati all’'uso o al servi-
zio non di tutto il condominio,
ma di una sola parte (o di al-
cune parti) di esso.

In questo caso si configura
automaticamente il condominio
parziale, che non ha bisogno di
alcun atto costitutivo.

Si modifica, quindi, la compo-
sizione del collegio e delle mag-
gioranze: il gruppo di
condomini che esercita una ti-
tolarita su quei beni e/o servizi
rientranti nel condominio par-
ziale ha un peso differente nella
formazione della maggioranza
rispetto al gruppo di condomini
che non ha la titolarita su quei
beni e/o servizi.

Le spese necessarie per |'ade-
guamento delle canne fumarie
in questione devono, dunque,
restare a carico del gruppo di
condomini che ne trae diretto
beneficio.

www.quotidianodelcondominio.it
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DECISIONI DELL'AMMINISTRATORE
RATIFICATE DOPO L'INTERVENTO
S u richiesta di alcuni condomini, I'amministratore ha

ordinato la video-ispezione della colonna di scarico e
la successiva pulizia, senza convocare una preventiva

zioni.
effettuata la ripartizione delle spese per questi interventi?

assemblea. Ora, sempre senza convocare l'assemblea, ha
avviato lavori di sostituzione integrale della colonna di sca-
rico, per la sua vetusta e per la presenza di micro-fessura-

iniziativa €& corretta? Come deve essere

60

parto delle competenze tra

l'amministratore e |'assem-
blea condominiale, previsto
dagli articoli 1130 e 1135 del
Codice civile, attribuisce al
primo l'autonoma gestione dei
soli affari di ordinaria ammini-
strazione.

La preventiva autorizzazione
assembleare € necessaria per
tutti gli atti di straordinaria am-
ministrazione, cioé quelli che
escono dalla "normalita" della
gestione, tenuto anche conto
del costo da sostenere, che
deve essere “notevole”.

L'articolo 1136, quarto
comma, del Codice civile di-
spone che le deliberazioni rela-
tive alla ricostruzione
dell'edificio o riparazioni straor-
dinarie di notevole entita de-
VONO essere sempre approvate
con la maggioranza stabilita dal
secondo comma del medesimo
articolo (500 millesimi e la mag-
gioranza degli intervenuti).

L'amministratore puo ordinare
lavori di manutenzione straordi-
naria esclusivamente se rive-
stono carattere urgente, ma in
qguesto caso deve riferirne nella
prima assemblea.

Per gli atti di straordinaria am-
ministrazione |'amministratore
di condominio non puo conferire

I n tema di condominio, il ri-
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incarichi, se non vengono decisi
dall'assemblea.

Resta tuttavia fermo che
I’eventuale successiva ratifica
da parte dell’'assemblea rende
legittima la decisione dell’'ammi-
nistratore di far ricostruire o so-
stituire la colonna di scarico
condominiale.

La sostituzione del canale di
scarico situato nella colonna
condominiale € a carico di tutti i
conddomini a esso allacciati.

Secondo la giurisprudenza, in-
fatti, in base all'articolo 1117, n.
3, del Codice civile, si presu-
mono comuni i canali di scarico
fino al punto di diramazione
degli impianti ai locali di pro-
prieta esclusiva.

Va pertanto escluso che rientri
nella proprieta condominiale la
cosiddetta braga (lI'elemento di
raccordo tra la tubatura orizzon-
tale di pertinenza del singolo
appartamento e quella verticale
di pertinenza condominiale).
Questo in quanto la stessa - a
differenza della colonna verti-
cale che, raccogliendo gli scari-
chi di tutti gli appartamenti, &
funzionale all'uso di tutti i con-
domini - serve soltanto a convo-
gliare gli scarichi di pertinenza
del singolo appartamento (si
veda Cassazione 17 gennaio
2018, n. 1027).
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LA GARANZIA DELLA POMPA DI CALORE
E DEI SUOI PEZZI DI RICAMBIO
N el settembre 2023 ho dovuto far sostituire la scheda

elettronica e il motore della ventola della pompa di ca-

lore, che era ancora in garanzia. Un anno dopo,
quando la garanzia della pompa di calore era scaduta, si e
guastato il motore sostituito I'anno precedente. Io sostengo
che i pezzi sostituiti hanno una loro garanzia e che, quindi,
mi devono essere cambiati in garanzia. Il servizio di assi-
stenza, invece, nega che il pezzo sostituito abbia una sua
copertura e afferma che, essendo nel frattempo scaduta la
garanzia generale della macchina, la riparazione sarebbe a

mio carico. Chi ha ragione?

di beni complessi, composti

da piu parti, se durante il
periodo di vigenza della garan-
Zia viene esperita la sostituzione
di una componente difettosa,
tale intervento non fa decorrere
dal principio un nuovo periodo di
garanzia per il ricambio instal-
lato, continuando a decorrere
soltanto l‘originario termine di
garanzia relativo all'intero bene
riparato.

Il Codice del consumo (articolo
128 e seguenti del Dlgs
206/2005), in effetti, nel disci-
plinare la cosiddetta garanzia le-
gale dei beni mobili
compravenduti, si riferisce alla
sola fornitura di beni di con-
sumo “da fabbricare o pro-
durre”, escludendo, quindi, i

I n linea di principio, nel caso

contratti di mera riparazione che
vertono sul ripristino dei beni

forniti.

Per lo stesso principio sono, in-
vece, coperti da autonoma ga-
ranzia biennale i pezzi di
ricambio installati dopo la sca-
denza del termine di garanzia
del bene su cui vengono instal-
lati, cosi come i ricambi acqui-
stati separatamente dal
consumatore e indipendente-
mente da un intervento in ga-
ranzia.

Quanto detto, peraltro, non
esclude che il ripetersi del gua-
sto possa dipendere da una in-
stallazione inadeguata o male
eseqguita da parte del riparatore.

In tal caso, sarebbe invocabile
la garanzia riguardante la qua-
lita dell’opera prestata, in base
alle norme generali del Codice
civile (articoli 2226 e seguenti),
ma con relativo onere della
prova a carico del cliente.

QC
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- L’ESPERTO RISPONDE

IL MASSIMALE PER LA RISTRUTTURAZIONE |
DELLA PROPRIA ABITAZIONE
E DEI BALCONI CONDOMINIALI

S to ristrutturando il mio appartamento. Contempora-

neamente il condominio ha avviato il rifacimento dei
balconi delle varie unita immobiliari: queste spese
rientrano negli stessi massimali di detrazione o devono es-
sere inserite in un capitolo a parte?

e detrazioni sui lavori che il
Lcondominio ha deciso di ef-

fettuare sui balconi devono
essere considerate separata-
mente rispetto a quelle applicate
alla ristrutturazione della singola
unita immobiliare.

Quindi, il limite di spesa si ap-
plica a ogni singolo intervento e
non alla totalita delle spese so-
stenute per i lavori condominiali
e per quelli sull’appartamento.

A precisarlo € la Circolare del-
I’Agenzia delle Entrate n. 7/2017:
“Le spese relative ai lavori sulle
parti comuni dell’edificio, essendo
oggetto di un‘autonoma previ-
sione agevolativa, devono essere
considerate in modo autonomo ai
fini della individuazione del limite

di spesa detraibile. Pertanto, nel
caso in cui vengano effettuati, dal
medesimo contribuente, anche
nello stesso edificio, sia lavori
condominiali che lavori sul pro-
prio appartamento la detrazione
spetta nei limiti di spesa applica-
bili disgiuntamente per ciascun
intervento”.

Nel caso descritto, & possibile
detrarre il 50 per cento fino a un
massimo di 96mila euro di spesa
sostenuta per la ristrutturazione
sull’'unita immobiliare.

Analoga percentuale, sempre
su un tetto di spesa di 96mila
euro riferito alla quota attribuita
dal condominio, si pud detrarre
ai lavori sui balconi decisi dal-
l'assemblea.

QC
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. L’ESPERTO RISPONDE

VENDITA SECONDA CASA IN ITALIA
DA PARTE DI RESIDENTE ALL'ESTERO

che vorrei vendere. Sono cittadino italiano fiscalmente

residente in Gran Bretagna fino al 2027, quando diven-
tero fiscalmente residente in Lussemburgo. Vorrei sapere
se, alla luce dei trattati sulla doppia imposizione con Gran
Bretagna e Lussemburgo, la plusvalenza e tassata.

P ossiedo in Italia da piu di vent’anni una seconda casa,

www.quotidianodelcondominio.it
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i sensi dell'art. 23,
comma 1, lett. f), del
d.p.r. 22 dicembre 1986,

n. 917 (TUIR), ai fini dell'appli-
cazione delle imposte dirette ai
non residenti, si considerano
prodotti nel territorio dello
Stato, tra l'altro, i redditi diversi
derivanti da beni che si trovano
nel territorio dello Stato.

Alla luce di queste disposizioni,
quindi, le plusvalenze generate
dalla cessione dell'immobile de-
tenuto in Italia sarebbero sog-
gette ad imposta in Italia ai
sensi di quanto previsto dall'art.
67 del TUIR per cui:

e la plusvalenza € soggetta a
tassazione, in quanto reddito
derivante da bene immobile si-
tuato in Italia;

e se |I'immobile & stato posse-
duto per almeno 5 anni la plu-
svalenza non & soggetta a
tassazione;

e se si tratta di immobile con
destinazione abitativa, adibito,
per la maggior parte del periodo
di possesso, ad abitazione prin-
cipale di un familiare del sog-
getto alienante, anche se la
rivendita ha luogo prima del

quinguennio dall'acquisto la plu-
svalenza non € soggetta a tas-
sazione.

Supponendo che tale reddito
sia imponibile, secondo le nor-
mative fiscali vigenti, anche nel
Regno Unito, occorre, dunque,
analizzare la convenzione bila-
terale tra I'Italia, Stato in cui &
localizzato Il'immobile, e il
Regno Unito stato in cui lei e re-
sidente.

Da una lettura combinata degli
artt. 6 e 13 della Convenzione
contro le doppie imposizioni tra
Italia e Regho Unito si evince
I'imponibilita delle plusvalenze
da cessione onerosa di immobili
nello Stato in cui questi sono si-
tuati, quindi, nel suo caso, in
Italia.

Qualora lei vendesse l'immo-
bile dal 2027 in avanti, essendo
lei a questo punto residente in
Lussemburgo, si applichera la
Convenzione contro le Doppie
Imposizioni tra Italia e Lussem-
burgo che, anche in questo
caso, prevede che la tassazione
spetti allo Stato in cui & localiz-
zato l'immobile, quindi, nel suo
caso, in Italia.
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. TRIBUTI E CONTRIBUTI

Scadenze fiscali di Febbraio

Gli appuntamenti con il Fisco da segnare sul calendario

una serie di scadenze per lavoratori,
professionisti e imprese. Tre sono le
date da segnare sul calendario.

II mese di febbraio é aratterizzato da

Scadenze del 17 febbraio

e AUTOLIQUIDAZIONE INAL versamento
e riduzione presunto;

e IVA - ASD - Liquidazione e versamento
Iva trimestrale;

e IVA - Associazioni senza scopo di lucro
in regime agevolato Registrazione corri-
spettivi;

e IVA - Fatturazione differita mese pre-
cedente;

e IVA - Versamento Iva trimestrale con-
tribuenti speciali;

e LOCAZIONI BREVI - Versamento rite-
nute operate sui canoni o corrispettivi in-
cassati o pagati;

e SOSTITUTI D'IMPOSTA - Versamento
ritenute;

e SPLIT PAYMENT - Versamento Iva deri-
vante da scissione dei pagament;i

e TOBIN TAX - Versamento mensile im-
posta sulle transazioni finanziarie.

Scadenze del 20 febbraio

e ENASARCO versamento contributi
aziende preponenti;

e FASC versamento contributi mensili.

Scadenze del 28 febbraio

e CASSA INTEGRAZIONE richieste per
eventi non evitabili (EONE);

e COMUNICAZIONE LIQUIDAZIONE IVA
(LIPE) - Invio dati riepilogativi IV® trime-
stre;

e DISTRIBUTORI DI CARBURANTE - Tra-
smissione corrispettivi;

e FASI Versamento contributi dirigenti

e FATTURE ELETTRONICHE - Versamento
imposta di bollo;

¢ IVA - Dichiarazione mensile I0OSS e li-
quidazione;

e LIBRO UNICO compilazione e/o stampa
dati del mese precedente;

e TIPOGRAFIE - Comunicazione annuale. |
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Affitti brevi e turistici,
in vigore obblighi e sanzioni

on il nuovo anno, nonostante le
‘ numerose richieste di una proroga

presentate dagli interessati e dalle
loro associazioni di riferimento, sono
entrati in vigore obblighi e sanzioni re-
golate dall’articolo 13 Ter del Decreto
Anticipi, che & stato approvato a fine
2023 per assicurare la tutela della con-
correnza e della trasparenza del mercato
e per contrastare forme irregolari di
ospitalita.

Pertanto coloro che gestiscono stanze,
appartamenti, immobili sono stati chia-
mati a dotarsi del CIN, il Codice Identifi-
cativo Nazionale nato per monitorare e
censire il panorama ricettivo italiano,
entro la scadenza del 1° gennaio 2025.

Dalla Sicilia al Trentino Alto Adige, tutti
gli spazi destinati a ospitare viaggiatori
e turisti devono far parte della Banca
dati nazionale delle Strutture Ricettive e
degli immobili destinati a locazione
breve o per finalita turistiche (BDSR).

Lo scorso 3 giugno € arrivata online la
piattaforma BSDR, utile per presentare
la richiesta e verificare la presenza delle
diverse strutture per affitti brevi e turi-
stici nella banca dati. E quindi partita la
fase sperimentale delle novita legate al
CIN che si & chiusa ufficialmente con
I'arrivo del nuovo anno: obblighi e san-
zioni previste dall’articolo 13 Ter del DL
n. 145 del 2023 sono ora, quindi, piena-
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mente applicabili.

Entro la scadenza del 1° gennaio chi
gestisce case, stanze e strutture per af-
fitti brevi e turistici doveva aver ottenuto
il CIN. Per essere in regola il codice deve
essere esposto nello stabile e anche in
tutti i relativi annunci.

Come si legge sul portale del Ministero
del Turismo, coloro che non hanno ri-
chiesto la sequenza identificativa per la
loro struttura sono suscettibili di san-
zione per non aver rispettato gli obblighi
di ottenimento, comunicazione e pubbli-
cazione del CIN.

Secondo i dati pubblicati sul portale
istituzionale, il 20 per cento circa delle
strutture ricettive non risulta ancora
censito.

Con l'entrata in vigore delle novita del
spettare precisi standard di sicurezza a
cui si legano, in caso di mancato ri-
spetto, sanzioni che cambiano in base
alla dimensione della struttura o dell'im-
mobile.

Queste le sanzioni previste:

e Mancata richiesta del CIN: da 800 a
8mila euro;

e Mancata esposizione del CIN: da 500
a Smila euro.

Inoltre, per le unita immobiliari gestite

nelle forme imprenditoriali, sono previ-
ste ulteriori sanzioni nazionali e comu-
nali per il mancato rispetto degli
obblighi di sicurezza:
e Mancata installazione di dispositivi per
la rilevazione di gas, monossido di car-
bonio ed estintori: da 600 a 6mila euro;
e Mancata presentazione della SCIA al
SUAP: da 2.000 a 10mila euro.

Italia CASA e CONDOMINIO 67



Bonus casa, per i lavori
in condominio le detrazioni
scendono al 36 per cento

freno alla realizzazioni degli inter-

venti di una certa consistenza in
condominio. Infatti, se le ristrutturazioni
negli ultimi anni sono state caratteriz-
zate da una forte spinta sulle agevola-
zioni per i lavori piu incisivi sugli
immobili, come la realizzazione di cap-
potti termici trainata dal superbonus, la
messa in sicurezza delle parti strutturali
e, in generale, tutte le operazioni di ma-
nutenzione straordinaria, con le nuove
regole le condizioni sono meno favore-
voli.

Il taglio agli sconti fiscali € infatti ge-
neralizzato al 36 per cento che, in alcuni
casi, significa una sforbiciata di quasi 40
punti.

La regola generale, indicata dalla ma-
novra 2025, € che per le spese soste-
nute dai titolari del diritto di proprieta o
di un diritto reale di godimento per in-
terventi sull’unita immobiliare adibita ad
abitazione principale i bonus 2025 si in-
cassano alla percentuale piu elevata, ov-

I a Legge di Bilancio 2025 mette un

68 Italia CASA e CONDOMINIO

vero il 50 per cento, mentre negli altri
casi si scende al 36 per cento.

I lavori condominiali non vengono citati
in questa definizione.

Cosi, le soluzioni immaginabili sono
due. Da un lato, una differenziazione
delle aliquote, che seguirebbero quelle
dedicate all'immobile principale. Quindi,
chi incassa il 50 per cento sui lavori nel
suo appartamento, lo otterrebbe anche
sulle parti comuni. Dall’altro, invece, si
puo ipotizzare che le parti comuni non
siano qualificabili come abitazione prin-
cipale: in altre parole, per loro non ci
sara alternativa al 36 per cento.

Quest’ultima €, indubbiamente, la so-
luzione piu probabile per come & scritta
la Legge di Bilancio. Un’interpretazione
diversa sarebbe “estensiva” rispetto a
quello che dice la manovra.

Peraltro, questa linea € anche quella
piu semplice da gestire per chi am-
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ministra i condomini, perché non co-
stringe a raccogliere informazioni difficili
da reperire.

Il problema € che, se dovesse essere
confermato il taglio al 36 per cento, per
diversi lavori condominiali si materializ-
zera un taglio della convenienza fiscale
di molti punti.

Le nuove aliquote ribassate, infatti, si
applicano a tutte le tipologie di inter-
vento, da quelli incentivati con I'ecobo-
nus al vecchio sismabonus.

Quindi, se i cappotti termici incassa-
vano nel 2024 il 75 per cento, nel 2025
scenderanno al 36 per cento, trattandosi
di interventi sulle parti comuni.

Niente sconti per le caldaie condomi-
niali (in base al divieto inserito nelle di-
rettive europee), contro il vecchio 50 per
cento.

In caso di installazione di un ibrido o di
una pompa di calore, invece, si passa dal

65 per cento del 2024 al 36 per cento
del 2025: chi valutera questi nuovi ap-
parecchi dovra farlo anche alla luce di
una diversa convenienza fiscale.

Mentre per la messa in sicurezza anti-
sismica era possibile incassare agevola-
zioni fino all’85 per cento che, pero, da
quest’anno saranno tagliate al 36 per
cento.

La conseguenza € che la sostenibilita
economica di questi investimenti cala in
maniera netta.

E diventa, quindi, piu difficile la forma-
zione delle maggioranze in condominio
necessarie ad approvare questi inter-
venti di riqualificazione.

Una penalizzazione che rischia di colpire
tutti quei condomini nei quali ci sono piu
situazioni di difficolta economica, ren-
dendo impossibili in molti casi opere es-
senziali come quelle di coibentazione e di
efficientamento energetico.
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Detrazioni Irpef 2025

e bonus edilizi:

cosa cambia per i redditi
superiori a 75mila euro

A cura di:
Deborah Maria FOTI
Ufficio Stampa ANAPI

varie novita, ha introdotto una mo-

difica importante relativa alle de-
trazioni Irpef per i contribuenti con
reddito complessivo superiore a 75mila
euro.

Nello specifico, & stato introdotto dalla
Legge di Bilancio 2025 il nuovo art. 16 -
ter del D.P.R. 917/1986 (Testo unico
delle imposte sui redditi), rubricato
“Riordino delle detrazioni”, il quale pre-
vede che, fermi restando gli specifici li-
miti previsti da ciascuna norma
agevolativa, per i soggetti con reddito
complessivo superiore a 75.000 euro le
detrazioni dall'imposta sui redditi sono

I a Legge di Bilancio 2025, tra le
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ammesse fino ad un tetto massimo cal-
colato moltiplicando un importo base,
attribuito a seconda del reddito, per un
coefficiente basato sul numero di figli fi-
scalmente a carico presenti nel nucleo
familiare del contribuente. Sono com-
presi i figli adottivi, i figli nati fuori dal
matrimonio ma riconosciuti, i figli affidati
o affiliati.

Per quanto riguarda i nuovi massimali
detraibili, i contribuenti con reddito com-
plessivo tra 75mila euro e 100mila euro
hanno un tetto massimo di spese detrai-
bili pari a 14mila euro, mentre i contri-
buenti con reddito complessivo

Febbraio 2025



superiore a 100mila euro hanno un mas-
simale di spese detraibili pari a 8mila
euro.

Tale massimale viene poi adeguato in
base al numero di figli fiscalmente a ca-
rico del contribuente e i coefficienti
sono:

e coefficiente 0,50: nessun figlio a ca-
rico;

e coefficiente 0,70: 1 figlio fiscalmente a
carico;

¢ coefficiente 0,85: 2 figli fiscalmente a
carico;

e coefficiente 1,00: con piu di due figli
fiscalmente a carico o almeno 1 figlio
con disabilita.

Per fare un esempio pratico, se un con-
tribuente ha un reddito complessivo su-
periore a 75mila euro ma inferiore a
100mila euro, e ha un figlio fiscalmente
a carico, potra detrarre le spese fino ad
un tetto massimo di 9.800 euro (14.000
x 0,70), tenendo conto che in questa fa-

scia il tetto massimo previsto e di
14.000 euro ma per contribuenti che
hanno piu di 2 figli a carico o almeno 1
figlio con disabilita.

Il comma 4 dell’art. 16-ter del D.P.R.
917/1986 precisa che non rientrano nel
calcolo e, quindi, rimangono intera-
mente detraibili per qualsiasi reddito:

e |e spese sanitarie detraibili ai sensi del-
I'art. 15 del D.P.R. 917/1986, comma 1,
lettera c);

¢ le somme investite nelle startup inno-
vative, detraibili ai sensi degli artt. 29 e
29-bis del D.L. 179/2012;

¢ le somme investite nelle PMI innova-
tive, detraibili ai sensi dell'art. 4 del D.L.
3/2015, comma 9, seconda parte del
primo periodo, e comma 9-ter;

e |le rate di spesa sostenute entro il
31/12/2024;

e gli interessi sui mutui e i premi assicu-
rativi relativi ai contratti stipulati fino al
31/12/2024.

Banche dati ipotecaria e catastale

Sono:
n.139/2024, di attua-
zione della riforma fi-

scale, ha stabilito le

regole per la razionalizza-
zione dei tributi indiretti
diversi dall'IVA.

Tale decreto ha inoltre
stabilito la consultazione
telematica ipotecaria e
catastale per tutti i con-
tribuenti.

Le modalita per la con-
sultazione, come stabilito
dall’art. 7 dalla norma,
sono affidate al provvedi-
mento dell’Agenzia delle
Entrate che e stato adot-
tato il 30 dicembre.

Tra le novita principali ci

II decreto legislativo

lizzo;

aCCesso.

e |'accesso ai servizi on-
line tramite l'area riser-
vata del
dell’Amministrazione fi-
nanziaria, a seguito del-
|'accettazione
condizioni generali di uti-

e la gratuita, a partire dal
1° gennaio 2025, per tale nali.

La consultazione tele-
matica degli atti catastali
potra quindi essere effet-
tuata anche presso gli
sportelli catastali decen-
trati autogestiti.

In questo caso dovra
essere stipulata un’appo-

sita convenzione basata
sullo schema allegato al
provvedimento dell’Agen-
Zia delle Entrate.

Tale provvedimento pre-
vede, infatti, la possibilita
di stipulare apposite con-
venzioni per soddisfare
specifiche esigenze infor-
mative per fini istituzio-

portale

delle

Un successivo provvedi-
mento stabilira le regole
per il servizio di consulta-
zione telematica presso le
postazioni degli enti,
senza la necessita della
stipula di una conven-
zione con I"Amministra-
zione finanziaria.
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Bonus prima casa 2025,
guida alle agevolazioni fiscali

anche quest’anno |'accesso alle age-

volazioni fiscali sulle imposte di re-
gistro, ipotecarie a catastali dovute per
I'acquisto dell’abitazione principale.

Per gli acquisti da privati o da imprese,
in esenzione IVA, I'imposta di registro e
ridotta dal 9 al 2 per cento, mentre le
imposte ipotecarie e catastali sono do-
vute ciascuna nella misura di 50 euro.

Le imposte da versare, se la vendita e
soggetta ad IVA, sono stabilite nella mi-
sura fissa di 200 euro.

L'aliquota dell'imposta sul valore ag-
giunto da applicare in questo caso viene
pero ridotta dal 10 al 4 per cento.

Non & stata, invece, rinnovata |I’'esen-
zione totale delle imposte dovute per
I"acquisto dell’abitazione principale.

L'agevolazione non & stata prorogata
nemmeno lo scorso anno e al momento
gli ultimi beneficiari saranno i giovani
under 36 con ISEE fino a 40mila euro
che hanno stipulato un contratto preli-
minare entro lo scorso 31 dicembre
2023 e hanno firmato il relativo rogito
entro lo scorso 31 dicembre 2024.

I | bonus prima casa 2025 consentira

Agevolazioni fiscali
per I'acquisto della prima casa
Le imposte dovute sull’acquisto della
casa da desttinare ad abitazione princi-
pale sono determinate secondo le regole
che seguono.
Se il venditore € un privato o un’im-
presa, che vende in esenzione IVA:
e imposta di registro proporzionale nella
misura del 2 per cento (anziché del 9 per
cento), con un minimo di mille euro;
e imposta ipotecaria fissa di 50 euro;
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e imposta catastale fissa di 50 euro.

Se si acquista da un‘impresa, con ven-
dita soggetta a IVA, le imposte da corri-
spondere sono:

e IVA ridotta al 4 per cento;

e imposta di registro fissa di 200 euro;
e imposta ipotecaria fissa di 200 euro;
e imposta catastale fissa di 200 euro.

A questi vantaggi si aggiungono altre
due agevolazioni alla presentazione della
dichiarazione dei redditi:
¢ |la detrazione IRPEF del 19 per cento e
fino a mille euro per le spese di interme-
diazione immobiliare;

e |a detrazione degli interessi passivi sul
mutuo.

Requisiti bonus prima casa

Per accedere al bonus prima casa dal
1° gennaio 2025 € necessario rispettare
determinati requisiti. In particolare I'ac-
quirente:
e non deve possedere abitazioni in tutto
il territorio nazionale per le quali si &
avuto accesso alle agevolazioni oppure,
in alternativa, provvedere alla vendita
entro 12 mesi;
e non deve essere proprietario di abita-
zioni nello stesso Comune in cui si richie-
dono le agevolazioni per l'acquisto della
prima casa;
e deve essere residente nel Comune in
Cui si acquista casa o trasferire la resi-
denza entro 18 mesi dall’acquisto che
rientra nell’agevolazione;
e non deve essere titolare di diritto
d’uso, usufrutto o abitazione di un altro
immobile nello stesso Comune in cui si
richiede I'agevolazione sull’acquisto della
prima casa.
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Abitazioni e categorie catastali

Ci sono, inoltre, determinate condizioni
che devono essere valutate in relazione
all’abitazione.

Nel rispetto dei requisiti oggettivi,
I'agevolazione prima casa & prevista
esclusivamente per gli immobili che
rientrino in una delle seguenti categorie
catastali:

e A/2, abitazioni di tipo civile;

e A/3, abitazioni di tipo economico;

e A/4, abitazioni di tipo popolare;

e A/5, abitazione di tipo ultra popolare;
e A/6, abitazione di tipo rurale;

e A/7, abitazioni in villini;

e A/11, abitazioni e alloggi tipici dei luo-
ghi.

L'agevolazione e prevista anche per le
pertinenze, in questo caso inserite nelle
seguenti categorie catastali:

e C/2, magazzini e locali di deposito;
e C/6, rimesse e autorimesse;
e C/7, tettoie chiuse o aperte.

L'agevolazione spetta per una sola per-
tinenza, destinata in modo durevole al
servizio dell’abitazione principale, per
ciascuna categoria.

Anche tale pertinenza deve essere ac-
quistata con il bonus prima casa.

Non permettono l‘accesso alle agevo-
lazioni gli immobili accatastati come:

e A/1, abitazioni di tipo signorile;

e A/8, abitazioni in ville;

e A/9, castelli e palazzi di eminente pre-
gio storico e artistico.

Agevolazioni sui mutui

Oltre alle agevolazioni sulle imposte,
per l'acquisto della prima casa in alcuni
casi sono previste agevolazioni anche
per la richiesta di mutui. Fattore impor-
tantissimo, in un momento difficile.

La misura, prevista anche per lo scorso
anno, € stata rinnovata per il prossimo
triennio con l'approvazione della Legge
di Bilancio 2025.

Queste agevolazioni fiscali si appliche-
ranno quindi fino al 31 dicembre del
2027.
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Bonus prima casa under 36

La Legge di Bilancio 2023 aveva proro-
gato fino al 31 dicembre 2024 il bonus
prima casa per giovani under 36.

Si tratta di un‘agevolazione, introdotta
dal decreto Sostegni bis, per chi ha un
ISEE non superiore a 40mila euro e non
ha compiuto il trentaseiesimo anno di
eta nell’anno del rogito.

L'agevolazione consiste nell’esonero
totale dal versamento delle imposte di
registro, ipotecarie e catastali.

Con la Legge di Bilancio 2025, la mi-
sura non e pero stata prorogata.

Ci sono tuttavia ancora alcuni soggetti
che potranno beneficiarne: i contribuenti
che hanno stipulato e registrato il con-
tratto preliminare entro il 31 dicembre
2024.

Inoltre, le agevolazioni non spette-
ranno se il contribuente acquisisce I'im-
mobile a seguito di provvedimento
giudiziale, con verbale di aggiudicazione
redatto nel 2023 e decreto di trasferi-
mento immobiliare emanato nel 2024.

La legge di conversione del decreto Mil-
leproroghe permette di beneficiare del-
Iincentivo a chi ha stipulato [atto
notarile entro la scadenza dello scorso
31 dicembre 2024.

Su tali aspetti le istruzioni dell’Agenzia
delle Entrate sono state fornite nella cir-
colare n. 14/2024.

Ulteriori chiarimenti sono arrivati con il
principio di diritto n. 5/2024.

Obbligo di trasferimento
della residenza

L'accesso alle agevolazioni prima casa
e legato anche a specifici adempimenti.

L'immobile acquistato deve trovarsi al-
I'interno del territorio del Comune in cui
I'acquirente & residente. Lo stesso dovra
eventualmente spostare la residenza,
trasferendola entro 18 mesi dall’acqui-
sto. La procedura puo essere effettuata
online, tramite il servizio dell’Anagrafe
Nazionale Popolazione Residente
(ANPR).
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Il cambio di residenza si considera fi-
nalizzato nel nel giorno in cui & stata
presentata la dichiarazione di trasferi-
mento, al termine della procedura on-
line.

Non € necessario il cambio residenza

se la casa comprata si trova:
¢ nel territorio del Comune in cui I'acqui-
rente svolge la propria attivita (anche se
svolta senza remunerazione, come, per
esempio, per le attivita di studio, di vo-
lontariato, sportive);
e nel territorio del Comune in cui ha
sede o esercita |'attivita il proprio datore
di lavoro, se lI'acquirente si € dovuto tra-
sferire all’estero per ragioni di lavoro
nell’intero territorio nazionale. Per acqui-
sti da parte di un cittadino italiano al-
I’estero, I'immobile deve risultare “prima
casa” sul territorio italiano.

L'obbligo di trasferimento di residenza
non interessa il personale delle Forze Ar-
mate e di Polizia.

A prescindere dalle agevolazioni rela-
tive alla prima casa, € necessario sotto-
lineare che pud essere opportuno il
cambio di residenza subito dopo l'acqui-
sto dell’abitazione.

Se la residenza deve essere trasferita
entro 18 mesi per ottenere l'‘accesso
all’agevolazione, diverse sono le regole
che riguardano I'IMU.

L'IMU e dovuta, infatti, per il periodo
che intercorre tra la data dell’acquisto e
quella dello spostamento della resi-
denza. La nuova abitazione risultera
“prima casa” solo dopo il trasferimento
di residenza.

Riacquisto della casa
entro un anno dalla vendita

Le agevolazioni prima casa spettano
esclusivamente per l'acquisto di un solo
immobile.

Chi e gia proprietario di un’abitazione
potra accedere all’agevolazione, nel ri-
spetto del requisito della vendita dell’im-
mobile precedentemente posseduto
entro due anni dal nuovo acquisto. Fino
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allo scorso 31 dicembre 2024 questo
termine era di un anno ed & stato au-
mentato a due anni a partire dal 1° gen-
naio 2025.

L'impegno alla vendita entro un anno
fino al 31 dicembre 2024 oppure entro
due anni a partire dal 1° gennaio 2025
deve essere indicato nell’atto di acqui-
sto: la compravendita, |'atto di dona-
zione o la dichiarazione di successione.

La mancata vendita dell'immobile nei
termini previsti dalla norma comporta il
pagamento:

e delle maggiori imposte dovute;
e di una sanzione del 30 per cento.

Revoca bonus
e recupero delle imposte

In alcune situazioni € prevista la revoca
del bonus da parte dell’Agenzia delle En-
trate.

La decadenza dalle agevolazioni si ve-
rifica nei seguenti casi:

e mendacita delle dichiarazioni previste
dalla legge, in sede di registrazione
dell’atto;

e mancato trasferimento della residenza
nel Comune in cui € ubicato I'immobile,
entro 18 mesi dell’acquisto.

Il trasferimento entro il termine dei 18
mesi, come evidenziato dalla Cassa-
zione, deve essere rispettato anche se la
casa acquistata dal costruttore non fosse
ancora pronta. In tal caso sara necessa-
rio trasferirsi in un altro immobile ubi-
cato nello stesso Comune.

Nel caso di decadenza dal beneficio:

e sara dovuta, oltre alla differenza tra
Iimposta di registro in misura ordinaria
e le imposte corrisposte per I'atto di tra-
sferimento, una sanzione pari al 30 per
cento delle imposte e il pagamento degli
interessi di mora;

e nei casi di cessione soggetta a IVA, il
pagamento della differenza d’'imposta
non versata e, allo stesso modo, una
sanzione pari al 30 per cento della diffe-
renza, oltre al pagamento degli interessi
di mora.
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Superbonus: tra il 21 e il 22
ha causato il 507% dei rincari
sul comparto dell’edilizia

fiscale introdotta negli ultimi anni per

incentivare interventi di riqualifica-
zione edilizia ed energetica, continua ad
essere al centro del dibattito pubblico.

Un recente studio della Banca d'Italia,
intitolato “Il ruolo del superbonus nella
crescita dei costi di costruzione delle abi-
tazioni in Italia”, pubblicato a dicembre
nella collana “Questioni di economia e fi-
nanza”, ha messo in luce l'impatto signi-
ficativo che questa misura ha avuto sui
costi di costruzione e sul mercato immo-
biliare, sollevando interrogativi sull’effi-
cacia e le conseguenze di politiche di
questa misura.

Secondo l'analisi, circa il 50 per cento
dell'aumento complessivo dei costi di co-
struzione registrato tra il 2020 e il 2023
e direttamente attribuibile al Superbo-
nus. In termini numerici, il bonus ha

II Superbonus, la maxi agevolazione
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—

provocato un incremento complessivo
dei costi di costruzione pari al 20 per
cento.

Questi aumenti si sono concentrati
principalmente su materiali essenziali
come il legno e i prodotti necessari per
I'isolamento termico, in particolare per
la realizzazione del cappotto termico.

L'introduzione del Superbonus, avve-
nuta in un momento di grande difficolta
logistica e di crescita esplosiva della do-
manda globale post-pandemia, ha ag-
gravato le pressioni sui mercati,
causando carenze strutturali e dinami-
che speculative.
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Dal punto di vista economico, il Super-
bonus ha comportato una spesa pub-
blica che, secondo le stime, ha superato
i 150 miliardi di euro entro il 2024.

Questa misura, secondo lo studio di
Francesco Corsello e Valerio Ercolani
della Banca d’Italia, ha inciso significati-
vamente sull’'indebitamento netto, con
un impatto pari all’l per cento del PIL
nel 2021, al 3 per cento nel 2022 e al 4
per cento nel 2023.

Questi numeri hanno portato il governo
a ridurre gradualmente |'aliquota agevo-
labile, scesa al 65 per cento per le spese
sostenute nel 2025.

Nonostante |'esplosione dei costi di co-
struzione, I'impatto sul mercato immo-
biliare & stato relativamente contenuto.
L'aumento dei prezzi dei materiali e della
manodopera non si € tradotto in un cor-
rispondente incremento del prezzo al
metro quadro per gli immobili.

Tuttavia, per contrastare eventuali spe-
culazioni, il Governo ha introdotto una
tassazione extra sulle plusvalenze deri-
vanti dalla vendita di immobili che hanno
beneficiato degli interventi agevolati,
applicando un‘imposta sostitutiva del 26
per cento alle cessioni infradecennali.

Il Superbonus 110% ¢ stato uno degli
strumenti fiscali piu ambiziosi degli ul-
timi anni, ma anche tra i piu controversi.

Da un lato, ha favorito la transizione
energetica, incentivando interventi di ef-
ficientamento energetico e migliora-
mento sismico.

Dall’altro lato, ha generato squilibri nel
mercato, dinamiche speculative e truffe,
oltre a rappresentare un costo rilevante
per le casse dello Stato.

Questa esperienza offre importanti
spunti di riflessione per il futuro. Innan-
zitutto € emersa l'importanza di bilan-
ciare gli incentivi fiscali con la capacita
del mercato di assorbire un aumento
della domanda senza generare distor-
sioni significative. Inoltre, & cruciale im-
plementare meccanismi di monitoraggio
piu efficaci e procedure burocratiche piu
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snelle per evitare ritardi e inefficienze.

Ridurre le distorsioni sui prezzi e otti-
mizzare il ritorno degli investimenti pub-
blici saranno obiettivi fondamentali per
le future politiche di incentivazione, per
garantire un equilibrio tra sostenibilita
economica e benefici sociali.

In sintesi, per la Banca d’Italia il Su-
perbonus ha rappresentato una lezione
preziosa per offrire spunti utili a deli-
neare le strategie per affrontare le sfide
del settore edilizio e del mercato immo-
biliare nei prossimi anni: questa analisi
solleva interrogativi sulla reale sosteni-
bilita di simili interventi e sulla necessita
di una programmazione piu attenta per
evitare distorsioni di mercato in futuro.

Un incentivo senza precedenti
nel panorama fiscale italiano

Il Superbonus, introdotto dal Decreto
Rilancio (D.L. 34/2020) come misura
emergenziale per sostenere I'economia
post-pandemica, rappresenta uno dei
piu estesi programmi fiscali mai attuati
in Italia.

L'incentivo prevede un credito d'impo-
sta fino al 110% per interventi di ristrut-
turazione edilizia volti al miglioramento
dell’efficienza energetica e della resi-
lienza sismica.

Fino a marzo 2024, prima dell’entrata
in vigore del Decreto Legge 39/2024, il
credito poteva essere utilizzato non solo
come detrazione fiscale diretta, ma
anche ceduto a terzi o applicato come
sconto in fattura, rendendolo accessibile
anche a soggetti con bassa capacita fi-
scale o scarsa liquidita.

Il Superbonus e le dinamiche
dei costi di costruzione

Lo studio ha analizzato il nesso causale
tra I'aumento dei costi di costruzione e
I"applicazione del Superbonus attraverso
un modello empirico basato sull’indice
dei costi di costruzione (CCI) pubblicato
mensilmente dall’Istat. Questo indice
misura i costi diretti delle imprese
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edili, derivanti principalmente dalle
spese per materiali e manodopera, oltre
che dai costi di noleggio e trasporto.

Dai risultati emerge che |'aumento
della domanda generata dal Superbonus
ha esercitato una pressione significativa
sui prezzi dei materiali edili, in partico-
lare legno e metalli, e sui costi energe-
tici, che hanno registrato picchi
significativi nel periodo di massima ap-
plicazione dell’incentivo. L'indice CCI &
aumentato di circa il 13 per cento dal
settembre 2021 al dicembre 2023, con
una correlazione diretta con I|'anda-
mento degli investimenti incentivati mo-
nitorati dall’'ENEA.

Sorprendentemente, nonostante la
portata del programma fiscale, la cre-
scita dei costi di costruzione in Italia &
stata inferiore rispetto ad altri Paesi eu-
ropei, come la Germania.

Questo risultato e attribuibile a diversi
fattori, tra cui una dinamica salariale
stabile nel settore edilizio italiano e un
impatto piu contenuto delle strozzature
dell’offerta rispetto ai Paesi del Nord Eu-
ropa.

Tuttavia, lo studio evidenzia come i ri-
tardi burocratici e amministrativi nella
registrazione degli investimenti abbiano
potenzialmente diluito l'effetto imme-
diato del programma sui prezzi finali.

Implicazioni
macroeconomiche e fiscali
e costi di costruzione

Il Superbonus non ha solo alterato le
dinamiche settoriali, ma ha anche avuto
un impatto considerevole sui conti pub-
blici italiani.

Secondo le stime, l'incentivo ha com-
portato un incremento cumulato del de-
ficit pubblico di circa 150 miliardi di
euro, con un’incidenza crescente negli
anni di massima applicazione.

Questo aumento del debito ha solle-
vato interrogativi sulla sostenibilita fi-
scale di programmi di tale portata e sulla
loro efficacia nel raggiungere gli obiettivi
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dichiarati di transizione energetica e re-
silienza sismica.

Inoltre, lo studio rileva che lincre-
mento dei costi delle costruzioni non si
e tradotto automaticamente in un au-
mento proporzionale dei prezzi finali
delle abitazioni.

L'indice dei prezzi alla produzione del
settore edilizio (PPI) ha infatti registrato
un aumento piu contenuto rispetto al
CCI, suggerendo una compressione dei
margini di profitto per molte imprese del
settore.

Questo dato evidenzia come le dinami-
che di mercato abbiano parzialmente as-
sorbito I'impatto dell'aumento dei costi,
limitando i rincari al consumatore finale.

Prospettive future
per le politiche
di incentivazione edilizia

L'esperienza del Superbonus fornisce
importanti lezioni per la futura progetta-
zione di politiche fiscali nel settore edili-
zio.

In primo luogo, emerge la necessita di
bilanciare I'entita degli incentivi con la
capacita del mercato di assorbire un in-
cremento repentino della domanda.

In secondo luogo, € cruciale introdurre
meccanismi di monitoraggio piu tempe-
stivi per evitare ritardi burocratici nella
registrazione degli interventi, che pos-
sono alterare la capacita di analisi delle
dinamiche economiche generate dagli
incentivi.

Infine, lo studio evidenzia come un
programma fiscale di tale portata possa
generare benefici redistributivi concen-
trati principalmente tra i proprietari di
immobili e i fornitori di materiali edili,
senza necessariamente tradursi in un
miglioramento generalizzato del benes-
sere economico.

Per il futuro, dunque, & essenziale che
eventuali nuovi incentivi siano progettati
in modo da minimizzare gli effetti distor-
sivi sui prezzi e massimizzare |'efficacia
degli investimenti pubblici.
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ANNO 2023

Feb. Mar. Apr. Mag. Giu. Lug. Ago. Sett. Ot

I — VARIAZIONI PERCENTUALI ASSOLUTE (RIDOTTE AL 75%) DEGLI INDICI ISTAT MATURATE
MEDIA ANNUA IN CIASCUN MESE RISPETTO AL CORRISPONDENTE MESE DELL’ANNO PRECEDENTE
5,7% 1992 4,575 4,05 420 420 427 4,125 4125 397 390 3,75 37 3,6
1993 32 3,37 315 3,15 3,00 3,15 33 33 315 322 3,15 3
MEDIA P%BICO;/ENTUALE 1994 3,15 3,15 3,15 31 3,07 2,8 2,7 28 292 285 2,77 31
1 /0 1995 2,85 3,2 3,67 3,9 4.1 4,35 4,2 4,35 4,35 4,35 4,5 4,35
1996 4,125 3,75 3,375 3,375 3225 2975 27 255 255 225 1,950 1,950

ANNO 2024 1997 1,950 18 165 1275 12 1,05 12 1,125 105 12 12 1,125

INCREMENTI PERGENTUALI 1998 1,2 1,35 1,275 1,35 1,275 1,350 1,350 1,425 1,350 1,275 1,125 1,125

1999 0,975 09 105 12 12 1,125 1275 12 135 1,35 1,5 1,575

NDICI biesnliﬂo Su | Suamno 2000 1,575 1,8 1,875 1,650 1,725 2,025 2,025 2,025 1,950 1950 2,025 1,950

MESI " | prec. | @O ‘;r;,f 2001 2325 225 2100 2325 225 2475 2025 2025 195 195 1,725 1,725
1o0% | P ) 2002 1,725 1,725 1,80 1,80 1,725 1725 1725 1,875 1,95 195 2025 2,025

Gen. | 1193 | 108 | 08 | 06 2003 2,025 1875 1,95 1875 18 1,725 1,875 1875 1,875 1,8 1,8 1,725
Feb. | 1193 | 97 | 07 | 0525 2004 150 165 1425 1,50 1,575 1,65 1,575 1,575 1,35 1275 1275 1,275
Mar. | 1194 | 86 | 12 | 09 2005 12 12 12 1275 1,275 12 1,35 1,35 1,425 15 1,350 1,425
A | 1193 | 88 | 08 | 06 2006 1,65 1575 1,575 15 165 1,575 1575 1,575 1,575 1275 1275 1,275
Mag | 1195 | 80 | 08 | 06 2007 1,125 1,125 1,425 1,05 1,05 1,2 1,2 1,2 1,2 15 1,725 1,950
Gu | 195 |68 08 | 06 2008 2,175 2175 2475 2475 2,625 2,85 30 2925 2775 255 1,95 1,5

2009 1,125 1,125 0,75 0,75 0,525 0,3 -0,075 0,15 0,075 0,15 0,525 0,75

Lug. | 120 69 | 1,1 | 0825
2010 0975 0975 1,125 1,2 1,125 0,975 1,275 1,125 1,2 1,275 1,275 1,425

Ago. | 1201 | 61 | 08 06

2011 1,65 1725 1,875 195 195 2025 2025 21 225 24 24 24
Set | 120 | 57 |06 | 045 2012 24 2475 24 24 225 2325 2175 2325 2,325 2,025 1,8 1,8
Ot | 1201 | 25 | 08 | 06 2013 1,65 1,35 12 0825 09 09 09 0825 06 0525 045 045
Nov. | 1201 | 19 |12 | 09 2014 045 0375 0225 0375 03 0225 0075 -0,075 -0075 0075 0,5 -0,075
Dic. | 1202 | 17, | 11 | 0825 2015 -0,525 03 -0,15 -0,225 -0,075 -0,075 -0,075 -0,075 -0,075 0,0 0,0 0,0

2016 0,225 -0,15 -0,225 -0,3 -0,3 -0,225 -0,075 -0,075 0,075 -0,075 0,075 0,3

INTERESSI LEGALI 2017 0,675 1,125 1,05 1,275 1,05 0,825 0,75 0,9 0,825 0,675 0,6 0,6

NEL TEMPO 2018 0,675 0,375 0,525 0,3 0,675 0,9 1,125 1,125 0,975 1,125 1,050 0,75
2019 0,525 0,6 06 0675 0,525 0,375 0,150 0,225 0,075 0,00 0,075 0,3

Dla:l:10/11/20/12/§(())‘?1 3.5 2020 0,375 0,15 0,075 -0,075 -0,3 -0,225 -0,3 -0,525 -0,45 -0,3 -0,225 -0,225
a 270 2021 0,150 0,375 0,525 0,9 0,975 1,05 1,425 1,575 195 225 2,7 2,85
Dlall,‘?/’!]/ZO/’IZ/ggg2 39 2022 1,4 1 1 -0,2 51 5,85 585 6,075 6,45 8,625 8,625 8,475
a 2 2023 7,35 6,675 555 5,925 54 4,5 4,275 39 3825 1,275 0,525 0,45
Dal 01/01/2004 .
al 31/12/2007 2,5% VARIAZIONI PERCENTUALI ASSOLUTE (RIDOTTE AL 75%) DEGLI INDICI ISTAT MATURATE
Dal 01/01/2008 IN CIASCUN MESE RISPETTO AL CORRISPONDENTE MESE DEL BIENNIO PRECEDENTE
al 31/12/2009 3% 1995 6,15 6,5 6,97 7,12 7,3 7,35 7,125 7,27 7,5 7,35 9,9 10,1
Dal 01/01/2010 1996 7,20 7,12 7,20 7,5 7,5 7,5 712 7,05 7,05 6,67 6,60 6,37
al 31/12/2010 19 1997 623 570 510 473 450 405 39 375 368 345 323 3,08
Dal 01/01/2011 1998 3225 3,225 3,0 27 255 2475 2,625 2,625 2475 2475 2,325 2,325
al 31/12/2011 1,5% 1999 2175 225 2325 255 2475 2475 2625 2625 27 2625 27 2775
Dal 01/01/2012 2000 2,625 2,7 2925 285 2925 3,15 33 3225 3,3 33 3,6 3,675
al 31/12/2013 2.5% 2001 3975 405 3975 3975 405 42 405 405 39 3975 3825 3825
Dal 01/01/2014 2002 4,05 3,975 3,975 4,125 4,05 3,9 3,825 3,975 3,9 3,9 3,75 3,75
al 31/12/2014 1% 2003 375 36 3825 3675 3525 345 3675 375 39 375 3825 375
Dal 01/01/2015 2004 3525 3,525 3,375 3,375 3375 345 3,45 345 3,3 3,075 3,075 3,00
al 31/12/2015 0,5% 2005 2,7 2,85 27 2775 285 2925 2,925 2925 2775 285 2,625 2775
Dal 01/01/2016 2006 2,85 2,77 285 2,77 292 277 292 292 292 277 2,70 2,70
al 31/12/2016 0,2% 2007 2,775 2,7 2,7 2,55 2,7 2775 2,775 2,775 2,7 2775 3,075 3,3
Dal 01/01/2017 2008 3,30 3,30 360 360 3,75 4,05 420 412 397 4,12 3,75 3,60
al 31/12/2017 0.1% 2009 3,3 33 3225 3225 315 315 2925 3,075 2,85 2,7 2475 225
Dal 01/01/2018 2010 2,175 21 1,875 195 1,65 1,275 1,2 1,35 1,275 1,425 1,8 2175
al 31/12/2018 0,3% 2011 2,625 27 300 3225 3,15 3,075 33 3225 345 375 375 3825
Dal 01/01/2019 2012 4,05 4,2 4,35 4,425 4,35 45 4275 4,425 4,65 45 4275 4275
al 31/12/2019 0,8% 2013 4,05 382 367 330 322 3,30 315 322 292 255 225 225
Dal 01/01/2020 2014 0,196 1,725 1,425 1,2 12 1,125 0975 0,75 0,525 0,6 06 0,375
al 31/12/2020 0.05% 2015 015 0075 0075 015 0225 015 000 015 015 0075 0115 0075
Dal 01/01/2021 2016 -0,375  -0,45 -0,375 -0,525 -0,375 -0,3 -0,15  -0,15 0 -0,075 0,075 0,3
al 31/12/2021 0,01% 2017 0,90 0,975 0,825 0,975 0,75 0,6 0,675 0,825 0,9 0,6 0,675 0,9
Dal 01/01/2022 2018 1,35 1,5 1575 1575 1,725 1,725 1,875 2,025 1,8 1,8 1,65 1,35
al 31/12/2022 1,25% 2019 1,2 0,975 1,125 0,975 1,2 1,275 1,275 1,35 1,05 1,125 1,125 1,05
Dal 01/01/2023 2020 0,9 0,75 0,675 0,6 0,225 -0,225 -0,3 -0,3 -0,375 -0,3 -0,15  -0,15
al 31/12/2023 5% 2021 0,7 0,7 0,8 1.1 0,9 1.1 1,5 1,5 2 2,6 3,3 3,6
Dal 01/01/2024 2022 4,9 6,1 71 7,0 8,1 9,3 9,8 10,4 14 149 15,6 15,5
al 31/12/2024 2,5% 2023 0,15 0,375 0,525 0,9 0,975 1,05 1,425 1,575 1,95 2,25 2,7 2,85
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