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Adempimenti fiscali. Quest’anno non saranno tollerati errori nell’invio all’agenzia delle Entrate

Anagrafe da verificare subito
Le novità della «comunicazione» da inviare entro il 28 febbraio

Andrea Cartosio

pLa comunicazione alle En­
trate delle «spese di ristruttu­
razione  edilizia  e  risparmio
energetico  su  parti  comuni
condominiali» si avvicina: en­
tro il 28 febbraio dovrà essere
inviata in via telematica. 

L’obbligo riguarda i dati relati­
vi alle spese sostenute da ciascun
condominio nell’anno preceden­
te (cioè il 2017) con riferimento 
agli interventi di recupero del pa­
trimonio edilizio, riqualificazio­
ne energetica, sismabonus, effet­
tuati sulle parti comuni di edifici 
residenziali, nonché all’acquisto
di beni mobili e di grandi elettro­
domestici per l’arredo delle parti 
comuni, oltre che la cessione del 
credito fiscale, da parte dei singo­
li condomini. I dati comunicati 
saranno inseriti nella dichiara­
zione dei redditi precompilata 
messa a disposizione dall’agen­
zia delle Entrate ai contribuenti.

Le integrazioni più significati­
ve richieste quest’anno dall’am­
ministrazione  finanziaria,  ri­
spetto all’adempimento del feb­
braio 2017, riguardano l’obbligo
di inserimento dei dati catastali 
delle unità immobiliari; allorché
non  venissero  inseriti  verrà
bloccato il flusso e la trasmissio­

ne sarà impossibilitata. 
È poi istituito l’obbligo di ac­

corpare le pertinenze con auto­
noma rendita catastale alle unità 
immobiliari principali, unifican­
do inoltre le quote millesimali e
gli importi spettanti.

Qualora si fosse concretizzata
nel corso dell’anno una cessione 
del credito fiscale da parte di un­
condòmino a un soggetto terzo 
l’amministratore è tenuto a co­
municare all’amministrazione fi­

nanziaria i dati del cedente i dati 
del cessionario e la quota ceduta. 
Si precisa che qualora l’invio dei 
dati fosse errato la cessione del 
credito fiscale decadrebbe. 

Si raccomanda pertanto di ve­
rificare i dati in possesso nell’ana­
grafe  condominiale  e,  qualora 
fosse necessario provvedere ad 
un  tempestivo  aggiornamento, 
consci e consapevoli che la man­

cata trasmissione della comuni­
cazione o la tardiva trasmissione 
ad oggi non è sanabile in alcun 
modo. Occorre quindi invitare 
subito i condòmini a inviare i dati
mancati  (su  www.quotidiano­
condominio.ilsole24ore.com il fac 
simile della lettera da inviare) . 

Sono  tenuti  alla  comunica­
zione dei dati relativi agli inter­
venti di ristrutturazione e di ri­
sparmio  energetico  effettuati
sulle parti comuni anche i “con­
domìni minimi”.

Va precisato che, qualora fosse
stato nominato un amministrato­
re quest’ultimo sarà tenuto ad ot­
temperare a tale adempimento 
entro il termine del 28 febbraio; 
diversamente, se non fosse stato 
nominato  un  amministratore 
non vi sarà l’obbligo di trasmis­
sione all’anagrafe tributaria dei 
dati riferiti agli interventi di ri­
strutturazione  e  di  risparmio 
energetico effettuati sulle parti 
comuni dell’edificio. Resta inve­
ce obbligatorio l’invio delle spe­
cifiche richieste per la cessione 
del credito fiscale.

Martedì  6  febbraio  verrà
pubblicata una guida completa
alla compilazione della comu­
nicazione.
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DECRETO INGIUNTIVO

La Cassazione chiarisce
l’intreccio dei giudizi
di Cesare Trapuzzano

Con l’ordinanza n. 1502 del 22
gennaio 2018, la sesta Sezione

civile ­ sottosezione seconda della 
Cassazione,  estensore  Antonio 
Scarpa, intervenendo su un proce­
dimento di opposizione a decreto 
ingiuntivo relativo alla riscossio­
ne degli oneri condominiali per 
l’uso  dell’impianto  di  riscalda­
mento centralizzato, ha eviden­
ziato questi aspetti: a) limiti alle de­
duzioni che possono essere svolte 
dal condomino opponente, con ri­
ferimento alle sottese deliberazio­
ni condominiali non impugnate; 

b) efficacia di giudicato esterno 
dei  precedenti  provvedimenti 
monitori non opposti, attinenti al 
medesimo oggetto, sebbene rife­
riti a periodi diversi. In ordine al 
primo profilo, la Corte di legittimi­
tà ha innanzitutto precisato, per 
un verso, che l’amministratore di 
condominio  può  richiedere  il 
provvedimento monitorio verso i 
condòmini per le spese condomi­
niali, senza autorizzazione o ratifi­
ca dell’assemblea e, per altro ver­
so, che nel giudizio di opposizione 
al decreto ingiuntivo non può es­
sere eccepita dal condòmino op­
ponente l’invalidità delle delibere 
condominiali  di  approvazione 
dello stato di riparto delle spese, su
cui la pretesa si fonda, potendo vi­
ceversa essere fatta valere la sola 
eventuale inefficacia di tali delibe­
re per l’intervenuta sospensiva di 
cui all’articolo 1137 del Codice civi­
le o per il relativo annullamento 
delle delibere, anche sopravvenu­
to nel frattempo. 

Quotidiano del

Condominio

quotidianocondominio.ilsole24ore.com
La versione integrale dell’articolo

Modifiche. La funzione non può cambiare

Il tetto comune
non diventa terrazza
Valeria Sibilio

pModifiche a uso esclusivo
di  parti  condominiali  sono
possibili solo se non modifi­
cano le funzioni di «protezio­
ne comune» della  struttura
originaria. È quanto emerge 
dall’ordinanza  della  Cassa­
zione 1850 del 2018, relatore 
Antonio Scarpa, che ha riget­
tato il ricorso di una società
contro  la  pronuncia  della
Corte d’appello che ordinava
il reintegro di un condominio 
nel possesso di una parte di
tetto eliminata da una società
condòmina  per  realizzarvi 

una terrazza accessibile solo 
dall’unità immobiliare in sua
proprietà esclusiva, renden­
do così fruibili i suoi locali po­
sti nel vano sottotetto.

La perizia aveva accertato
che le opere realizzate aveva­
no comportato l’eliminazione 
di una porzione di tetto per re­
alizzare una terrazza che cir­
condava lungo i lati nord, est e 
sud  l’appartamento dell’ulti­
mo piano. La Corte, pur riba­
dendo che  il  suddetto  tetto 
aveva natura di parte condo­
miniale – mentre il vano sotto­
tetto era di proprietà indivi­

duale della società – aveva de­
finito la condotta di quest’ulti­
ma  «ablativa»,  avendo 
pregiudicato l’uso e sottratto il
bene al compossesso degli al­
tri condòmini:  in corrispon­
denza della falda di copertura 
eliminata era stato posto il pia­
no di calpestio della nuova ter­
razza, accessibile soltanto dal­
l’appartamento della società. 
Inoltre, risultava compromes­
sa la funzione di copertura e di
protezione: la perizia effettua­
ta  aveva  anche  riscontrato 
l’apposizione  sulla  terrazza 
della  stessa  pavimentazione 
dei  locali  sottotetto,  chiara­
mente inidonea. 

La  Cassazione  ha  quindi
confermato la sentenza della 
Corte d’appello condannando 
anche la scietà condòmina a 
rimborsare  al  condominio 
(controricorrente)  le  spese 
sostenute nel giudizio.
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Paola Pontanari

pAnche il proprietario del sin­
golo posto auto scoperto è un 
condòmino a tutti gli effetti e 
non può essere escluso dall’uso 
e dal godimento delle parti co­
muni. Non è configurabile alcu­
na servitù in quanto ogni condo­
mino ha il diritto di utilizzare e 
godere dei beni comuni. Come 
tale, quindi, anche il proprieta­
rio del posto auto scoperto è te­
nuto a provvedere a sostenere i 
relativi costi in ragione dei mille­
simi posseduti.

Sul tema si è espressa la Corte
di cassazione, sezione seconda 
civile,  con  l’ordinanza  n. 

884/2018  (relatore  Antonio 
Scarpa), depositata il 16 gennaio.
Siamo di fronte ad un corposo 
condominio costituito da appar­
tamenti, box e posti auto. 

In primo grado alcuni condò­
mini proprietari di appartamen­
ti e di box auto citavano i pro­
prietari soltanto dei posti auto 
scoperti, affinché fosse accerta­
ta l’inesistenza, nei confronti di 
questi ultimi, di una servitù di 
passaggio su alcune aree comuni
limitrofe ai posti auto e fosse ini­
bito loro il relativo passaggio e 
l’uso di dette aree.

I proprietari dei posti auto de­
ducevano che, in forza del loro 
atto di acquisto e della loro co­
stante convocazione e parteci­
pazione alle assemblee condo­
miniali, i loro immobili doveva­
no considerarsi appartenenti al 
complesso  condominiale  e, 
conseguentemente, autorizzati 

al passaggio ed all’uso delle par­
ti comuni. Il Tribunale accoglie­
va le domande degli attori, ac­
certando l’inesistenza della ser­
vitù così come del diritto d’uso 
delle parti comuni.

I proprietari dei posti auto
proponevano appello e i giudici 
ribaltavano la decisione del Tri­
bunale, riconoscendo loro il di­
ritto di proprietà delle parti co­
muni di cui facevano uso. 

I proprietari degli apparta­
menti e dei box auto ricorrono
in Cassazione che si associa
alla decisione assunta dai giu­
dici di Appello.

In  particolare  la  Suprema
Corte sostiene che la disciplina 
del condominio degli edifici, in 
base all’articolo 1117 del Codice 
civile, è ravvisabile ogni qual 
volta vi sia un rapporto di acces­
sorietà che lega alcune parti co­
muni a porzioni, o unità immo­
biliari, di proprietà singola, del­
le quali le prime rendono possi­
bile l’esistenza stesso o l’uso, 
salvo che risulti diversamente 
dal titolo di acquisto.

La nozione di condominio si
configura,  pertanto,  non  solo 
nell’ipotesi di fabbricati che si 
estendono in senso verticale, ma
anche nel caso di beni adiacenti 
orizzontalmente.

Una volta chiarito il nesso di
condominialità tra i posti auto 
scoperti e le aree comuni, l’uso 
di tali beni da parte dei proprie­
tari di questi posti auto trova re­
golamentazione nella disciplina
del condominio de edifici, con­
trassegnati dal carattere della 
reciprocità, sia per quanto ri­
guarda i diritti che i relativi ob­
blighi, ovvero la partecipazione 
alle spese. Tutto ciò esclude la 
possibilità di avvalersi della di­
sciplina in tema di servitù che 
presuppone, invece, fondi ap­
partenenti a proprietari diversi, 
completamente separati di cui 
uno è al servizio dell’altro.
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Deontologia. L’amministratore procacciava i clienti

Stop al notaio «condominiale»
Giulio Benedetti

pIl notaio non può diventare 
«condominiale». La Cassazio­
ne, con la sentenza 31006/2017, 
ha annullato con rinvio l’ordi­
nanza di una Corte di Appello 
che rigettava il reclamo di una 
consiglio notarile che contesta­
va ad un notaio la violazione del­
la legge notarile (legge 89/1913) e
irrogava la sospensione di 40 
giorni dall'esercizio della pro­
fessione. Al notaio era stato con­
testata la pratica “condominia­
le” di avere redatto numerosi atti
presso clienti condòmini con i 
quali non aveva avuto alcun con­
tatto e in ordine ai quali l'ammi­
nistratore si era comportato co­
me un procacciatore “colletto­
re”  di  clientela,  agevolmente 
condizionandone la scelta . 

La Corte di Cassazione censu­
ra tale condotta, ritenendo che la
stessa non consistesse in un uni­
co atto proprio perché il notaio 
non aveva avuto alcun contatto 
professionale con i condòmini 
procacciatigli dall'amministra­
tore condominiale. La Corte af­
ferma che le norme intendono 
garantire  la  tutela  anticipata 
dell'imparzialità e della traspa­

renza  dell'attività  notarile  se­
condo quanto stabilito dall'arti­
colo 1 del codice deontologico 
per il quale: «il notaio deve con­
formare la propria condotta pro­
fessionale ai principi della indi­
pendenza e della  imparzialità 
evitando ogni influenza di carat­
tere personale sul suo operare 

ed ogni interferenza tra profes­
sione ed affari. Ugualmente egli 
deve nella vita privata evitare si­
tuazioni che possano pregiudi­
care il rispetto di tali principi».

La Corte di Cassazione affer­
ma che la Corte di Appello non 
ha verificato se i 141 atti rogati dal
notaio fuori dal proprio studio in
un arco di tempo di 18 mesi , rap­
portati all'intera attività svolta 
dallo stesso notaio nello stesso 
arco di tempo, integrassero gli 
estremi  di  un'attività  notarile 
svolta presso terzi o organizza­
zioni o studi professionali: è ne­
cessario determinare la totalità 
degli atti rogati in un arco di tem­
po ragionevole (che può essere 
quello di un anno solare) e verifi­
care se il numero degli atti rogati
fuori sede , rispetto alla totalità 
degli atti rogati dallo stesso nota­
io, sia una percentuale irrisoria o
sostanzialmente trascurabile. In
paticolare  il  notaio  resistente 
non aveva provato la sussisten­
za  della  circostanza  esimente 
dell'eccezionalità edoccasiona­
lità della sua condotta , eventual­
mente giustificata dal venire in 
soccorso di altri colleghi. 
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L’OBBLIGO
L’amministratore deve 
notificare i dati relativi
agli interventi condominiali
di ristrutturazione
e di risparmio energetico

L’ESCLUSIONE 
Esclusa la possibilità
di avvalersi della disciplina
in tema di servitù:
non ci sono fondi 
di proprietà diverse

In sintesi

01 L’ILLECITO
Al notaio era stato contestata la 
pratica “condominiale” di avere 
redatto numerosi atti presso 
clienti condòmini con i quali non 
aveva avuto alcun contatto e in 
ordine ai quali l’amministratore 
si era comportato come un 
procacciatore di clientela 

02 IL PRINCIPIO
La Cassazione censura tale 
condotta e afferma che va 
verificato che se gli atti rogati 
fuori sede, rapportati all’intera 
attività dell’anno, integrino gli 
estremi di un’attività notarile 
svolta presso terzi 

Spazi comuni. Reati

Il «nesso di condominialità». Il diritto di godere di tutti i beni e servizi 

Il proprietario del posto auto
è un condòmino come gli altri 

Parcheggio
bloccato,
non è «violenza»
Luana Tagliolini

pLa mera difficoltà di fare ma­
novra con l’auto, a causa di una 
condotta censurabile da parte di 
un altro condòmino, non costitui­
sce violenza priva se non determi­
na un impedimento assoluto alla 
libertà di movimento.

Così la Cassazione (sentenza
1912/2018) ha accolto il ricorso del
condòmino che, sia in primo che 
secondo grado, era stato condan­
nato per il reato di violenza priva­
ta (articolo 610 del Codice pena­
le) ai danni del vicino e a risarcir­
gli il danno per aver parcheggiato
la propria auto in modo da impe­
dire il transito dell’auto dell’altro 
condòmino. Per i supremi giudi­
ci, ai fini dell’integrazione del de­
litto di violenza privata, è neces­
sario che la violenza o la minaccia
comporti la perdita o una signifi­
cativa riduzione della liberà di 
movimento o della capacità di au­
todeterminazione del soggetto 
passivo. Ma nella fattispecie, in­
vece, il transito dell’auto non era 
stato impedito ma solamente re­
so difficoltoso stante anche la li­
mitata dimensione dello spazio 
disponibile.

La mera difficoltà, in capo alla
parte offesa, ad eseguire la mano­
vra, «pur causata da una condotta
volontaria e certamente censura­
bile del ricorrente, non costitui­
sce violenza privata se non ha de­
terminato un impedimento asso­
luto alla libertà di movimento».

Perciò la Cassazione ha annul­
lato la sentenza, con rinvio ad al­
tra sezione della Corte di appello.
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