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Il superbonus fa i conti con il diritto
di proprieta e il decoro architettonico

Pareri contrari

Non é stata ritenuta
sufficiente 'utilita derivante
dal risparmio energetico

Anche sulla presenza
di abusi edilizi insanabili
i giudici sono molto attenti

Rosario Dolce
Saverio Fossati

Ilsuperbonus ha vita difficile in ge-
nerale maincondominio sono pa-
recchii“nemici” interni: cioé quelli
che sono contrari alla complessa
operazione per unaserie diragioni,
alcune oggettive e altre forse un
poco pretestuose ma sulle quali la
primissima giurisprudenza che si
va formando sembra dare una certa
rilevanza.

Una delle ragioni dell’ostilita di
alcuni condomini e quella dell'im-
pegno economico e del rischio che
vi e collegato: chiamarsi fuori, pero,
e possibile, con il sistema dell’accol-
lo spiegato nell’articolo quia fianco.

Il nodo dei balconi...
Pil spesso, pero, le questioni ri-
guardanoaltri aspetti. Uno e quello
dell’ “invasione “ degli spazi priva-
ti, che si verificatipicamente quan-
do viene installato il cappotto ter-
mico,che avendo un certo spessore
finisce con il ridurre lo spazio dei
balconi.

Il Tribunale diRoma hadichiara-
to, con sentenza17997,/2020, lanul-

lita della delibera che approvava il
cappotto termico perché suarealiz-
zazione avrebbe ridotto in misura
apprezzabile le superfici utilicalpe-
stabili dei balconi di proprieta
esclusiva.

Sulla stessa linea il Tribunale di
Busto Arsizio, consentenza1788 del
16dicembre 2021, che haannullato
la delibera assembleare che aveva
approvato l'installazione del cap-
potto termico in facciata anche se
questoavrebbe comportato la ridu-
zione dellasuperficie utile del piano
calpestabile dei terrazzi.

..e del decoro architettonico
Poié intervenuto il Tribunale di Mi-
lano, con ben tre pronunce a seguito
dellarichiesta dialcuni condomini
disospendereI'esecutivita dellade-
libera:1'ultima, la35338/2021(do-
po che quella di agosto aveva pre-
miato l'utilitd generale dell'inter-
vento a scapito della salvaguardia
della proprietaprivata) hadato loro
ragione, puntando pero sullalesio-
ne del decoro architettonico; ben-
chéil cappotto termico rappresenti
un intervento migliorativo «le in-
novazioni progettate, per caratteri
e vastita degli interventi, sono di
forte impatto considerato che le
facciate, prive dei caratteristi
klinker, una volta eseguiti i lavori,
avranno aspetto e colore completa-
mente diverso». Quindi, trattandosi
di alterazione dell’aspetto estetico,
perchéla deliberasiavalidaoccorre
che tutti i condomini (non solo
quelli presenti inassemblea) siano
d’accordo.

In sostanza, quindi, la giuri-
sprudenza sembra orientata a un
certo rigore dell'esame di queste
situazioni.

ACCOLLO DELLE SPESE

Detrazione
piu alta,
rischi maggiori

Non ha sinoraavuto grande
seguito nella pratica, mal'ampia
previsione dell'articolo 119 del
DI34/2020,comma 9 bis,
consente,conlastessamag-
gioranzadelladeliberache
approvailavoriedispone la
cessionedel creditoolo sconto
in fattura, diaccollare tuttele
speseaunooad alcuni condo-
mini, purché questi ultimi
esprimano «parere favorevole».
Viene cosisuperata l'ostilitadi
alcuni condomini, timorosi di
impegnarsi. Gli accollanti hanno
ilvantaggio didisporredella
detrazione anche in relazione
alle quote perle quali sisono
impegnatimasiassumono la
responsabilita di contestazioni
delle Entrate. In ogni caso, se
allafine occorre pagare qualco-
saperchévengono sforatii tetti
del superbonus, le quote dei
morosirimasti fuori dall'accollo
restanoacarico deglialtri.
Questo perché, trattandosi di
interventi su particomuni, «la
fattura deve essere destinataal
solo condominio» cosi come
chiarito dall' Agenziacon la
circolare 30/E/2020.
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Abusi edilizi

Altro problema da superare e che
puo essere fatto presente facil-
mente da qualunque condomino
che intenda bloccare il superbonus
e quello degliabusi ediliziinsana-
bili. Se ne é occupato, molto dire-
cente, il Tribunale di Barcellona
Pozzo di Gotto con I'ordinanza del
5 aprile 2022.

1l superbonusrischiava di essere
bloccato a causa di un abuso che il
condomino responsabile sirifiuta-
va di sistemare. Cosi un altro con-
domino chiedeva di sostituirsi al
primo per fare finalmente partire i
lavori,afronte diunapropriacon-
sulenza tecnica di parte.

11 giudice del “nuovo” procedi-
mento cautelare respingevala do-
manda delcondomino danneggiato
dall'inerzia dell’altro. Peraltro, nel
testo dell'ordinanzasispecificache
neppurelanuovacilas, di cui all'ar-
ticolo 119, comma13 ter del Decreto
Rilancio 34/2020, avrebbe permes-
sodidare luogo all'inizio deilavori,
visto che la costruzione acuisi face-
variferimento risultava (agliattidel
procedimento) essere stata fabbri-
catamanonultimataalladatadel1®
settembre 1967 e che «(...) per sana-
re precedenti situazioni di abuso
non basta la Cila, avente valore di
autodenuncia, ma occorre, in alter-
nativa al ripristino dello stato dei
luoghi, la procedura ex art. 36 Dpr
380/2001».

Laconseguenza e stata quindila
bocciatura della richiesta del con-
domino che avrebbe voluto effet-
tuareilavoridisanatoriamaanche,
inevitabilmente, quella della possi-
bilita dieffettuarel'intervento age-
volato con il superbonus.
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