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Editoriale 
Prof. Giuseppe Iacomino

Questo mio redazionale per la rivista 

“Casa Comune”, vuole affrontare in 

maniera dinamica lo sviluppo abita-

tivo, che hanno avuto le nostre città 

dalla nascita dei primi insediamen-

ti urbani da ieri fino ai giorni nostri. 

Come saranno gli insediamen-

ti abitativi del futuro? Però prima 

di inoltrarci in questa tematica così 

suggestiva e appassionante, che 

cosa intendiamo dire per casa 

comune, la quale ha tanti significati 

come cita l’enciclopedia Treccani, 

in politica, coalizione o formazione 

nella quale si riconoscono diverse 

forze politiche, con denominazione, 

intendimenti e programmi comuni. 

In una nota del Messaggero nella 

casa comune ciascuno arriva con 

la sua storia, con i suoi valori che 

non possono essere considerati pre-

messa irrilevante a un pragmatismo 

indifferente. 

Penso anche per noi operatori del 

settore intendiamo per casa comu-

ne un nucleo abitativo, dove tutti i 

partecipanti concorrono al man-

tenimento del bene comune con 

regole ben precise.

Ora ritorniamo al tema principale 

la casa, come noi sappiamo i primi 

nuclei abitativi erano un insieme di 

capanne che costituivano un villag-

gio preistorico, gestito dal più anzia-

no del villaggio, il quale avendo 

maturato esperienza di vita fungeva 

da capo villaggio e faceva rispetta-

re le regole, come se fosse un ammi-

nistratore condominiale dei giorni 

nostri. Con la nascita di nuove civiltà 

e le scoperte del fuoco e dell’età del 

bronzo abbiamo avuto insediamenti 

abitativi più estesi e si incominciò ad 

usare la pietra per costruire case e 

città fortificate. Vedi la civiltà Egizia 

e quella Romana, per non dimenti-

care i siti archeologici di Ercolano e 

Pompei, quest’ultimo il più visitato al 
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mondo. Anche in quelle realtà abi-

tative venivano amministrate come 

veri condomini. Con lo sviluppo della 

società e la scoperta di nuovi mate-

riali edilizi siamo arrivati alle case dei 

giorni nostri. Agli inizi degli anni cin-

quanta per esempio la casa è lo 

specchio della mentalità del tempo: 

zona giorno impeccabile, massima 

privacy in zona notte e attrezzi per 

i lavori di casa nascosti. Man mano 

che ci siamo avvicinati al 2000, nel-

le case si sono abbattute le barriere 

sociali anche i muri di casa: arriva-

no i soft e open space e le distinzio-

ni sono meno nette. Poi arriva la TV 

in tutte le case d’Italia aumentan-

do la comodità, il soggiorno diven-

ta un luogo centrale spesso con la 

cucina a vista. In questi ultimi anni 

l’emancipazione e lo sdoganamen-

to totale di ogni struttura è diventa-

ta una massima libertà  espressiva. 

Abbiamo una zona living e la came-

ra da letto diventa multifunzionale. 

Oggi anche il bagno ha cambiato 

aspetto prima c’era uno solo, men-

tre si costruiscono case con doppi 

accessori, perché sono cambiate le 

esigenze familiari, sia l’uomo che la 

donna lavorano, i figli che vanno a 

scuola i tempi si riducono di attesa. 
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Ora dobbiamo rispondere al quesi-

to della domanda, come saranno 

le case del futuro? Molti prevedo-

no che le nostre case includeranno 

molta tecnologia, che ci saranno 

schermi intelligenti in tutta la casa, 

frigoriferi telecomandati a distan-

za come tutti gli elettrodomestici 

vengono azionati dalle app appli-

cate sui nostri iPhone, come anche 

gli impianti di sicurezza, molti pen-

sano che noi un giorno saremo in 

grado di caricare le nostre autovet-

ture elettriche da casa. Anche la 

sostenibilità sarà la chiave per ave-

re la massima efficienza costruen-

do case con materiali sostenibili per 

ridurre il più possibile l’inquinamento 

atmosferico, il quale attanaglia mol-

te delle nostre città rendendole irre-

spirabili a causa dello smog. Proprio 

per questo i condomini moderni si 

stanno attrezzando con pannel-

li solari e fotovoltaici e tecnologie 

resistenti alle inondazioni, che aiute-

ranno le nostre case a resistere alle 

intemperie.
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La rubrica del 
Presidente 
Avv. Nunzio Costa

Sempre più spesso mi è capi-

ta di leggere commenti relati-

vi alla presunta indolenza degli 

amministratori nell’indizione delle 

assemblee di condominio inerenti 

all’applicazione  del  Superbonus 110. 

Rappresentando il sottoscritto una 

delle associazioni della categoria 

degli amministratori - maggiormente 

rappresentativa sul territorio nazio-

nale, inserita all’elenco del MISE, 

tra quelle che certificano la qua-

lità dei servizi resi dai propri asso-

ciati - non posso che prendere le 

distanze da quella che appare, a 

tutti gli effetti, una critica ingenero-

sa ed assolutamente ingiustificata. 

Ovviamente ai lettori offriamo tut-

to il sostegno per risolvere i proble-

mi che incontrano nell’affrontare i 

lavori. Tuttavia non possiamo aval-

lare quelle critiche generalizza-

te da cui emerge un quadro che 

identifica nella categoria degli 

amministratori il colpevole dei ritar-

di collegati al Superbonus 110. 

Giova a questo punto ricordare i rischi 

legati all’annullamento del credito 

d’imposta che rendono la materia 

particolarmente delicata, sia per il 

committente degli interventi diretta-

mente interessato al conseguimento 

dell’agevolazione (il condomi-

nio), sia per l’impresa o altro ente 

cessionario del credito maturato. 

Infatti le conseguenze derivanti dal-

le verifiche comportano responsa-

bilità a carico dell’amministratore e 

potenziali problemi nel caso di pra-

tiche non correttamente eseguite. 

Giova ancora ricordare che il 

Legislatore ha esteso la facoltà di 

eseguire le verifiche fino all’ottavo 

anno successivo a quello dell’utilizzo 

irregolare. Quindi per un intervento 
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effettuato nel 2021 l’agenzia fiscale 

potrà notificare l’avviso di accerta-

mento sino al 31.12.2029, con l’ovvia 

richiesta di recupero dell’impor-

to corrispondente alla detrazione 

non spettante nei confronti dei sog-

getti che hanno sostenuto le spese 

e/o hanno optato per la cessione 

del credito o lo sconto in fattura, 

maggiorato di interessi e sanzioni.  

Pertanto i primi a subire le azio-

ni di recupero saranno i bene-

ficiari della detrazione, ossia i 

condomini, salva l’eventuale respon-

sabilità in solido del fornitore che ha 

applicato lo sconto e dei cessionari. 

Senza dire, che di recente nel mer-

cato si sono lanciati stakeholders isti-

tuzionali che girano per gli studi degli 

amministratori con agenzie di broke-

raggio, il cui unico intento è quello di 

acquisire contratti, ma senza alcun 

apporto di esperienza e, anzi, con 

competenze prossime allo zero. 

Senza dimenticare che la parte finan-

ziaria dell’operazione Superbonus 

gioca un ruolo rilevantissimo, per-

ché i condomini si aspettano dav-

vero di riuscire a fare i lavori senza 

alcun costo, ma le banche e gli 

investitori non sono, poi, così propen-

si a rischiare capitali in una materia 

che risulta ancora work-in-progress. 

Non vanno taciute, infine, le criticità 

connesse all’operazione: la temati-

ca della presenza di abusi, difformità, 

mancanza di conformità, assevera-

zioni corrette sul salto di classe ener-

getica, presenza di debiti con le 

agenzie fiscali, con un elenco che 

potrebbe continuare molto a lungo. 

In tale contesto l’amministratore 
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non è più il colpevole dei ritardi, 

ma il presidio di legalità, ovvero il 

garante della buona riuscita dell’o-

perazione, motivo per cui lo stesso 

merita, a sua volta, di potere studia-

re le migliori soluzioni. Non è un caso 

se la compagine che rappresento 

organizza periodicamente corsi di 

approfondimento sulla vexata qua-

estio, onde creare quel professioni-

sta, con attitudini manageriali, che 

possa districarsi tra tecnici, enti fisca-

li, finanziari e locali, al fine di intercet-

tare il tanto agognato obiettivo 110. 

Rebus sic stantibus, se la critica 

generica mossa agli amministratori 

intende delineare un quadro sfavo-

revole alla categoria, è mio intento 

definire la cornice, per chiarire che, 

nella materia, la cautela deve esse-

re massima e che prima di arrivare 

all’assemblea occorre stabilire l’or-

dine del giorno su cui deliberare. 

Occorre definire tutta la procedura, 

spiegarla ai condomini in modo che 

si apprestino alle votazioni con scel-

te consapevoli e meditate.



 

MODULO ADESIONE RIVISTA 

“Casa-Comune” (Rivista a cura dell’Associazione Acap)                                                                                                            

Il/La sottoscritto/a (cognome e nome) ______________________________________________

Telefono ___________________      E-mail ______________________________________________

Dati per intestazione fattura:

Ragione sociale / Nominativo ______________________________________________________

Città ___________________ Indirizzo ______________________________________ CAP _______

Codice Fiscale ________________________________P. I.V.A._____________________________

Codice destinatario SDI ___________________  PEC ___________________________________

ADERISCO E CHIEDO DI POTER ESSERE ABBONATO ALLA RIVISTA CASA COMUNE

La rivista avrà caratura quadrimestrale, si occuperà di approfondire tematiche legate 
ai condomini ed al comparto immobiliare, comparto tecnico scientifica e comparto 
relativo alla tutela dei consumatori

Abbonamento € 30,00 (Trenta/00) annuali, per gli associati Acap sconto del 25% sul 
costo dell’abbonamento. Si chiede di compilare il seguente modulo e trasmetterlo a 

mezzo mail a:

rivista@amministratoriacap.it  
(Referente: Pierpaolo Lusci  Tel 329.955.96.77)

La sottoscrizione alla presente adesione permetterà di ricevere indicazioni per perfe-
zionare l’abbonamento .

Luogo e data __________________________ Firma ____________________________________
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IMMOBILIARE

Dalla normale amministrazione con-

dominiale allo scrupoloso compito 

in relazione agli adempimenti richie-

sti ai fini dell’approvazione, l’esecu-

zione ed il termine degli interventi 

edilizi disciplinati dagli articoli 119 e 

121 del decreto legge cd. “Rilancio” 

n.34/2020, convertito, con modifi-

che, dalla Legge 77/2020 e s.m. ed 

i., la figura dell’amministratore cam-
bia veste.

Deliberato in sede assembleare ese-

guire le opere di efficientamento 

energetico e di recupero del patri-

monio edilizio esistente l’ammini-

stratore rivestirà determinati ruoli 

e compiti, tra questi in primis l’invio 

delle comunicazioni ai condomini 

riguardanti i pagamenti effettuati, 

le Asseverazioni, le Attestazioni ed 

il Visto di Conformità resi dai tecni-

ci abilitati.In sintesi trattiamo la figura 

professionale che varia il proprio ruo-

lo in analogia alla documentazione, 

non snella, predisposta dai profes-

sionisti nei confronti del beneficia-

rio, ovvero il Condominio, ovvero 

alla prassi strettamente correlata 

alla norma in materia di Superbonus 

110%.

L’Assemblea Condominiale

Il primo adempimento dell’ammi-

nistratore condominiale inerisce 

la convocazione dell’Assemblea 

Condominiale finalizzata sia all’illu-

strazione, pur supportato dalla figura 

di un tecnico, che all’approvazio-

ne degli interventi da realizzare sulle 

parti comuni dell’involucro edilizio. 

La delibera assembleare laddove 

un condomino esprima la volontà 

di voler eseguire interventi trainati 

nella propria abitazione dovrà con-

tenere specifica menzione al fine di 

permettere allo stesso condomino 

potersi avvalere delle agevolazioni 

fiscali potenziate con aliquota pari 

L’Amministratore condominiale nel 
“sistema” Superbonus 110% 

Geom. Donatella Salamita
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al 110%. Concetto che non potrà 

applicarsi sulle unità immobiliari non 

aventi destinazione residenziale, 

le quali concorreranno solo per gli 

interventi sulle parti comuni.

Richiamato l’art.1108 del Codice 

Civile che disciplina l’approvazio-

ne delle innovazioni e altri atti ecce-

denti l’ordinaria amministrazione è 

stabilito che: “Con deliberazione 

della maggioranza dei partecipan-

ti che rappresenti almeno due terzi 

del valore complessivo della cosa 

comune, si possono disporre tutte le 

innovazioni dirette al miglioramento 

della cosa o a renderne più como-

do o redditizio il godimento, purché 

esse non pregiudichino il godimen-

to di alcuno dei partecipanti e non 

importino una spesa eccessivamen-

te gravosa”. 

In materia di approvazione degli 

interventi di cui al Superbonus 110% 

diversamente funziona, in quan-

to il Decreto Legge 104/2020 cd. 

“Decreto Agosto”, convertito con 

modifiche dalla Legge 126/2020 

inserisce nell’art.119 della Legge 

77/2020 il comma 9-bis, con addi-

zione del periodo secondo operata 

dalla Legge di Bilancio 2021, secon-

do cui il quorum per l’approvazione 

degli interventi agevolati al 110% è 

portato dalla maggioranza dei pro-

prietari ed almeno 1/3 del valore 

dell’edificio, così come testualmen-

te recita “Le deliberazioni dell’as-

semblea del condominio aventi per 
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oggetto l’approvazione degli inter-

venti di cui al presente articolo e 

degli eventuali finanziamenti fina-

lizzati agli stessi, nonché l’adesione 

all’opzione per la cessione o per lo 

sconto di cui all’articolo 121, sono 

valide se approvate con un nume-

ro di voti che rappresenti la mag-

gioranza degli intervenuti e almeno 

un terzo del valore dell’edificio. Le 

deliberazioni dell’assemblea del 

condominio, aventi per oggetto 

l’imputazione a uno o più condo-

mini dell’intera spesa riferita all’in-

tervento deliberato, sono valide se 

approvate con le stesse modalità di 

cui al periodo precedente e a con-

dizione che i condomini ai quali sono 

imputate le spese esprimano parere 

favorevole”.

Le conoscenze di base 
dell’Amministratore 
Condominiale 

Ormai nota la differenza tra le tre 

diverse modalità di fruizione dell’a-

gevolazione introdotte dal Decreto 

Rilancio, quali la detrazione fiscale 

ripartita in cinque anni, diversamen-

te dalla normativa previgente che 

prevede suddivisione in dieci anni, 

la cessione ad Istituti di Credito, 

Intermediari Finanziari, General 

Contractors, Imprese e/o Fornitori e 

lo sconto in fattura totale o parzia-

le applicato da Imprese e/o Fornitori 

e successivamente da queste 

recuperato sotto forma di credito 

d’imposta.

Tre distinte tipologie con effetti 

cumulativi permettono, anche al sin-

golo condomino autonomamente, 

di scegliere se usufruire della cessio-

ne, dello sconto e della detrazione, 

sia singolarmente che contestual-

mente. Al fine di ripartire equamen-

te i costi l’amministratore effettuerà 

la suddivisione delle somme sulla 

base dei millesimi di proprietà delle 

singole unità immobiliari in relazio-

ne agli interventi riguardanti le parti 

comuni dell’edificio. 
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Spese che, ai sensi della normativa 

in oggetto, devono essere sostenu-

te nell’arco temporale compreso 

tra l’1 luglio 2020 ed il 31 dicembre 

2021, si evidenzia, in tal senso, la non 

vigenza, ad oggi, della proroga al 

31 dicembre 2022, introdotta dalla 

Legge di Bilancio 2021, in quanto non 

ancora approvata in Commissione 

dell’Unione Europea. 

Occorre, però, rammentare le casi-

stiche riguardanti condomini di tipo 

popolare o con prevalenza di abi-

tazioni censite in catasto in catego-

ria A/4, per i quali lo stesso art.119 

L.77/2020 estende il termine al 30 

giugno 2022.

Competenze 
dell’Amministratore di 
Condominio ed attribuzione 
da parte dell’Assemblea dei 
Condomini

Per entrare nel merito delle com-

petenze è sufficiente richiamare la 

Legge “Attribuzioni” quale disciplina 

delle stesse, e gli articoli 1130 e 1135 

del Codice Civile, invero l’art.1135 

per disporre al punto 4) “ Oltre 

quanto è stabilito dagli articoli pre-

cedenti, l’assemblea dei condomini 

provvede:

[…]alle opere di manutenzione stra-

ordinaria e alle innovazioni, costi-

tuendo obbligatoriamente un fondo 

speciale di importo pari all’ammon-

tare dei lavori; se i lavori devono 

essere eseguiti in base a un contrat-

to che ne prevede il pagamento 

graduale in funzione del loro pro-

gressivo stato di avanzamento, il 

fondo può essere costituito in rela-

zione ai singoli pagamenti dovu-

ti. L’amministratore non può ordinare 

lavori di manutenzione straordinaria, 

salvo che rivestano carattere urgen-

te, ma in questo caso deve riferirne 

nella prima assemblea”.

In conclusione spetta all’assemblea 
dei condomini approvare le opere 
e successivamente l’amministrato-
re di condominio avrà competenze 
esecutive nell’applicare ed esegui-
re le deliberazioni, affinché possano 
conseguire risultati concreti.

Dall’approvazione alla 
realizzazione dei lavori 
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Rientra tra i compiti dell’Amministra-

tore la stesura del Contratto d’Ap-

palto e delle lettere di incarico ai 

tecnici abilitati alla redazione del-

le pratiche tecnico-amministrati-

ve-fiscali, in ciò è compreso l’onere 

circa la stretta verifica dei patti con-

trattuali al fine principale di assicu-

rarsi ed assicurare essi non possano 

prevedere condizioni sfavorevoli per 

il condominio. 

Precedentemente alla fase di inizio 

lavori sarà compito dell’Amministra-

tore recuperare i fondi occorren-

ti e necessari per il pagamento del 

primo stato d’avanzamento lavori, 

eccetto il caso nel quale affidato l’in-

carico ad un General Contractors o 

intermediario finanziario che, agen-

do secondo un proprio regolamen-

to interno, preveda la copertura del 

primo S.A.L.

Eseguiti ed ultimati gli interventi edi-

lizi sarà lo stesso amministratore a 

dover accettare le opere o porre 

espressa dichiarazione, con even-

tuale diniego, dovuto all’eventuale 

presenza di vizi esecutivi.

Comunicazioni telematiche

Non raro è il caso nel quale l’Am-

ministratore di Condominio debba 

inviare telematicamente la comu-

nicazione delle spese effettuate in 

detrazione in sede di dichiarazione 

dei redditi, ovvero se il condominio 

ha fruito delle opzioni sconto in fat-

tura e/o cessione del credito, eccet-

to i casi nei quali vi sia la presenza 

di un professionista incaricato per 

l’espletamento della superiore pre-

stazione. Chiaramente l’invio sarà 

effettuato secondo le disposizioni 

emanate dall’Agenzia delle Entrate, 

e successive proroghe, con scaden-

za in atto al 15 aprile 2021 per le spe-

se sostenute nell’anno 2020.

Si evidenzia le superiori comunica-

zioni potranno essere trasmesse sì 

dall’amministratore del condominio 

che dall’intermediario finanziario o 

General Contractors al quale affida-

ta l’intera procedura “Superbonus 

110%”. 

Ciò che spetta inderogabilmen-

te all’amministratore è provvede-

re alla consegna o trasmissione ai 
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condomini che hanno optato per la 

cessione del credito della ricevuta 

attestante il protocollo telematico 

della Comunicazione all’Agenzia 

delle Entrate.

Diverso è il caso del singolo bene-

ficiario che determina cedere sin-

golarmente il credito per la propria 

quota lavori sulle parti comuni, 

posto l’obbligo dell’invio telematico 

da parte del soggetto che rilascia il 

visto di conformità, in questo caso 

l’amministratore potrà richiedere al 

condomino l’avvenuta cessione del 

credito accompagnata dall’accet-

tazione del cessionario e l’ammon-

tate della somma.

I documenti da custodire 
e conservare nelle 
agevolazioni fiscali “110%”

Fondamentale importanza, anche 

in seno ad eventuali controlli da par-

te dell’Amministrazione Finanziaria, 

è data all’acquisizione ed alla custo-

dia della delibera assembleare qua-

le comprova e conferma, da parte 

dei condomini per l’esecuzione dei 

lavori agevolati ai sensi del Decreto 

Rilancio, corredata dalla Tabella 

Millesimale dalla quale si evince la 

ripartizione delle spese, dei docu-

menti dei singoli proprietari attestan-

ti il possesso dei requisiti previsti dagli 

artt.119 e 121 L.77/2020 per l’ac-

cesso all’agevolazione, dei bonifici 

parlanti con causale del versamen-

to, codice fiscale del beneficiario, 

numero di partita IVA e codice fisca-

le del soggetto a favore del quale il 

bonifico stesso è stato effettuato.

conseguentemente sottoscrive 

la nomina di R.L.S. con sé stesso 
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ricoprendo un duplice ruolo nell’as-

sumere la posizione giuridica di due 

parti dello stesso contratto, a pena 

di nullità.

Quanto sopra è, comunque, 

superabile dalla presenza della 

specifica autorizzazione del rappre-

sentato, come descritto al paragra-

fo “Competenze dell’Amministratore 
di Condominio” che andrebbe ad 
escludere il vizio. 

Così come anzidetto appaltan-

do le opere lo stesso amministrato-

re si qualifichi nel medesimo ruolo 

di Committente nel rappresentare i 

condomini, in ciò va ripreso il con-

cetto secondo cui spetta all’Assem-

blea dei Condomini deliberare il 

Compenso dell’Amministratore per 

quanto riguarda le prestazioni rese 

in materia di Superbonus 110%, 

assegnando egli il ruolo di RLS, con 

la possibilità di poter detrarre la som-

ma quale costo strettamente colle-

gato agli interventi agevolati.

Contrariamente, nel caso in cui il 

compenso dovuto all’amministra-

tore non sia annoverabile tra i costi 

intrinsecamente connessi alla detra-

zione si può affermare la prestazione 

svolta dallo stesso rientri tra gli obbli-

ghi ordinari, rispetto ai quali spet-

ta un compenso classificabile tra le 

spese generali di condominio. 

In merito la Circolare 30/E/2020 

dell’Agenzia delle Entrate tratta l’a-

spetto affermando che l’onorario 

dell’amministratore di condominio 

non rientri in detrazione, non può 

essere oggetto di sconto in fattura, 

né di cessione, eccetto, appunto, il 

caso nel quale durante l’Assemblea 

dei Condomini si proceda alla nomi-

na o al rinnovo del ruolo di ammini-

stratore, riconoscendo egli il ruolo di 

R.L.S.  in relazione agli interventi da 

appaltare.

Compenso: la detraibilità
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L’eventuale detraibilità del com-

penso è ammessa nel caso in 

cui l’Amministratore rivesta il ruo-

lo di Responsabile dei lavori ai sen-

si del Testo Unico sulla Sicurezza di 

cui al Decreto Legislativo 81/2008, 

incarico conferito dal committen-

te, ovvero dal condominio.In tal 

senso corre evidenziare lo stesso 

Amministratore coincida con la figu-

ra del Committente, conseguente-

mente sottoscrive la nomina di R.L.S. 

con sé stesso ricoprendo un duplice 

ruolo nell’assumere la posizione giu-

ridica di due parti dello stesso con-

tratto, a pena di nullità. 

Quanto sopra è, comunque, 

superabile dalla presenza della 

specifica autorizzazione del rappre-

sentato, come descritto al paragra-

fo “Competenze dell’Amministratore 
di Condominio” che andrebbe ad 
escludere il vizio. Così come anzi-

detto appaltando le opere lo stes-

so amministratore si qualifichi nel 

medesimo ruolo di Committente nel 

rappresentare i condomini, in ciò 

va ripreso il concetto secondo cui 

spetta all’Assemblea dei Condomini 

deliberare il Compenso dell’Ammini-

stratore per quanto riguarda le pre-

stazioni rese in materia di Superbonus 

110%, assegnando egli il ruolo di RLS, 

con la possibilità di poter detrarre la 

somma quale costo strettamente 

collegato agli interventi agevolati.

Contrariamente, nel caso in cui il 

compenso dovuto all’amministra-

tore non sia annoverabile tra i costi 

intrinsecamente connessi alla detra-

zione si può affermare la prestazione 

svolta dallo stesso rientri tra gli obbli-

ghi ordinari, rispetto ai quali spetta un 

compenso classificabile tra le spe-

se generali di condominio. In merito 

la Circolare 30/E/2020 dell’Agenzia 

delle Entrate tratta l’aspetto affer-

mando che l’onorario dell’ammini-

stratore di condominio non rientri in 

detrazione, non può essere oggetto 

di sconto in fattura, né di cessione, 

eccetto, appunto, il caso nel quale 

durante l’Assemblea dei Condomini 

si proceda alla nomina o al rinnovo 

del ruolo di amministratore, ricono-

scendo egli il ruolo di R.L.S.  in relazio-

ne agli interventi da appaltare.
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Responsabilità

Nel medesimo ruolo di commit-

tente si richiama un puntuale riferi-

mento giurisprudenziale di cui alla 

Sentenza n.29068 del 3/07/2019 

Cassazione, Sez.III, penale, con la 

quale individuata la responsabilità 

dell’Amministratore che, condan-

nato per omicidio colposo dovuto 

alla caduta di un operaio dal pon-

teggio viene imputato per avere 

scelto un’impresa inadeguata priva 

dei requisiti di affidabilità e capacità 

tecnico-organizzativa, oltre che per 

omessa vigilanza circa l’adozione 

da parte della impresa delle misure 

antinfortunistiche ai sensi dell’art. 89 

del D.Lgs 81/2008. Dalla pronuncia 

emerge, ancora, l’analogia tra la 
figura del Committente e quella del 

Responsabile dei Lavori “quale sog-

getto che può essere incaricato dal 

committente per svolgere i compiti 

ad esso attribuiti”. Richiamati l’art.90 

“Obblighi del committente o respon-

sabile dei lavori” e l’art.157 “Sanzioni 

per i committenti e i responsabili dei 

lavori” del D.Lgs 81/2008 si evince 

non vi sia differenza tra le due figure.

Quanto cogliere dalla pronuncia 

della Cassazione risiede nella veri-

fica se la nomina del responsabi-

le dei lavori sia un vero e proprio 

atto di delega, a contenuto espli-

citamente contrattuale, emergen-

do così l’esclusione della nomina di 

Responsabile dei Lavori se ritenuta 

un automatismo simile con la nomi-

na del progettista o del direttore dei 

lavori.
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Nel precedente numero ho scrit-

to della mediazione civile e della 

peculiarità di questo istituto perfet-

to per abbreviare i tempi di risolu-

zione delle controversie e della sua 

attitudine, se gestita da un buon 

mediatore, a trovare soluzioni nuo-

ve, originali e personalizzate.

Ebbene, la mediazione civile ai tem-

pi del COVID19 si è trasformata in 

mediazione telematica. Nell’ultimo 

anno la giustizia ordinaria civile è 

rimasta quasi paralizzata e moltis-

sime udienze sono state rinviate di 

mesi/anni. Mi sono chiesta quale 

sorte fosse toccata alla Mediazione 

civile nello stesso periodo e per 

saperlo mi sono rivolta a chi se ne 

occupa quotidianamente.

Ho intervistato l’Avv. Antonello 

MICALIZZI, mediatore “senior” 

dell’Organismo di Mediazione “ADR 

DIKE” con sede in Palermo. Lavora 

presso questo organismo dal 2016 e 

La mediazione civile ai tempi del Covid
Avv. Serenella PaurMEDIAZIONE
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gestisce un numero impressionan-

te di mediazioni. Solo nel 2020 si è 

occupato personalmente di circa 

350 procedimenti.

La seconda intervista è quella del 

Dott. Massimo ANTINUCCI, mediato-

re da quasi dieci anni presso l’Orga-

nismo di Mediazione “Italia Concilia” 

a Bologna e titolare di uno studio 

di amministrazioni condominiali e 

immobiliare.

D: Come è cambiata la Mediazione 
civile nell’ultimo anno?

Avv. A. MICALIZZI.: Ovviamente è 

diventata telematica. Le parti coin-

volte conferiscono la procura al 

loro difensore per partecipare. È 

quest’ultimo che deve autenticare 

la sottoscrizione del suo cliente ed 

attestare la sua l’identità mediante 

la firma digitale. Poi ci si ritrova tut-

ti su una piattaforma per l’incontro. 

Gli avvocati più giovani sono ormai 

esperti in queste procedure telema-

tiche, quelli più anziani hanno diffi-

coltà, ma d’altronde, in tempo di 

pandemia, anche i Tribunali si sono 

attrezzati con le udienze da remoto 

ed è stato necessario adeguarsi.

Dott. M. ANTINUCCI: Si è complica-

ta per via della continua alternanza 

della nostra Regione nelle fasce di 

rischio gialla e rossa. Viviamo in una 

delle zone più colpite dal Covid. 

Penso che in Mediazione abbia un 

gran valore la presenza fisica delle 

persone coinvolte. All’inizio abbia-

mo rinviato gli incontri, poi abbia-

mo dovuto optare per le sessioni 

in via telematica con tutto ciò che 

ne consegue in ordine alle proble-

matiche tecniche ed alla poca 

Avv. Antonello Micalizzi
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dimestichezza di tanti utenti con l’u-

tilizzo dei dispositivi informatici.

D: Le domande di mediazione sono 
aumentate o diminuite?

Avv. A. MICALIZZI: Nei primi mesi 

della pandemia sono decisamen-

te diminuite. C’è stata una sorta di 

paralisi. Tutti erano in attesa di capi-

re cosa sarebbe successo nei mesi 

successivi. Poi, tutto d’un tratto, han-

no incominciato ad arrivare tantissi-

me richieste di Mediazioni volontarie. 

Già in tempi “normali” i Tribunali non 

riuscivano a smaltire il carico di lavo-

ro in tempi ragionevoli. Con la pan-

demia la situazione si è ulteriormente 

aggravata e moltissimi colleghi han-

no cercato nella Mediazione civile 

una soluzione per non restare fermi. 

Nel primo trimestre del 2021 abbia-

mo già avuto 170 Mediazioni con un 

incremento del 30% rispetto allo stes-

so trimestre del 2020. La stragrande 

maggioranza sono volontarie.

Dott. M. ANTINUCCI: Nel 2020 abbia-

mo registrato un leggero calo degli 

accordi in Mediazione dovuto al 

fatto che all’inizio avevamo preferi-

to rinviare le sessioni per permettere 

alle parti di essere presenti perso-

nalmente. Inoltre, essendo l’Emi-

lia Romagna una delle regioni più 
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colpite, anche molti studi legali han-

no interrotto la loro attività poiché 

c’erano colleghi positivi al Covid.

D.: Come è cambiato l’approccio 
del mediatore negli incontri in via 
telematica?

Avv. A. MICALIZZI. : All’inizio è stato 

complicato perché è andata per-

sa l’empatia che si crea con la pre-

senza fisica. Nelle Mediazioni che si 

tengono presso il nostro organismo, 

quando percepisco che il clima 

dell’incontro si sta “surriscaldando”, 

invito le parti a lasciare per qualche 

minuto l’incontro collettivo e par-

lo con le stesse una alla volta. Nelle 

Mediazioni a distanza, se si crea 

incomunicabilità, basta un “click” 

e la parte lascia la riunione. Si deve 

pian piano creare una cultura infor-

matica che comprenda anche una 

sorta di galateo della comunicazio-

ne a distanza. Faccio un esempio: 

questa mattina avevo un incontro 

in cui erano coinvolte sei persone, 

tra avvocati e parti. Ciascuno in col-

legamento dal proprio studio o da 

casa. All’inizio è stato il caos. Tutti 

parlavano contemporaneamente e 

non ci si capiva. Ho spiegato sempli-

ci regole proprio per permetterci di 

parlare ed ascoltarci. Le parti han-

no compreso e hanno chiesto a tur-

no la parola prima di incominciare a 

parlare. L’incontro ha quindi comin-

ciato a funzionare. Io responsabiliz-

zo molto le persone. Spiego come 

si svolgerà la riunione e come inter-

venire, poi sta anche a loro fare in 

modo che il tempo venga utilizzato 

nel miglior modo possibile.

Dott. M. ANTINUCCI: Indubbiamente 

si sono accorciati i tempi delle ses-

sioni che sono più schematiche. 

Bisogna seguire una certa ritualità 

a scapito della parte empatica cui 

si da importanza quando ci si trova 

in sede. Ho notato difficoltà di com-

prensione tra le parti.

D: Qual è l’identikit ideale dell’avvo-
cato che porta il proprio cliente in 
Mediazione?

Avv. A. MICALIZZI: Mi è di grande 

aiuto il Collega che, prima di comin-

ciare l’incontro, spiega al clien-

te i vantaggi ai quali può condurre 
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l’esito positivo in termini di tempo, 

economici e di rispetto dell’accor-

do raggiunto. Il cliente ha scelto il 

proprio difensore e si fida di lui. Per 

questo la parte presta attenzione ai 

consigli del suo avvocato e si ado-

pera per seguirli.

Dott. M. ANTINUCCI: Nel nostro 

centro di Mediazione vengono 

spesso avvocati che credono pro-

fondamente in questa possibilità di 

risoluzione delle controversie stragiu-

diziale e collaborano attivamente. 

È un atteggiamento che si sente sin 

da subito e gli incontri avvengono in 

un clima di cooperazione e sinergia. 

D.: C’è qualche aneddoto significa-
tivo da raccontare?

Avv. A. MICALIZZI.: Ne avrei tantissimi. 

Una volta avevo in Mediazione una 

signora ed un ragazzo di diciotto 

anni per una questione riguardante 

un contratto di trasporto. In realtà le 

due parti, pur essendo i legali rap-

presentanti delle rispettive ditte, lo 

erano solo formalmente perché chi 

le gestiva di fatto erano due signo-

ri ( il marito della signora e il padre 

del ragazzo) che sentivamo litiga-

re rumorosamente in sala d’atte-

sa. Mentre nella mia stanza c’era 

un gran silenzio perché le parti ave-

vano scarsa conoscenza del pro-

blema. Allora, facendo prevalere il 

senso pratico rispetto alla formalità, 

ho chiesto ai due signori in sala d’at-

tesa di entrare. Questa iniziativa ci 

ha permesso di trovare un accordo 

e definire la vicenda in tempi bre-

vissimi. In Tribunale ciò non sarebbe 

stato possibile.

In un’altra occasione mi trovavo a 

gestire una divisione tra quattro fra-

telli. Per un gesto di cortesia avevo 

permesso che presenziassero all’in-

contro anche le consorti di ciascuno. 

Dott.Massimo Antinucci
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La riunione era iniziata nel peggiore 

dei modi. I toni erano accesi e si sta-

va andando verso uno scontro insa-

nabile. Ho cercato di capire quale 

elemento contribuiva a tutto quel 

livore e ho chiesto alle signore (non 

formalmente parti della vicenda) di 

allontanarsi. A poco a poco l’atmo-

sfera si è rasserenata, i fratelli hanno 

ricordato aneddoti di famiglia che 

hanno alleggerito il clima e anche 

in quell’occasione siamo giunti ad 

un accordo.

Dott. M. ANTINUCCI: Quest’anno 

ero mediatore in una questione che 

riguardava due parti che arrivava-

no entrambe da Napoli. Si cono-

scevano e, al termine dell’incontro 

che si è concluso positivamente, mi 

hanno chiesto indicazioni per anda-

re a cenare insieme in una buona 

trattoria!

Nell’ultimo periodo mi è rimasta 

impressa una Mediazione che si 

è svolta a distanza nella quale si 

discuteva di una divisione immo-

biliare tra parenti. Uno di questi ha 

preso la parola e proprio come fos-

se in un “confessionale” si è esibito 

in un monologo durato dieci minuti 

in cui ha dato sfogo a tutta la rab-

bia accumulata da anni con atteg-

giamenti che sarebbero stati adatti 

ad un reality televisivo ma del tut-

to fuori luogo nel nostro contesto. In 

quell’occasione, purtroppo, viste le 

premesse, non siamo approdati ad 

un esito positivo.

D.: Come sarà il futuro della 
Mediazione civile?

Avv. A. MICALIZZI: Sono molto otti-

mista. Di fronte alle lungaggini dei 

Tribunali e a ciò che accadrà quan-

do nella fase post pandemica la 

giustizia ordinaria si troverà a fare i 

conti con il vecchio arretrato oltre al 

lavoro accumulato negli ultimi mesi, 

sono sicuro che sempre più utenti si 
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rivolgeranno alla Mediazione civile 

per avere una risposta rapida. Penso 

che in molti casi potrà continuare 

ad essere utilizzata quella in via tele-

matica che, pur con alcuni limiti, è 

immediata e comoda.

Dott. M. ANTINUCCI: La pande-

mia è arrivata proprio quando la 

Mediazione stava decollando. Pur 

esistendo formalmente da oltre die-

ci anni, da noi si è visto un notevole 

incremento delle richieste negli ultimi 

tre anni prima dell’inizio della pan-

demia. In particolare gli organismi 

privati autorizzati alla Mediazione 

sono strutturati in una maniera infor-

male che favorisce soluzioni dinami-

che e in tempi brevi. Tra i mediatori 

c’è un forte spirito di collaborazio-

ne in questi enti. Mi auguro che per 

il futuro di possa tornare agli incon-

tri in presenza. Vedo la possibilità di 

utilizzare quella telematica in casi in 

cui siano coinvolte aziende e man-

chi quindi la parte emotiva. In tal 

caso penso sarebbe un importante 

risparmio di tempo.
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Racconto dell’esperienza quoti-

diana dell’attività di amministrato-

re che si confronta e scontra con 

i componenti del sistema condo-

minio: persone, fornitori, autorità, 

normativa e adempimenti. Sono 

oramai vent’anni che svolgo l’attivi-

tà di amministratore di condominio 

in modo esclusivo e professionale 

e durante questo periodo mi sono 

accorto come io e tanti altri ammini-

stratori ci chiudiamo in noi stessi pen-

sando che alcuni problemi capitano 

solo a noi, a volte ci sentiamo a disa-

gio per non riuscire a svolgere come 

vorremmo la nostra attività sia per 

riservatezza, timore e sopraffatti dal 

pensiero, sbagliatissimo, che alcune 

cose capitano solo a noi.

Dico questo perché a volte, in occa-

sione di convegni piuttosto che di 

corsi di aggiornamento, capita di 

confrontarci tra di noi amministra-

tori e di condividere esperienze che 

ci rincuorano in quanto ci rendiamo 

conto che sono comuni a molti di 

noi.

Naturalmente la mia esperien-

za è ricondotta alla mia attività e 

Il condominio vissuto dall’amministratore
Dott. Vincenzo BerardoneCONDOMINIO
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quanto scrivo non è un giudizio o cri-

tica alcuna in quanto è da conside-

rarsi quale opinione e testimonianza 

di una esperienza vissuta. Da queste 

considerazioni è nata l’idea di un 

editoriale che ho proposto al nostro 

Direttore con lo scopo di condivide-

re con i lettori questi aspetti legati 

all’attività professionale dell’ammi-

nistratore di condominio che van-

no oltre a quelli prettamente tecnici 

professionali e normativi.

Oggi vorrei, pertanto, parlare della 

difficoltà di gestione del condominio 

in presenza di morosità di oneri con-

dominiali ordinari e, in particolare, 

sull’aspetto comportamentale del 

moroso. In caso di morosità, infatti, 

manca la sensazione del moroso del-

le conseguenze del mancato paga-

mento degli oneri condominiali.

Il condomino o inquilino moroso non 

ha la percezione del disagio che 

arreca all’amministratore ed anche 

al   condominio a causa della sua 

inadempienza. Se non si versa la 

rata condominiale ordinaria cosa 

succede nell’immediatezza? I servizi 

comuni quale illuminazione, citofoni, 

ascensore, antenna ecc.  continua-

no a funzionare; i servizi di pulizia, di 

manutenzione, il servizio di portierato 
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funzionano regolarmente!

Nel mentre si agisce con i solleciti di 

pagamento, il decreto ingiuntivo, i 

precetti ecc. ecc.  l’amministrato-

re deve garantire la regolare fruizio-

ne del servizio, dell’impianto ecc., 

ma come? Non potendo, per la pri-

vacy, pubblicizzare alcunché sui 

morosi, indico un’assemblea per 

sentirmi dire da chi paga che non 

intende sopperire alle inadempien-

ze dei morosi! che assolutamente 

non si intende costituire alcun fon-

do per le spese legali per i recuperi 

e per le momentanee deficienze di 

cassa! Per sentirmi dire, infine, che è 

una responsabilità dell’amministra-

tore provvedere a ciò! 

I condomini regolari con i versamen-

ti non hanno intenzione di anticipa-

re per chi non paga! A volte i cattivi 

pagatori si vantano in modo prete-

stuoso ed arrogante di non pagare! 

E, nel mezzo, ci siamo noi ammini-

stratori costretti spesso a tamponare 

la situazione pur di evitare il giudizio 

mediatico del condominio piuttosto 

che perdere il condominio e con-

trastarci con il condomino moro-

so; non per viltà ma perché, a mio 

avviso, è assurdo, che per lavorare, 

dobbiamo assumere atteggiamen-

ti violenti per affrontare le anghe-

rie e l’arroganza di quest’ultimi; Non 

da ultima l’occasione ci è data 

dagli strumenti alternativi di risolu-

zione delle controversie, come la 

negoziazione assistita e la mediazio-

ne civile. Che stemperano l’innata 

animosità condominiale. Pensate a 

quel condomino che utilizza il man-

cato pagamento come tecnica di 

sfiancamento dell’amministratore. 

Dott.Vincenzo Berardone
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Inviare il decreto ingiuntivo significa 

solo innalzare il livello dello scontro, 

senza comporre alcunché, ed anzi 

lasciando strascichi indelebili nelle 

relazioni umane. Inviare la convo-

cazione in mediazione, invece, oltre 

ad essere economica consentirà di 

trasporre il conflitto dal rapporto di 

forza alla salvaguardia degli inte-

ressi, passando attraverso il dialogo 

tra le parti aiutate da un negoziato-

re capace di tutelare il rapporto ed 

a consentire il ripristino di una rela-

zione calma e paritaria. Concludo 

dicendo che spesso la soluzione non 

è univoca, è diversa caso per caso 

e che sta nell’abilità dell’ammini-

stratore di mediare, comprende-

re e magari con accordi transattivi 

e rateizzati recuperare il rapporto 

umano e le morosità, fermo restan-

do l’applicazione della normativa 

vigente e l’utilizzo di tutti gli strumen-

ti legali per adempiere al recupero 

delle stesse.
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Una delle primissime decisioni che 

deve prendere chi desidera met-
tersi in proprio e avviare un’impre-
sa è quella relativa alla scelta della 

forma giuridica. Ma che cosa s’in-

tende per “forma giuridica”? La 
forma giuridica non è altro che un 
termine tecnico per indicare il modo 
in cui è organizzata un’impresa.

Innanzitutto devi sapere che l’attivi-

tà d’impresa può essere esercitata in 

una delle seguenti forme giuridiche:

• Impresa individuale;

• Impresa collettiva.

L’impresa collettiva a sua volta si 

divide in:

• Società di persone: società sem-

plice (S.s.), società in nome 

collettivo (S.n.c.), società in acco-

mandita semplice (S.a.s.);

• Società di capitali: società a 

responsabilità limitata (S.r.l.), 

società a responsabilità limita-

ta semplice (S.r.l.s.), società per 

azioni (S.p.a.) e società in acco-

mandita per azioni (S.a.p.a.);

• Società cooperative.

Una volta chiarito cosa s’intende 

per forma giuridica risulta evidente 

che la scelta verso la quale orientar-

si non può essere presa in maniera 

superficiale ma deve essere atten-

tamente valutata. Gli  aspetti più 
importanti da considerare per  sce-
gliere la forma giuridica più adatta 
alla tua impresa

 PRESENZA DELL’UNICO IMPRENDITORE 
O DI ALTRI SOCI: questa è la prima 

condizione (ed anche la più intu-

itiva) per la scelta della forma giu-

ridica. Se siamo da soli possiamo 

scegliere tra la ditta individuale o 

la società a responsabilità limitata 

unipersonale. Invece in presenza di 

Consigli pratici per scegliere la forma 
giuridica più adatta

Dott. Raffaele CaratozzoloCONDOMINIO
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più persone la scelta potrà orientarsi 

anche per le altre forme giuridiche.

CAPITALE INIZIALE: Nelle società di 

persone non è richiesto un capita-

le iniziale minimo, in quanto i soci 

rispondono personalmente ed illimi-

tatamente dei debiti della società 

(con alcune eccezioni che vedre-

mo più avanti). Il discorso cambia 

invece per le società di capitali: le 

due forme più utilizzate, S.r.l. e S.p.a., 

prevedono infatti un patrimonio ini-

ziale minimo differente a seconda 

della forma societaria prescelta. 

Per le più diffuse società a respon-

sabilità limitata (S.r.l.) è necessa-

rio sottoscrivere un capitale sociale 

di € 10.000 (società ordinaria o € 1 

società a capitale ridotto), mentre 

per le S.p.A. il capitale sociale mini-

mo scende da € 120.000 a € 50.000.

RESPONSABILITÀ DEI SOCI: un altro 

aspetto a cui prestare attenzione 

è la responsabilità dei soci. Alcune 

forme giuridiche limitano il coinvol-

gimento personale dei soci in caso 

di fallimento della società. Nelle 

società di capitali infatti è l’impresa 

stessa a rispondere per i propri debi-

ti mentre lo scenario cambia per le 

società di persone. In quest’ultimo 

caso è anche il patrimonio perso-

nale del socio a fare da garanzia 

in caso d’incapacità da parte del-

la società a saldare i propri debi-

ti. Pertanto scegliere come forma 

giuridica una società di capitali ti 

garantisce che il patrimonio socie-

tario rimarrà separato da quel-

lo personale (il vostro o di altri soci 

) ed in caso di fallimento i creditori 

potranno rivelarsi solamente su quel-

lo della società. Quindi, i vostri beni 



 Casa Comune - numero 1 / 2021                                               pagina 32

personali saranno al riparo da even-

tuali pignoramenti o atti giudiziari ed 

avrete un margine maggiore di tran-

quillità per potervi occupare dell’at-

tività aziendale. Nel caso di società 

di persone, la normativa del Codice 

Civile è opposta: qui i creditori socie-

tari possono decidere di soddisfare i 

crediti insoluti anche usando il patri-

monio personale del socio.        

REDDITI PERSONALI: è importante 

considerare anche i redditi persona-

li di coloro che sono impegnati nel-

la nuova impresa. Nel caso in cui un 

socio abbia redditi personali elevati 

sarà quanto mai fiscalmente conve-

niente (almeno per lui) propendere 

per una società di capitali.

MODELLO DI BUSINESS. Nel caso in 

cui l’impresa andrà a svolgere un 

tipo di attività che comporta neces-

sariamente un’elevata esposizione 

debitoria, il consiglio è  di prediligere 

le società di capitali. Un esempio 

sono quelle imprese che hanno biso-

gno d’impianti dispendiosi o nume-

rosa forza lavoro per la produzione. 

Se invece ti dedicherai ai servizi, 

alla consulenza o a operazioni che 

di fatto non comporteranno presu-

mibilmente debiti elevati, si potreb-

be scegliere una forma societaria 

meno protetta (Società di persone).

FABBISOGNO FINANZIARIO:  nel 

caso in cui la società abbia biso-

gno di finanziamenti bancari la scel-

ta della forma giuridica dovrebbe 

favorire le società di capitali. Negli 

ultimi anni però, indipendentemen-

te dalla forma giuridica adottata, la 

figura dei soci e degli amministratori 

è divenuta di fondamentale impor-

tanza per ottenere i finanziamenti. 

Nel mercato attuale, che è sempre 



 Casa Comune - numero 1 / 2021                                               pagina 33

più competitivo, la funzione svolta 

dalle persone coinvolte nell’azien-

da risulta sempre più importante, 

dovendo coordinare le svariate atti-

vità produttive.

TASSAZIONE: ciascuna tipologia 

d’impresa ha una particolare tipo-

logia di pressione fiscale ed in base 

agli utili previsti puoi scegliere la 

tipologia più adatta alle tue esigen-

ze.  La disciplina prevista dalla legge 

è molto complessa ed in continua 

evoluzione ed è quindi necessa-

rio valutare i singoli casi e le possibili 

implicazioni.

COSTI DI GESTIONE: Le società di 

capitali devono utilizzare neces-

sariamente il regime di contabilità 

ordinario. Questo regime contabile 

è sicuramente completo e fornisce 

importanti informazioni all’impresa 

ma ha un costo di gestione (tenu-

ta della contabilità) più elevato 

rispetto a quello semplificato che 

potrà essere adottato invece dal-

le società di persone. Rimane il fat-

to che scegliendo il primo avrete 

un notevole aiuto per comprende-

re meglio le dinamiche dei rapporti 

esterni dell’azienda, con l’ambiente 

in cui opera.

PARTECIPAZIONE SOCIALE: altro cri-

terio di scelta a cui conviene pre-

stare la massima attenzione è quello 

del rapporto tra rischi e benefici. Ad 

esempio acquisire una quota mino-

ritaria di una società di persone 

(tipo il 5%..)  comporta il rischio del-

la responsabilità illimitata e solidale 

a fronte di un beneficio limitato alla 

ridotta percentuale di utili spettanti.

PROSPETTIVE DI SVILUPPO: un ultimo 

aspetto da considerare è la pro-

spettiva dell’impresa. Chiaramente 

la forma giuridica da scegliere deve 

calzare per l’inizio dell’attività ma 

la probabilità di trasferimento del-

la propria quota di partecipazio-

ne è un fattore di scelta da tenere 

in giusta considerazione. Senza 

entrare nel dettaglio, il trasferimen-

to di azioni e di quote di s.r.l. appa-

re estremamente più semplice del 

trasferimento di quote di società di 

persone, specialmente alla luce dei 

limiti imposti dalla legge. Si ritiene 

sempre che in una società di perso-

ne l’identità del socio sia prioritaria, 
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di conseguenza, l’uscita o il recesso 

di uno di questi può causare un dan-

no economico ingente. Nel caso di 

società di capitali, invece, il carat-

tere di personalità non è così pre-

valente e pertanto la circolazione 

delle quote è più semplice.

CONCLUSIONI MAI  cedere alla 

tentazione del “fai da te”, ma: 

- Affidarsi ad un professionista 

o a più professionisti (Dottori 

commercialisti – consulenti del 

lavoro – esperti settore finanziario e 

bancario ecc. ecc.) 

- Fare delle precise simulazioni 

sull’andamento della attività 

che intendete intraprendere, 

predisponendo dei “business plain”, 

purché reali e realizzabili. Scegliere 

la forma giuridica più idonea a ciò 

che avete in mente di fare. 

- Scegliere, in caso di società, i 

“soci” giusti” ed eventualmente, 

limitare al massimo la vostra 

responsabilità. 

- Sfruttare tutte le possibilità date 

dalla legge per dichiarare il giusto 

reddito e, conseguentemente, 

pagare le giuste (!) tasse.  

- Non credere a chi propone 

“finanza creativa” diretta a “non 

pagare tasse” e ad essere “più 

furbi” degli altri !! 

- Fermarsi in tempo, in caso di 

verifica che le “cose” vanno male!
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Acap da oltre 20 anni è presente nel 

panorama Italiano nel comparto 

amministrativo e gli oltre 1700 iscritti 

su tutto  il territorio nazionale sono 

una testimonianza di come l’atten-

zione ed il lavoro volto a non solo 

preparare professionisti, ma anche 

a supportarli, abbia premiato Acap 

portandola ad essere oggi tra le più 

grandi associazioni di formazione 

per amministratori di condominio. 

L’associazione è inscritta al MISE 

e fa parte delle poche in grado di 

rilasciare certificazione di qualità 

secondo la norma UNI 10801/2016. 

Da tempo in Acap vengono forma-

te annualmente nuove generazioni 

di professionisti, che vengono inse-

riti in un percorso di crescita espo-

nenziale che conta della presenza 

capillare e costante di chi ha pun-

tato sulla qualità sin dalle sue origini.

Negli ultimi tempi, il panorama legi-

slativo Italiano della categoria che 

rappresentiamo ha registrato dei 

cambiamenti radicali e sotto cer-

ti aspetti epocali che erano attesi 

da diversi anni. Si pensi alla riforma 

del condomino del 2012 che, per 

quanto da molti criticata, ha inve-

ce saputo colmare, in parte, quel 

vuoto legislativo, che ha paralizza-

to e paralizzava un settore econo-

mico importante per l’economia 

nazionale.

Grazie alla suddetta riforma del 

2012 si è registrata una forte spin-

ta verso il riconoscimento di una 

professione altamente qualificante 

proiettata alla specializzazione (la 

Evoluzione della specie. Dalla teoria 
Darwiniana, all’evoluzione della 
professione dell’amministratore di 
condominio

Rag. Pierpaolo Lusci
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specializzazione delle professioni è 

un tema che sta interessando tutti 

gli operatori di qualsivoglia settore 

economico produttivo, come ele-

mento imprescindibile di crescita e 

sviluppo). 

Oggi alla vigilia del primo decennio 

dalla riforma, è giunto il momento 

di EVOLVERSI seguendo i concetti 

dell’Evoluzione DARWINIANA della 

specie. Una maggiore consapevo-

lezza, le continue sfide dei mercati, 

la crescente necessità di competen-

za e professionalità richiesta dall’ap-

plicazione di nuove tecnologie 

(pensiamo, alla cogenerazione, effi-

cientamento energetico, fotovol-

taico, bio-edilizia, mobilità elettrica, 

nano tecnologie, Ecobonus) impon-

gono una evoluzione dell’homo 

administrator che sempre più deve 

essere il motore pulsante e fonte di 

ispirazione per offrire servizi integra-

ti, rispondenti a necessità concrete, 

altamente qualificati e trasparenti, 

abbinando alla gestione tradiziona-

le attività di up-selling volte a creare 

sinergie e una vera e propria rete di 

professionisti e operatori di settore, 

nella logica delle economie di sca-

la, in grado di dare risposta alla glo-

balizzazione del mercato che tocca 

anche il ns comparto. Servizi come 

l’assistenza sanitaria a domicilio o la 

consegna di farmaci per persone 

anziane ed in difficoltà sono realtà 

già operanti nel panorama italiano, 

ma godono ancora di scarsa diffu-

sione a causa dalla mancanza di 

una rete e di sinergia in parola. 

Il completamento di questo proces-

so evolutivo deve passare anche 

attraverso il prezioso contributo da 

parte dei condomini mediante un 

percorso formativo rivolto a loro, 

propedeutico e congiunto a quello 

dell’Homo Administrator finalizzato 

al raggiungimento di quella sinergia 

e alla collaborazione tra le figure 

stesse che troppo spesso nel passa-

to si sono contrapposte, generando 

una vera e propria paralisi delle atti-

vità condominiali.  

Ed è per questo che Acap vorrebbe 

porsi come una sorta di intermediario 

tra l’homo admistrator ed i condomi-

ni, dando la possibilità a quest’ulti-

mi di associarsi e di essere formati. 
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Evidentemente questo sarebbe un 

terreno fertile su cui coltivare col-

laborazioni estese a livello locale e 

nazionale con categorie specializza-

te per singole attività che si trasformi-

no in veri e propri servizi usufruibili da 

tutti (come nell’esempio della con-

segna dei farmaci). 

In questa ottica si è da poco sigla-

to un accordo di collaborazione tra 

ACAP e MOVIMENTO CONSUMATORI 

specializzato nel promuovere i diritti 

dei consumatori come diritti civili di 

mercato, è presente in tutto il terri-

torio nazionale con oltre 30 anni di 

esperienza. Movimento Consumatori 

è un’associazione autonoma e indi-

pendente, senza fine di lucro, che 

opera con l’obiettivo di tutelare i 

diritti dei consumatori e utenti, di 

influenzare e interagire con le isti-

tuzioni, di controllare e reprimere i 

comportamenti commerciali scor-

retti, di stimolare i mass media ad 

un’informazione corretta e critica e 

di stimolare i consumatori verso scel-

te di consumo critico e consapevole.

La tutela extragiudiziale fornita ai 

consumatori e utenti è relativa ai 

seguenti settori di competenza:

- Banche ed Assicurazioni; 

- Telefonia (problematiche relative 

ai contratti telefonici conclusi con 

le principali Società del settore); 

- Luce, gas e settore Idrico 

Integrato (problematiche relative ai 

contratti telefonici conclusi con le 

principali Società del settore); 

- Turismo e Trasporti; 

- Commercio (acquisto beni e servi-

zi di consumo); 

- Sanzioni amministrative e tributarie 

e riscossione.

Elemento distintivo dell’azione del 

Movimento Consumatori e’ l’atten-

zione non solo nei confronti dei pro-

blemi pratici di tutti i giorni, bensì 

anche la costante ricerca dei prin-
cipi di sobrietà, equilibrio e giustizia.

L’impegno è diretto a stimolare 

una presa di coscienza non solo 

dei diritti, ma anche dei dove-

ri dei cittadini. Questo approccio si 

basa sul concetto di “auto-respon-
sabilita‘” e necessita di un nuovo 

modello di consumatore: informa-

to e non passivo, protagonista e 
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349 694 6391

Esdebitamento e supporto legale 
per aziende, imprese e cittadini

attento nelle proprie scelte. Per que-

sto il Movimento Consumatori e’ atti-

vo nell’ambito dell’educazione al 

consumo sia dei futuri consumatori 

(i giovani nelle scuole), quanto degli 

adulti.

ll Movimento Consumatori è 

presente in Piemonte (responsabi-

le avv. Matteo Valenza) dagli anni 

novanta in quasi tutte le provin-

ce (Torino, Cuneo, Biella, Vercelli 

e Asti). Dal 2004 la sede regiona-
le è a Torino in via San Secondo 

3. – 10128 Torino – Tel. 0115069546 

– fax 0115611414  - torino@movi-

mentoconsumatori.it - https://pie-

monte.movimentoconsumatori.it/

contatti-movimento-consumatori. 

Camera Arbitrale, mediazione, cor-
si abilitanti e di aggiornamento per 
arbitri  e mediatori
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Acap informa che a seguito della 

risoluzione dell’Agenzia delle Entrate 

n  142 del Marzo 2021 i condomini 

posso agevolarsi delll’applicazio-

ne dell’IVA  al  10% sulle forniture di 

energia elettrica destinate alle parti 

comuni. L’aliquota ridotta, in misura 

del 10%, è stata dichiarata ammissi-

bile solo ed esclusivamente per i sog-

getti, tra cui i Condomini, che usano 

l’energia elettrica per uso domesti-

co non riconducibile ad attività di 

impresa.

Quindi qualora nel Condominio, non 

vi siano unità immobiliari destinate al 

pubblico esercizio, o ad uffici profes-

sionali e/o di servizio, potrà godere 

di suddetta agevolazione che si tra-

duce in un risparmio dei costi del 12% 

sui costi di energia elettrica. Al fine 

di agevolarsi occorre compilare una 

dichiarazione sostitutiva di atto noto-

rio rilasciata dall’amministratore di 

condominio, in cui lo stesso dichiara, 

che l’energia elettrica somministra-

ta al condominio è utilizzata esclu-

sivamente per usi identificati dalla 

normativa fiscale come “domesti-

ci” ed inviarla al fornitore di ener-

gia elettrica il quale provvderà ad 

eseguire variazione. Per coloro che 

volessero approfondire Acap mette 

a disposizione consulenza e moduli 

scrivendo a:

rivista@amministratoriacap.it

IVA al 10% sulle forniture elettriche delle 
parti comuni condominiali

Rag. Pierpaolo Lusci



OPERE EDILI                                                             
IMPIANTISTICHE                                                          
ANTINCENDIO                                                                                                                                              

 
• Vendita, installazione e manutenzione di presidi 
di protezione an#ncendio 
• Realizzazione ed installazione di impian# 
ele4rici, idraulici e termici 
• Installazione di sistemi di an#furto, 
an#ntrusione, videosorveglianza 
• Impian7 videocitofonici e citofonici 
• Riparazione di cancelli ele5rici 
• Ristru5urazioni 
• Restauro te7 e facciate  
• Imprese di pulizie  
• Corsi an#ncendio 

 

SUPER BONUS - BONUS FACCIATE - BONUS CASA      
RISTRUTTURAZIONI CHIAVI IN MANO 

110% - 90% - 65% - 50% 
Con il supporto di G.S.S.I. Srl  avrai a disposizione un team di professionisti  e una gestione garantita al 110%   

AFFIDATI A NOI !!! 

Tecnici cer#fica# : Prodo7 omologa# : Formazione con#nua :

I nostri tecnici sono cer+fica+ e 
qualifica+ per poter operare nel se2ore 
dell’an#ncendio.

Prodo7 di qualità, omologa# e 
rigorosamente Made in Italy.

Secondo le più recen+ norma#ve che 
disciplinano il se2ore an+ncendio e  
in materia di sicurezza e prevenzione.

* Contattaci subito  per 
scoprire la speciale 

convenzione riservata agli 
studi si Amministrazione 

UfÞci: Via Francesco de 
Sanctis, 107/A - 10142 - Torino                                        

Mail : gssisrl@gssisrl.com

WWW.GSSISRL.IT 
Facebook: GSSI SRL 

Tel. 011.6290635 - 392.5455621

G.S.S.I. Srl                                                                        
un interlocutore unico in grado di offrir+ 
prezzi contenu# e tempes#vità negli 
interven#, grazie alla costante 
collaborazione e comunicazione fra i 
tecnici, la competenza e il con#nuo 
aggiornamento del nostro staff.


