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Il Congresso di Roma mi ha affidato ancora una vol-
ta la guida di ANACI per il quadriennio 2026-2030. 
Ho accolto la riconferma con gratitudine, sapendo 

bene che un voto così importante porta con sé, prima 
di tutto, una responsabilità. La competizione eletto-
rale si è conclusa nelle urne.  Ora c’è un’associazione 
da guidare, con le sue sensibilità diverse e con la ne-
cessità di ritrovare obiettivi comuni.
Sarò il presidente di ANACI, di tutta ANACI, impegna-
to ad attuare il programma presentato al Congres-
so.  Quel voto non è stato un gesto contro qualcuno, 
ma la legittima espressione di un giudizio differente 
sulla vita dell’associazione e sulle scelte da compie-
re. Chi ha sostenuto l’altra candidaturadeve continua-
re a portare idee, esperienza e competenze. La mag-
gioranza assegna il compito di governare, non divide 
l’ANACI in vincitori e sconfitti.
Durante la campagna elettorale il confronto, in qual-
che momento, si è spostato dai programmi alle per-
sone. Sarebbe inutile far finta che non sia accaduto, 
ma sarebbe altrettanto sbagliato restare fermi a quei 
toni. Bisogna tornare ai problemi reali, discutere an-
che con franchezza e spiegare le decisioni. Il dissenso 

espresso con rispetto non indebolisce chi guida: può 
aiutarlo a vedere ciò che altrimenti rischierebbe di 
sfuggire. Per questo intendo ascoltarlo.
Il programma presentato al Congresso contiene molti 
impegni. Adesso viene la parte decisiva: stabilire pri-
orità, tempi e responsabilità. Nei diversi settori indivi-
dueremo delegati che seguano i progetti e ne riferisca-
no con regolarità alla Giunta e al Consiglio nazionale. 
Gli associati devono sapere quali iniziative stanno an-
dando avanti, quali incontrano difficoltà e quali richie-
dono una correzione. Non possiamo lasciare che deci-
sioni già assunte rimangano sulla carta.
Il primo capitolo è la formazione. Il lavoro dell’ammi-
nistratore sta cambiando rapidamente e non ammet-
te improvvisazioni. Sicurezza degli edifici, energia, 
fisco, diritto,  cybersecurity, BIM, intelligenza artifi-
ciale,  property  e  facilitymanagement richiedono co-
noscenze sempre più solide. Lavoreremo quindi alla 
Scuola di alta formazione ANACI, a un corpo docente 
nazionale e all’aggiornamento periodico della dispen-
sa utilizzata nei corsi. Occorrerà anche distinguere 
con più nettezza il formatore dal relatore occasiona-
le e valutare la qualità degli incontri, non fermarsi al 

ANACI, il mio impegno 
per un’associazione unita
Il voto del Congresso apre un nuovo quadriennio. 
Il programma dovrà ora tradursi in scelte verificabili, 
mantenendo aperto il confronto con tutti gli associati

di Francesco Burrelli
 Presidente Nazionale ANACI
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numero dei crediti.
La formazione non può ridursi a un adempimento da 
chiudere alla fine dell’anno. Deve servire nello stu-
dio professionale, quando si prendono decisioni che 
riguardano edifici, famiglie e patrimoni. Investiremo 
sulla preparazione dei docenti e renderemo più am-
pia l’offerta online, senza rinunciare a criteri scientifi-
ci uniformi su tutto il territorio nazionale.
In questo percorso rientra la certificazione UNI 10801. 
Vogliamo accompagnare gradualmente gli associati 
verso la certificazione, con particolare attenzione ai 
nuovi iscritti e ai giovani che non possiedono ancora 
l’esperienza richiesta. Andrò nelle province, comprese 
quelle con pochi associati, per illustrare il percorso e 
ascoltare le difficoltà concrete. La qualità professio-
nale non può dipendere dalle dimensioni o dalle dispo-
nibilità economiche della sede di appartenenza.
Il rapporto con i territori, del resto, non può esau-
rirsi nel dialogo con i presidenti provinciali. Voglio 
incontrare direttamente gli associati e capire se le 
iniziative nazionali arrivano davvero negli studi. Mol-
ti problemi, osservati soltanto da Roma, rischiano di 
non emergere. Anche le sedi più piccole devono avere 
accesso alla formazione, ai servizi e alle opportunità 
offerte dall’associazione.
C’è poi il tema dei giovani. Il programma prevede una 
mappatura nazionale, una scuola di politica associa-
tiva e accordi con gli istituti superiori per avvicinare 
nuove competenze alla gestione immobiliare. Ma la 
presenza dei giovani non può essere soltanto simbo-
lica. Dobbiamo affidare loro compiti veri, sostenerne 
la crescita e, quando serve, avere il coraggio di lascia-
re spazio. Lo stesso vale per le donne, ormai numero-
se nella professione ma non ancora rappresentate in 
modo adeguato in tutti i ruoli culturali, organizzativi 
e dirigenti.
La digitalizzazione sarà un altro passaggio delicato. 
Nel programma ho scritto con chiarezza che la piat-
taforma informatica non ha dato i risultati attesi, no-
nostante le risorse impiegate. Il problema va affron-
tato senza reticenze. Anagrafica, quote associative, 
crediti formativi, rivista, documenti dei convegni e 
accesso ai servizi devono trovare posto in un sistema 
unico, semplice e affidabile. Servono un responsabile 
riconoscibile, verifiche periodiche e delegati ANACI 
capaci di controllare tempi, costi e qualità del lavoro.
Intelligenza artificiale, BIM, domotica, Internet delle 
cose e manutenzione predittiva non devono restare 
parole ascoltate nei convegni. Usati con competenza 

e nel rispetto dei dati, questi strumenti possono aiu-
tare a rendere gli edifici più sicuri, ridurre i consumi e 
migliorare la gestione. ANACI dovrà spiegare agli am-
ministratori come impiegarli nella pratica, senza en-
tusiasmi facili ma anche senza chiusure preventive.
Nel programma ho dedicato spazio anche alla qualità 
della vita e alla telemedicina. Nei condomìni cresce il 
numero delle persone anziane o fragili. Gli edifici pos-
sono ospitare servizi di prossimità, teleassistenza e 
prevenzione, purché il progetto venga costruito con 
serietà. Per passare dalle intenzioni ai fatti serviran-
no sperimentazioni controllate, partner affidabili, 
ruoli chiari e risultati misurabili.
Sul piano istituzionale continueremo a chiedere il 
pieno riconoscimento dell’amministratore come 
professionista del patrimonio immobiliare. Rafforze-
remo il confronto con il Parlamento, le università, gli 
ordini, i collegi e gli enti tecnici. Lavoreremo inoltre a 
un percorso formativo più solido, fino alla costruzio-
ne di una laurea specifica. Le regole sulla casa, sulla 
sicurezza e sulla transizione energetica cambieranno 
profondamente il nostro lavoro. ANACI dovrà contri-
buire alla loro elaborazione con proposte fondate e 
una posizione condivisa.
La fiducia ricevuta mi impone anche di portare a ter-
mine i progetti ancora aperti e correggere ciò che non 
ha funzionato. Dopo tanti anni alla presidenza, l’espe-
rienza conta soltanto se produce risultati e prepara 
una nuova classe dirigente. A chi mi ha sostenuto 
chiedo di conservare lo spirito critico. A chi ha soste-
nuto l’altra candidatura chiedo di partecipare al lavo-
ro comune. Avremo bisogno del contributo di tutti.
Alla fine del quadriennio saranno i fatti a dire se avre-
mo mantenuto gli impegni: la qualità della forma-
zione, l’efficienza dei servizi digitali, la presenza nei 
territori, il coinvolgimento dei giovani e delle donne, 
l’autorevolezza della professione davanti alle istitu-
zioni e ai cittadini. Su questo dovrà essere misurato 
il mio mandato. Essere il presidente di ANACI, di tut-
ta ANACI, significa tenere unita l’associazione senza 
cancellarne le differenze e trasformare il confronto 
in lavoro. È l’impegno che assumo. ●

Fonte
Francesco Burrelli, Programma elettorale per il qua-
driennio 2026-2029, XVII Congresso nazionale ANA-
CI, Roma, 12-13 giugno 2026. La riconferma riguarda 
il mandato associativo 2026-2030.
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di Giulio Benedetti - Sostituto Proc. Gen. Corte d’Appello di Milano

I principi generali sulla 
responsabilità del datore di lavoro 
Per gli infortuni incorsi ai propri dipendenti secondo 
quanto previsto dal d.lvo 9/4/2008 n. 81 . 

La delega di responsabilità nel d.lvo 9/4/2008 n. 81.
Il nuovo testo unico sulla sicurezza del lavoro, il d.lvo 
9/4/2008 n. 81, recepisce all’art. 16 il dibattito dottri-
nale e giurisprudenziale sulla delega di responsabili-
tà affermando quanto segue: 

“La delega di funzioni da parte del datore di lavoro, 
ove non espressamente esclusa, è ammessa con i se-
guenti limiti e condizioni: 

- a) che essa risulti da atto scritto recante data certa ;
- b) che il delegato possegga tutti i requisiti di pro-
fessionalità ed esperienza richiesti dalla specifica 
natura delle funzioni delegate ; 
- c) che essa attribuisca al delegato tutti i poteri di 
organizzazione, gestione e controllo richiesti dalla 
specifica natura delle funzioni delegate ; 
- d) che essa attribuisca al delegato l’autonomia di 
spesa necessaria allo svolgimento delle funzioni de-
legate.

Alla delega di cui al comma 1 deve essere data ade-
guata e tempestiva pubblicità .
La delega di funzioni non esclude l’obbligo di vigilanza 
in capo al datore di lavoro in ordine al corretto esple-
tamento da parte del delegato delle funzioni trasfe-
rite. La vigilanza si esplica anche attraverso i sistemi 
di verifica e controllo di cui all’articolo 30, comma 
quarto. “

Non sono delegabili (art. 17 del d.lvo n. 81/2008) le 
seguenti attività proprie e assolutamente tipiche del 
datore di lavoro: 

- la valutazione dei rischi e la redazione del relativo 
documento previsto dall’articolo 28; 

- la designazione del responsabile del servizio di pre-
venzione e protezione dai rischi.
Contraltare al principio della delega di responsabi-
lità è la previsione, anche essa di origine giurispru-
denziale, contenuta nell’art. 299 del d.lvo n. 81/2008, 
dell’esercizio di fatto di poteri direttivi, per la quale le 
posizioni di garanzia rivestite dal datore di lavoro, dal 
suo delegato e dal suo preposto gravano altresì sul 
soggetto il quale, pur essendo sprovvisto di regolare 
investitura da parte del primo soggetto, eserciti in 
concreto i poteri giuridici relativi a detti soggetti. Tale 
previsione è una tipica norma finalizzata ad impedire 
astuti e fittizi accorgimenti in tema di previsioni di 
responsabilità delegato che indichino responsabili 
dei reati ambientali e di sicurezza sul lavoro soggetti 
innocenti, ovvero le cosiddette “teste di legno”. 
Notasi che l’art. 299 del d.lvo n. 286/1998 afferma 
che la posizione di garanzia tipica del datore di lavoro 
grava “altresì’ su colui il quale, pur sprovvisto di re-
golare investitura, eserciti in concreto i poteri giuri-
dici riferiti a ciascuno dei soggetti” definiti dall’art. 2, 
comma primo, lettere b) ed e). 
Tali articoli costituiscono il recepimento in sede nor-
mativa del dettato della giurisprudenza civile e pena-
le della Corte di Cassazione la quale ha sempre equi-
parato, sotto il profilo della responsabilità, l’operato 
del datore di lavoro con quello del soggetto che si sia 
ingerito nella gestione dell’impresa e le cui indicazio-
ni al dipendente abbiano cagionato lo stesso delle 
lesioni sul luogo di lavoro .

I principi dottrinari e giurisprudenziali che giustifi-
cano la delega di responsabilità in materia di dirit-
to ambientale e di sicurezza sul lavoro. 
Le norme tradizionali regolatrici i rapporti all’interno 
dell’impresa, ovvero nell’esercizio di un’attività or-
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ganizzata finalizzata alla produzione o allo scambio 
di beni e servizi secondo la definizione dell’articolo 
2082 del codice civile, hanno un carattere sinallag-
matico (ovvero con carattere di scambio reciproco di 
assunzione di responsabilità tra i soggetti interessa-
ti) e consistono:

- nell’articolo 2087 del codice civile che obbliga il da-
tore di lavoro all’adozione, nell’esercizio di impresa, 
di tutte “le misure che, secondo la particolarità del 
lavoro, dell’esperienza e la tecnica, sono necessarie a 
tutelare l’integrità fisica e la personalità morale dei 
prestatori di lavoro”;
- nell’articolo 2086 del codice civile che attribuisce 
all’imprenditore il potere gerarchico sui collaborato-
ri. Ne consegue che questi ultimi sono tenuti all’os-
servanza delle direttive del datore di lavoro il quale, 
a sua volta, li tutela psichicamente e fisicamente sul 
luogo di lavoro dove, in definitiva, avviene uno scam-
bio tra attività lavorativa prestata ed eterodiretta a 
fronte del corrispettivo rappresentato dal salario e 
dalla tutela dell’integrità psico -fisica di cui l’impren-
ditore è garante. 

La giurisprudenza (C.Cass.Civ, Sez. L, Sent. n. 3785 
del 17/2/2009,) afferma che l’evento dannoso deve 
essere riferito ad una sua colpa non potendo essere 
ascritto al datore id lavoro a titolo di responsabilità 
oggettiva e comunque detta responsabilità è di ca-
rattere contrattuale poiché la disposizione che impo-
ne la sicurezza è inserita nel sinallagma contrattuale. 
( C.Cass. Civ, Sez. L. Sent. n. 9817 del 14/4/2008).
Inoltre si afferma che gli articoli 2086 e 2104 del codi-
ce civile che prevedono il potere gerarchico del dato-
re id lavoro sul lavoratore vanno interpretati alla luce 
del generale principio secondo cui ciascuna parte 
contrattuale può pretendere e deve fornire soltanto 
le prestazioni previste dal contratto (C.Cass. Civ. Sez. 
l, Sent. n.. 5643 del 8/6/1999)

Inoltre i principi sulla delega di responsabilità stabili-
ti dalla giurisprudenza sono i seguenti.

- 1) “In tema di prevenzione degli infortuni sul lavoro, 
l’invalidità della delega rilasciata dal datore di lavo-
ro non esonera da responsabilità il delegante, e non 
esclude la responsabilità del delegato che abbia, di 
fatto, svolto le funzioni delegate. (C.Cass. Pen., Sez. 
4, Sent. n. 48295 del 27/11/2008, dep. il 29/12/2008).”

- 2) “In materia di prevenzione degli infortuni sul la-
voro, il datore di lavoro ha validamente delegato i 
propri compiti in materia di sicurezza all’interno del 
cantiere non è esonerato da responsabilità qualora 
si accerti che il delegato sia stato successivamente 
trasferito in altro cantiere non contiguo, atteso che in 
tal caso, non potendo più quest’ultimo garantire con-
cretamente il controllo sull’operato dei lavoratori, la 
delega deve ritenersi revocata. (C.Cass. Pen., Sez. 4, 
Sent. n. 15234 del 28/2/2008, dep. il 11/4/20089.”

- 3) “In tema di prevenzione degli infortuni sul lavoro, 
l’eventuale delega rilasciata dal datore di lavoro con 
cui vengono conferite anche funzioni non delegabili 
per espressa volontà della legge, come quelle relati-
ve alla valutazione dei rischi per la sicurezza e la salu-
te dei lavoratori nell’ambito della scelta delle attrez-
zature di lavoro, non diviene solo per questo integral-
mente invalida, ma continua a spiegare i suoi effetti 
per la parte relativa alle funzioni invece delegabili.( 
C.Cass. Pen., Sez. 4, Sent. n. 8620 del 31/1/2008, dep. 
il 27/2/2008).”

- 4) “La mera designazione del responsabile del ser-
vizio di prevenzione e protezione non costituisce una 
delega di funzioni e non è dunque sufficiente a sol-
levare il datore di lavoro e i dirigenti dalle rispettive 
responsabilità in tema di violazione degli obblighi 
dettati per la prevenzione degli infortuni sul lavoro. 
(C.Cass. Pen., Sez. 4, Sent. n. 6277 del 6/12/2007, dep. 
il 8/2/2008).”

- 5) “La delega rilasciata a soggetto privo di una par-
ticolare competenza in materia antinfortunistica e 
non accompagnata dalla dotazione del medesimo di 
mezzi finanziari idonei a consentirgli di fare fronte in 
piena autonomia alle esigenze di prevenzione degli 
infortuni, non è sufficiente a sollevare il datore di la-
voro dai propri obblighi in materia di liberalo dalla re-
sponsabilità per l‘infortunio conseguito alla mancata 
predisposizione dei necessari presidi di sicurezza. 
(C.Cass. Pen., Sez. 4, Sent. n. 7709 del 13/11/2007, dep. 
il 20/2/2008).”

- 6) “In tema di infortuni sul lavoro, in ipotesi di delega 
di funzioni spettanti al datore di lavoro, è necessario 
verificare in concreto che il delegato abbia effettivi 
poteri di decisione e di spesa in ordine alla messa in 
sicurezza dell’ambiente di lavoro e ciò indipendente-
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mente dal contenuto formale della nomina. (C.Cass. 
Pen., Sez. 4, Sent. n. 47136 del 24/9/2007, dep. il 
20/12/2007).”

- 7) “In tema di infortuni sul lavoro, indipendentemen-
te dalla esistenza o meno della figura del preposto, 
la cui specifica competenza è quella di controllare 
l’ortodossia antinfortunistica dell’esecuzione delle 
prestazioni lavorative per rapporto all’organizza-
zione dei dispositivi di sicurezza, il datore di lavoro 
risponde dell’evento dannoso laddove si accerti che 
egli abbia omesso di rendere disponibili nell’azienda i 
predetti dispostivi di sicurezza. (C.Cass. Pen., Sez. 4, 
Sent. n. 21593 del 2/4/2007, dep. il 176/20079.”

- 8) “In materia di infortuni sul lavoro, il direttore di 
stabilimento, pur se privo di spesa, conserva poteri 
di segnalazione e di blocco dei macchinari pericolo-
si, ed in caso di inerzia è responsabile dell’infortunio 
occorso ad un lavoratore addetto ad un macchinario 
operante in condizioni di pericolo.( C.Cass. Pen., Sez. 
4, Sent. n. 38009 del 10/7/2008, dep. il 3/10/2008).”

- 9) “In tema di infortuni sul lavoro, il datore di lavo-
ro può essere esonerato dalla responsabilità penale 
se dimostri di avere delegato ad altri i compiti con 
atto certo ed in equivoco che, quantunque non ne-
cessariamente scritto, deve essere provato in modo 
rigoroso quanto al contenuto ed alla forma espressa. 
(C.Cass. Pen., Sez. 4, Sent. n. 12800 del 7/2/2007, dep. 
il 29/3/2007).”

- 10) “In tema di tutela della sicurezza dei lavorato-
ri, qualora la ricerca e lo sviluppo delle conoscenze 
portino alla individuazione di tecnologie più idonee 
a garantire la sicurezza, non è possibile pretendere 
che l’imprenditore proceda ad un’immediata sostitu-
zione delle tecniche precedentemente adottate con 
quelle più recenti e innovative, dovendosi pur sempre 
procedere ad una complessiva valutazione sui tempi, 
modalità e costi dell’innovazione, purchè ovviamente 
i sistemi già adottati siano comunque idonei a garan-
tire un livello elevato di sicurezza. (C.Cass. Pen., Sez. 
4, Sent. n. 41944 del 19/10/2006, dep. il 21/12/2006).”

- 11) “In materia di infortuni sul lavoro, gli obblighi di 
prevenzione, assicurazione e sorveglianza gravan-
ti sul datore di lavoro possono essere delegati, con 
conseguente subentro del delegato nella posizione di 

garanzia che fa capo al datore di lavoro. Tuttavia il re-
lativo atto di delega deve essere espresso, inequivo-
co e certo e deve investire una persona tecnicamente 
capace, dotata delle necessarie cognizioni tecniche e 
dei relativi poteri decisionali e di intervento, che ab-
bia accettato lo specifico incarico, fermo comunque 
l’obbligo per il datore di lavoro di vigilare e di control-
lare che il delegato usi, poi, concretamente la delega, 
secondo quanto la legge prescrive. (C.Cass. Pen., Sez. 
4, Sent. n. 38425 del 19/6/2006, dep. il 22/11/2006).”

- 12) “In materia di prevenzione degli infortuni sul la-
voro, grava sul preposto, nell’alveo del suo compito 
fondamentale di vigilare sull’attuazione delle misure 
di sicurezza, l’obbligo di verificare la conformità dei 
macchinari alle prescrizioni di legge e di impedire l’u-
tilizzazione di quelli che, per qualsiasi causa, inidonei-
tà originaria o sopravvenuta, siano pericolosi per l’in-
columità del lavoratore che li manovra.( C.Cass. Pen., 
Sez. 3, Sent. n. 1142 del 10/12/1998, dep. il 27/1/1999).”

- 13) “In materia di prevenzione infortuni, se il datore 
di lavoro è una persona giuridica, destinatario delle 
norme è il legale rappresentante dell’ente impren-
ditore, quale persona fisica attraverso la quale il 
soggetto collettivo agisce nel campo delle relazioni 
intersoggettive, così che la sua responsabilità pena-
le, in assenza di valida delega, è indipendente dallo 
svolgimento o meno di mansioni tecniche, attesa la 
sua qualifica di preposto alla gestione societaria. 
Nell’occasione la Corte di Cassazione ha ulterior-
mente affermato che il legale rappresentante non 
può esimersi da responsabilità adducendo una pro-
pria incapacità tecnica, in quanto lo obbliga al confe-
rimento a terzi dei compiti in materia antinfortunisti-
ca. (C.Cass. Pen., Sez. 3, Sent. n. 28358 del 4/7/2006, 
dep. il 8/7/2006).” ●
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di Gian Vincenzo Tortorici - Direttore Onorario CSN ANACI

I limiti stabiliti dall’art. 1102 c. c.
per l’uso individuale 
delle parti comuni

Le parti comuni del condominio
Come è noto, l’art. 1117 c. c. è il primo articolo del codi-
ce civile che inerisce al condominio; il legislatore del 
1942 non ne aveva definito la natura giuridica, né vi 
aveva provveduto con la successiva legge 11 dicem-
bre 2012, n. 220, ma si era limitato ad elencare nell’art. 
1117 c. c. le parti che si devono presumere comuni; del 
resto, questa presunzione è soltanto juris tantum, 
considerato che ammette la prova contraria, princi-
pio deducibile dalla lettera dello stesso articolo cita-
to, e non juris de jure che, viceversa, non la ammette.
L’edificio condominiale è costituito da una pluralità 
di unità immobiliari, in proprietà solitaria, struttural-
mente e funzionalmente collegate alle parti e agli im-
pianti comuni, che sono necessari e utili per il miglior 
godimento delle singole unità immobiliari di proprie-
tà esclusiva. 

L’uso delle parti comuni
Per quanto ut supra dedotto, la questione più rilevan-
te è rappresentata dall’uso che ciascun condomino 
può fare dei beni comuni ai sensi dell’art. 1102 cod. civ., 
senza una preventiva autorizzazione assembleare.
L’art. 1102 c. c. in tema di comunione, applicabile anche 
alla disciplina del condomino per espresso richiamo 
disposto dall’art. 1139 c. c., consente ad un singolo 
condomino di servirsi della cosa comune per il miglior 
godimento della sua proprietà solitaria, apportando 
anche le modifiche più opportune per raggiungere lo 
scopo prefissatosi, purché queste siano effettuate a 
proprie spese.
Parzialmente differente è il disposto dell’art. 1122 c. 
c. che si basa sullo stesso principio, ma concerne le 
opere che sono realizzate nella proprietà esclusiva e 
che possono ledere le parti comuni, in particolare la 
statica e il decoro architettonico dell’edificio, nonché 

occupare lo spazio comune in modo permanente1; 
d’altronde, in applicazione di questo articolo, il singo-
lo condomino ha soltanto l’obbligo di informare l’am-
ministratore del suo intendimento2.
Sia nella fattispecie disciplinata dall’art. 1102 c.c. sia 
in quella normata dall’art. 1122 c.c. la valutazione del-
la legittimità dell’intervento del singolo condomino 
deve essere accertata sulla base di una valutazione 
tecnica complessiva3, computati diversi interventi 
analoghi già attuati da altri condomini.

Si deve precisare, peraltro, che:

1)	 nessun condomino nell’uso delle cose condominia-
li può renderle inservibili anche ad un solo altro con-
domino, neppure temporaneamente, o escludere a 
priori alcuni condomini dal loro uso, neppure con una 
delibera dell’assemblea;4

2)	 non è necessario un contemporaneo uso materiale 
e concreto da parte di tutti indistintamente i condo-
mini, in quanto l’identità nello spazio e nel tempo po-
trebbe comportare un ingiustificato divieto per tutti 
i componenti la compagine condominiale di farne uso 
o, comunque, di trarne una più intensa utilizzazione.; 
d’altronde, su uno spazio comune è ammesso un uso 
turnario del medesimo spazio;5 
3)	 nessun condomino, per meglio godere dei beni co-
muni, può modificarne, in modo sostanziale, la natura 
e la destinazione d’uso, come per esempio ingombra-
re stabilmente un’area comune, impedendo agli altri 
condomini di farne parimenti uso6 oppure invadere il 
sottosuolo comune con opere7.

Peraltro, la destinazione della cosa comune non è 
compromessa da un uso temporaneo, anche se in 
modo esclusivo, da parte di un singolo condomino8. 
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Ogni condomino, quindi, può utilizzare i beni comuni 
per il miglior godimento della sua proprietà esclusiva 
a condizione che:

a)	 non provochi una lesione alla stabilità e alla sicu-
rezza igienica e strutturale dell’edificio, come, per 
esempio, demolire una trave portante necessaria per 
la statica dell’intero edificio, e, quindi, comune, sep-
pur inserita nell’unità immobiliare di proprietà esclu-
siva9; la giurisprudenza specifica che l’intervento del 
singolo condomino non deve pregiudicare neppure la 
sicurezza sismica dello stabile;10

b)	 non alteri il decoro architettonico dello stabile; in 
ogni caso, per stabilire se il decoro architettonico sia 
alterato, è necessario accertare le condizioni estetiche 
del fabbricato prima dell’intervento del condomino. 

Ne deriva che al singolo proprietario deve essere ne-
gato il diritto di alterare, in qualsiasi modo, l’aspetto 
estetico delle parti comuni dell’edificio, in quanto ciò 
verrebbe a costituire violazione del disposto di cui 
all’art. 1102 c. c. concernente, ut supra dedotto, i limiti 
d’uso di una parte comune.

Tuttavia, una modifica, non può ritenersi lesiva del 
decoro dello stabile, se questo sia già stato in prece-
denza menomato, considerato il decoro estetico dello 
stabile non è un concetto definibile in modo assoluto.
Comunque. una clausola contrattuale del regolamen-
to, con espressioni esplicite e inequivoche tali da ren-
derne incontrovertibile il loro significato, può stabili-
re per i condomini limiti più ristrettivi di quelli dettati 
dalla norma esclusivamente in modo generico11.

c) non alteri la consistenza materiale e la destinazio-
ne originaria della parte o dell’impianto comuni12;
d)	 non violi il regolamento di condominio; una clauso-
la contrattuale del regolamento può legittimamente 
imporre ai condomini di ottenere preventivamente 
l’autorizzazione dell’assemblea prima di effettuare 
qualsiasi intervento sulle parti comuni in deroga a 
quanto disposto dall’art. 1102 c.c., che è derogabile13. 
e)	 non violi le distanze legali dagli altri appartamenti 
ex art 890 cod. cuv., o non impedisca la veduta in ap-
piombo al condomino soprastante o, ancora, violi il 
diritto degli altri condomini di utilizzo pacifico delle 
loro unità immobiliari di proprietà esclusiva.
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Del resto, le norme inerenti alle distanze legali sono 
applicabili anche tra i condomini di un edificio condo-
miniale, solo ove risultino compatibili con la discipli-
na particolare relativa alle cose comuni, cioè quando 
l’applicazione di quest’ultima non sia in contrasto con 
le prime; nell’ipotesi di contrasto, la prevalenza della 
norma speciale in materia di condominio determina 
l’inapplicabilità della disciplina generale sulle distan-
ze legali che, nel condominio degli edifici e nei rappor-
ti tra singolo condomino e condominio, è in rapporto 
di subordinazione rispetto alla prima.

f) non violi le disposizioni di legge inderogabili e di 
natura pubblicistica, in particolare quelle urbanisti-
che14 oppure edilizie; in questa ipotesi, se l’interven-
to rispetta i canoni legali, non necessita l’assenso 
dell’assemblea per il rilascio delle autorizzazioni am-
ministrative.15

g)	 non determini immissioni nocive o comunque in-
tollerabili nelle proprietà altrui;
h) non costituisca una servitù stabile ad alcuna parte 
comune dello stabile condominiale16,come può avve-
nire con la creazione di un varco che colleghi una unità 
immobiliare del condominio con altro locale dell’edi-
ficio confinante ovvero pregiudichi il diritto di pro-
prietà sui beni comuni degli altri condomini.17

In ogni caso si rientra nella fattispecie in esame allor-
ché la spesa della modifica rimanga a carico del solo 
condomino che la realizza e non debba essere onera-
ta l’intera collettività condominiale.
L’accertamento della legittimità dell’intervento del 
singolo deve essere determinato in concreto in base 
al progetto realizzativo di questo, valutato per le sue 
dimensioni e le sue caratteristiche strutturali. 18

Tuttavia, l’assemblea può approvare a maggioranza 
una nuova disciplina dell’uso delle cose comuni da 
parte di un singolo condomino, purché la delibera ri-
produca fedelmente il contenuto dell’art. 1102 c. c..19

Peraltro, l’assemblea può autorizzare un condomino 
ad annettere una parte comune a vantaggio di una 
sua proprietà solitaria, senza che questa manife-
stazione possa costituire una cessione in proprietà, 
avendo la delibera il mero significato di un disinteres-
se degli altri condomini ad utilizzare quella determi-
nata parte.20

Qualora un intervento di un terzo costituisca un pe-
ricolo irreparabile alle cose comuni, l’azione giudizia-
ria per conseguire la rimozione dell’intervento non 

può fondarsi sulla violazione del dettato normativo 
dell’art. 1102 c.c., in quanto questo si applica esclusi-
vamente ai rapporti tra condomini e non tra costoro e 
i terzi estranei alla compagine condominiale.21

La decisione della Corte di Cassazione	
Una recente sentenza degli Ermellini, nel ribadire che 
per innovazione ex art. 1120 c. c. deve intendersi una 
modificazione della cosa comune inerente alla forma 
e/o alla sostanza che produca l’effetto di alterarne la 
consistenza o la destinazione d’uso originaria, men-
tre per modificazioni di cui all’art. 1102 c. c. si intendo-
no la migliore e la più comoda utilizzazione della cosa 
comune a vantaggio di una unità di proprietà esclusi-
va, ha stabilito che, gli interventi attuati dal singolo 
in attuazione di una norma finalizzata a soddisfare le 
esigenze sociali di tutti i cittadini, e, quindi, dei con-
domini, sono legittimi, purché realizzati rispettando i 
limiti prescritti dall’art. 1102 c. c.; d’altronde, i divieti 
posti ai condomini dall’art. 1120 c. c. si applicano per 
identità di ratio anche agli interventi attuati dal sin-
golo condomino ai sensi dell’art. 1102 c. c..22●

_____________________________________________________________________________

NOTE

1. C  Cass. civ., Sez. II, 30 maggio 2026, n. 16944

2. Trib. Torino, Sez. VIII, 10 aprile 2026, n. 2178

3. Cass. civ., Sez. II, 14 aprile 2026, n. 9573

4. Trib. Napoli, Sez. IV, 13 maggio 2026, n. 7978

5. Cass. civ., Sez. II, 5 marzo 2026, n. 4966

6. Trib. Napoli, Sez. VI, 19 giugno 2026, 10236

7. Cass. civ., Sez. II, 5 giugno 2026, n. 18131

8. Corte Appello Milano, Sez. III, 17 novembre 2025, n. 3105

9. Cass. civ., Sez. II, 10 aprile 2026, n. 9565

10. Cass. civ., Sez. II, 19 marzo 2026, n. 6624

11. Cass. civ., Sez. II, 21 aprile 2026, n. 10522

12. Corte App. Roma, Sez. VII, 17 agosto 2026, n. 6227

13. Cass. civ., Sez. II, 3 dicembre 2025, n.31593

14. T.R.G.A. Trentino-Alto Adige, 13 aprile 2026, n. 87
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16. Trib. Bari, Sez. III, 21 giugno 2026, n. 3785

17. Corte Appello Palermo, Sez. I, 11 dicembre 2025, n.1824

18. Cass. civ., Sez. II, 6 luglio 2026, n. 22813

19. Cass. civ., Sez. II, 23 luglio 2026, n. 23936

20. Cass. civ., Sez. II, 31 marzo 2026, n. 8012

21. Trib. Milano, Sez. XIII, Ordinanza 24 novembre 2025

22. Cass. civ., Sez. II, 18 luglio 2026, n. 23484
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di Antonella Villani  - Studio Tributario Villani

Crediti R&S: il consiglio di stato 
esclude l’applicazione retroattiva 
del Manuale di Frascati

1. CONSIDERAZIONI INTRODUTTIVE
La sentenza del Consiglio di Stato n. 5627/2026 
rappresenta, allo stato, il più autorevole approdo 
giurisprudenziale sul tema dell’applicazione dei cri-
teri del Manuale di Frascati ai crediti d’imposta per 
ricerca e sviluppo maturati nei periodi d’imposta an-
tecedenti al 2020. 
La decisione, infatti, non si limita ad escludere la pos-
sibilità di utilizzare retroattivamente i parametri tec-
nico-valutativi introdotti dalla legge n. 160/2019 e dal 
successivo D.M. 26 maggio 2020, ma ricostruisce in 
termini sistematici l’evoluzione della disciplina del 
credito R&S, qualificando come innovativo - e non 
meramente interpretativo – il recepimento dei criteri 
del Manuale di Frascati nell’ordinamento interno. 
Da tale ricostruzione ne consegue il riconoscimento 
dell’autonomia del regime previsto dall’art. 3 del 

d.l. n. 145/2013 rispetto a quello introdotto dalla 
legge n. 160/2019, con la conseguenza che la spet-
tanza del credito relativo ai periodi d’imposta 2015-
2019 deve essere valutata esclusivamente alla luce 
della disciplina vigente ratione temporis e non sulla 
base di parametri tecnico-scientifici introdotti solo 
successivamente.
La pronuncia assume un rilievo che trascende il giudi-
zio amministrativo concernente il diniego della certi-
ficazione tecnica. 
Essa, infatti, interviene sul medesimo presupposto 
interpretativo che ha ispirato l’Amministrazione fi-
nanziaria a disconoscere in ambito tributario i crediti 
R&S, fondando le contestazioni degli atti di recupero 
sull’applicazione dei cinque criteri del Manuale di Fra-
scati anche ai crediti maturati nel vigore della disci-
plina previgente. 
In tale prospettiva, la decisione pone il problema del-
la coerenza tra il principio affermato dal Consiglio di 
Stato e gli attuali strumenti amministrativi – dalle 
Linee guida del MIMIT del 4 luglio 2024 ai modelli di 
certificazione – che continuano a prospettare una 
lettura unitaria dei due regimi normativi.
Il presente contributo si propone di esaminare la moti-
vazione della sentenza, ricostruendone i passaggi fon-
damentali e valutandone le implicazioni con specifico 
riguardo al contenzioso tributario, ai procedimenti 
amministrativi ancora pendenti e, più in generale, alla 
necessità di un riallineamento della prassi amministra-
tiva ai principi affermati dalla giurisprudenza.

2. LA NORMATIVA E LA PRASSI DI RIFERIMENTO 
DEL CREDITO R&S
Per comprendere la portata della pronuncia del Con-
siglio di Stato è opportuno ricostruire, sia pure sin-
teticamente, l’evoluzione della disciplina del credito 
d’imposta per ricerca e sviluppo.

La sentenza del Consiglio di Stato 
n. 5627/2026 ricostruisce l’evoluzione 

della disciplina del credito d’imposta 
per ricerca e sviluppo, affermando che 

solo con la legge n. 160/2019 il legislatore
 ha introdotto una nozione più restrittiva

 delle attività agevolabili, fondata 
sui criteri del Manuale di Frascati. 

Da tale qualificazione, ritenuta innovativa
e non meramente interpretativa, 

discende l’inapplicabilità retroattiva 
dei nuovi parametri ai crediti maturati 

nei periodi d’imposta 2015-2019.
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L’agevolazione trae origine dall’art. 3 del d.l. n. 145/2013, che ha introdotto il credito d’imposta per gli 
investimenti in attività di ricerca e sviluppo

Nello specifico, ai sensi dell’art. 3, comma 4, del citato decreto:
<< 4. Sono ammissibili al credito d’imposta le seguenti attività di ricerca e sviluppo:

a) lavori sperimentali o teorici svolti, aventi quale principale finalità l’acquisizione di nuo-
ve conoscenze sui fondamenti di fenomeni e di fatti osservabili, senza che siano previste 
applicazioni o utilizzazioni pratiche dirette;

b) ricerca pianificata o indagini critiche miranti ad acquisire nuove conoscenze, da utiliz-
zare per mettere a punto nuovi prodotti, processi o servizi o permettere un miglioramento 
dei prodotti, processi o servizi esistenti ovvero la creazione di componenti di sistemi com-
plessi, necessaria per la ricerca industriale, ad esclusione dei prototipi di cui alla lettera c);

c) acquisizione, combinazione, strutturazione e utilizzo delle conoscenze e capacità esi-
stenti di natura scientifica, tecnologica e commerciale allo scopo di produrre piani, pro-
getti o disegni per prodotti, processi o servizi nuovi, modificati o migliorati; può trattarsi 
anche di altre attività destinate alla definizione concettuale, alla pianificazione e alla 
documentazione concernenti nuovi prodotti, processi e servizi; tali attività possono com-
prendere l’elaborazione di progetti, disegni, piani e altra documentazione, purché non 
siano destinati a uso commerciale; realizzazione di prototipi utilizzabili per scopi com-
merciali e di progetti pilota destinati a esperimenti tecnologici o commerciali, quando 
il prototipo è necessariamente il prodotto commerciale finale e il suo costo di fabbrica-
zione è troppo elevato per poterlo usare soltanto a fini di dimostrazione e di convalida;

d) produzione e collaudo di prodotti, processi e servizi, a condizione che non siano impie-
gati o trasformati in vista di applicazioni industriali o per finalità commerciali.

5. Non si considerano attività di ricerca e sviluppo le modifiche ordinarie o periodiche 
apportate a prodotti, linee di produzione, processi di fabbricazione, servizi esistenti e 
altre operazioni in corso, anche quando tali modifiche rappresentino miglioramenti.>>.

Il suddetto decreto ha demandato a un successivo decreto ministeriale la definizione delle relative moda-
lità attuative. In attuazione di tale previsione è stato emanato il D.M. 27 maggio 2015, il quale ha individua-
to le attività agevolabili recependo le definizioni di ricerca fondamentale, ricerca industriale e sviluppo 
sperimentale contenute nella Comunicazione della Commissione europea 2014/C 198/01 del 27 giu-
gno 2014 (“Disciplina degli aiuti di Stato a favore di ricerca, sviluppo e innovazione”), emanata nelle more 
dell’attuazione della norma italiana.

Dalla disciplina appena richiamata emerge come il legislatore del 2013 avesse delineato una nozione di ri-
cerca e sviluppo incentrata sull’acquisizione di nuove conoscenze e sul miglioramento di prodotti, processi 
e servizi dell’impresa, senza richiedere che tali attività determinassero un avanzamento delle conoscenze 
scientifiche o tecnologiche rispetto allo stato dell’arte. L’elemento innovativo risultava, pertanto, valu-
tato con riferimento alla realtà aziendale del singolo beneficiario e non in rapporto al progresso della 
conoscenza in termini generali.

Art. 3 del d.l. n. 145/2013 (convertito dalla legge 21 febbraio 2014, n. 9) e DM 27 maggio 2015.
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Art. 1, comma 200, della L. n. 160/2019 e DM 26 maggio 2020.

Un intervento nella disciplina è intervenuto con l’art. 1, comma 200, della legge 27 dicembre 2019, n. 160, 
(Legge di Bilancio 2020), entrata in vigore il 1° gennaio 2020.
Nello specifico, il citato art. 1, ai fini della definizione delle attività di ricerca e sviluppo ammissibili al cre-
dito d’imposta, ha:

• rinviato ai contenuti della comunicazione della Commissione (2014/C 198/01) del 27 
giugno 2014, concernente disciplina degli aiuti di Stato a favore di ricerca, sviluppo e in-
novazione;
• demandato al Ministero dello sviluppo economico l’individuazione dei criteri applica-
tivi delle attività di ricerca e sviluppo, stabilendo espressamente che tale attività doves-
se essere svolta <<tenendo conto dei principi generali e dei criteri contenuti nel Manuale 
di Frascati dell’OCSE>>.

Tale previsione ha trovato attuazione con il D.M. 26 maggio 2020, il quale ha recepito i criteri del Manuale di 
Frascati 2015 quale parametro di qualificazione delle attività di ricerca e sviluppo, introducendo una nozione 
di ricerca significativamente più rigorosa rispetto a quella desumibile dalla disciplina previgente. 

Nello specifico, detto decreto all’art. 2, comma 1, specificava che:
<<Ai fini dell’applicazione del comma 200 dell’art. 1 della legge 27 dicembre 2019, n. 
160, la classificazione delle attività di ricerca fondamentale, di ricerca industriale e di 
sviluppo sperimentale in campo scientifico o tecnologico ammissibili al credito d’imposta, 
di cui alle lettere m), q) e j) del punto 15 del paragrafo 1.3 della comunicazione della Com-
missione (2014/C 198/01) del 27 giugno 2014, è operata sulla base delle regole indicate nei 
successivi commi del presente articolo, tenendo conto dei principi generali e dei criteri 
contenuti nelle linee guida per le rilevazioni statistiche nazionali delle spese per ricerca 
e sviluppo elaborate dall’Organizzazione per la cooperazione e lo sviluppo economico 
(OCSE, Manuale di Frascati 2015).>>.

Il successivo comma 3 del medesimo art. 2 così chiariva:
<<Ai fini dell’ammissibilità al credito d’imposta, assumono rilevanza le attività di ricerca 
e sviluppo che perseguono un progresso o un avanzamento delle conoscenze o delle 
capacità generali in un campo scientifico o tecnologico e non già il semplice progres-
so o avanzamento delle conoscenze o delle capacità proprie di una singola impresa. 
La condizione del perseguimento di un progresso o un avanzamento delle conoscenze 
e delle capacità generali si considera realizzata anche nel caso dell’adattamento delle 
conoscenze o delle capacità relative a un campo della scienza o della tecnica al fine di 
realizzare un avanzamento in un altro campo in relazione al quale tale adattamento non 
sia facilmente deducibile o attuabile. Si considerano ammissibili al credito d’imposta le 
attività svolte in relazione a un progetto di ricerca e sviluppo che persegua tale obiettivo 
anche nel caso in cui l’avanzamento scientifico o tecnologico ricercato non sia raggiunto 
o non sia pienamente realizzato. Se un particolare progresso scientifico o tecnologico 
è già stato raggiunto o tentato da altri soggetti, ma le informazioni sul processo o sul 
metodo o sul prodotto non fanno parte dello stato delle conoscenze scientifiche o tecno-
logiche disponibili e accessibili per l’impresa all’inizio delle operazioni di ricerca e svilup-
po, perché coperti ad esempio da segreto aziendale, i lavori intrapresi per raggiungere 

15  

[ fiscalità ]

 numero 306 - luglio/agosto 2026



L’evoluzione normativa appena ricostruita evidenzia 
come il legislatore abbia progressivamente modifi-
cato i criteri di qualificazione delle attività di ricer-
ca e sviluppo, introducendo, soltanto a partire dal 
2020, un espresso richiamo ai principi del Manuale 
di Frascati e attribuendo ad essi un ruolo centrale 
nell’individuazione delle attività agevolabili. 

tale progresso attraverso il superamento degli ostacoli o degli impedimenti scientifici o 
tecnologici incontrati possono ugualmente rappresentare un avanzamento scientifico 
o tecnologico e rilevare ai fini dell’ammissibilità al credito d’imposta; fatta eccezione 
per il caso in cui un particolare progresso scientifico o tecnologico è già stato raggiunto 
o tentato da altri soggetti correlati all’impresa, in quanto la controllano, ne sono con-
trollati ovvero sono sottoposti a controllo comune. Analogamente, si considerano am-
missibili al credito d’imposta i lavori di ricerca e sviluppo svolti contemporaneamente 
e in modo simile nello stesso campo scientifico o tecnologico da imprese concorrenti 
indipendenti.>>.

E’ evidente che l’art. 2 del decreto subordina l’ammissibilità delle attività al perseguimento di un avan-
zamento delle conoscenze o delle capacità scientifiche e tecnologiche generali, superando la prece-
dente impostazione incentrata sul miglioramento di prodotti e processi dell’impresa.

Il quadro normativo è stato successivamente completato dall’art. 23 del d.l. 21 giugno 2022, n. 73, con-
vertito con legge 122/2022, che ha introdotto la procedura di certificazione degli investimenti in ricer-
ca e sviluppo, innovazione tecnologica e design. 

Tale certificazione, disciplinata dal D.P.C.M. 15 settembre 2023, produce effetti vincolanti nei confronti 
dell’Amministrazione finanziaria limitatamente alla qualificazione delle attività oggetto di attestazione. 

Nello specifico, l’art. 3, co. 5, del citato D.P.C.M., a sua volta, ha disposto che:

 <<Il Ministero delle imprese e del made in Italy provvede, entro il 31 dicembre 2023, 
all’elaborazione e alla pubblicazione di “Linee guida” integrative per la corretta appli-
cazione del credito d’imposta e al loro aggiornamento per tener conto dell’evoluzione 
della prassi interpretativa e delle eventuali modifiche normative sopravvenute. (…)>>.

In attuazione della disciplina regolamentare sono state adottate le Linee guida ministeriali del 4 luglio 
2024,  le quali hanno affermato che la qualificazione delle attività di ricerca e sviluppo dovesse avveni-
re sulla base dei criteri del Manuale di Frascati 2015, ritenendoli applicabili anche ai progetti realizzati 
nel vigore della disciplina di cui all’art. 3 del d.l. n. 145/2013. 

Proprio tale impostazione interpretativa, che estende ai periodi d’imposta antecedenti al 2020 criteri 
espressamente recepiti dal legislatore soltanto con la legge n. 160/2019, ha dato origine a un ampio con-
tenzioso, incentrato sulla natura innovativa ovvero meramente interpretativa della riforma e, conseguen-
temente, sulla possibilità di applicarne retroattivamente i nuovi parametri di qualificazione.

Art. 23 D.L. n. 73/2022 (convertito con legge 122/2022), D.P.C.M. 
15 settembre 2023 e Linee guida ministeriali del 4 luglio 2024.

Proprio tale successione normativa ha posto il pro-
blema della possibilità di utilizzare i medesimi criteri 
anche per valutare progetti realizzati nel vigore della 
disciplina previgente, dando origine a un ampio con-
tenzioso tra Amministrazione finanziaria e contri-
buenti.
La questione, lungi dall’esaurirsi in un problema di 
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qualificazione tecnico-scientifica delle attività di ri-
cerca, investe principi fondamentali dell’ordinamen-
to, quali la legalità dell’azione amministrativa, la cer-
tezza del diritto, il divieto di retroattività delle norme 
e la tutela dell’affidamento del contribuente. 
È in questo contesto che si colloca il progressivo con-
solidarsi di un orientamento giurisprudenziale vol-
to a escludere l’applicazione retroattiva dei criteri 
del Manuale di Frascati, orientamento culminato 
nella sentenza del Consiglio di Stato n. 5627 del 
2026, il cui esame costituisce l’oggetto delle consi-
derazioni che seguono

3. L’ORIENTAMENTO DELLA GIURISPRUDENZA 
DI MERITO IN TEMA DI APPLICAZIONE DEI CRITERI 
DEL MANUALE DI FRASCATI AI CREDITI D’IMPOSTA 
PER RICERCA E SVILUPPO RELATIVI AI PERIODI 
D’IMPOSTA 2015-2019
Prima di esaminare la sentenza del Consiglio di Stato 
n. 5627 del 14 luglio 2026, appare opportuno ricostru-
ire il quadro giurisprudenziale formatosi, tanto in 
ambito tributario quanto amministrativo, in ordine 
all’applicazione dei criteri del Manuale di Frascati ai 
crediti d’imposta per ricerca e sviluppo relativi ai pe-
riodi d’imposta 2015-2019.

3.1. La giurisprudenza tributaria di merito
Sul tema, la giurisprudenza tributaria di merito ha 
progressivamente consolidato un orientamento 
univoco, affermando che il credito d’imposta previ-
sto dall’art. 3 del D.L. n. 145/2013 e disciplinato dal 
D.M. 27 maggio 2015 non conteneva alcun espresso 
rinvio ai criteri del Manuale di Frascati, richiamo 
introdotto soltanto con l’art. 1, comma 200, della 
legge n. 160 del 2019 e, dunque, efficace esclusi-
vamente a decorrere dal periodo d’imposta 2020. 
In applicazione dei principi di legalità, irretroattività 
e tempus regit actum, numerose pronunce delle Cor-
ti di Giustizia Tributaria hanno pertanto escluso la 
possibilità di utilizzare retroattivamente tali criteri 
per valutare la spettanza dell’agevolazione (tra le al-
tre, CGT I grado Gorizia n. 26/2025; CGT I grado Bo-
logna n. 116/2025; CGT I grado Napoli 1694/2025; 
CGT I grado Vicenza n. 92/2025; CGT I grado di Te-
ramo n. 474/2025; CGT I grado Brescia 46/2025; 
CGT I grado Macerata n. 270/2023; CGT I grado Ao-
sta n. 5/2023; CGT II grado Marche n. 738/2023; 
CGT I grado Rimini n. 99/2023; CGT I grado Roma n. 

5918/2022; CGT I grado Napoli n. 4988/2022; CGT 
II grado Emilia-Romagna n. 307/4/2021).
Particolarmente significativa, in tale contesto, è la 
sentenza della CGT di I grado di Campobasso, 13 
febbraio 2026, n. 57, la quale offre una compiuta 
ricostruzione delle ragioni che impediscono l’applica-
zione retroattiva dei criteri del Manuale di Frascati.
La Corte osserva, innanzitutto, che:

<< Da altro punto di osservazione la Corte, di fron-
te a tali affermazioni, non può non osservare che 
il credito d’imposta per R&S è stato introdotto 
dall’art. 3 del DL 145/2013 come misura incen-
tivante per stimolare l’innovazione. Nel tempo, 
la definizione di “attività di ricerca e sviluppo” 
ha generato incertezze interpretative, specie in 
relazione all’individuazione dei criteri qualifican-
ti: novità, creatività, incertezza, sistematicità e 
trasferibilità/riproducibilità. Nel 2024, il MIMIT 
ha adottato nuove linee guida fondate sull’edi-
zione 2015 del Manuale di Frascati, indicandolo 
come strumento tecnico per la valutazione delle 
attività agevolabili. Tuttavia tali criteri non pos-
sono essere applicati retroattivamente per giu-
dicare i progetti svolti negli anni 2015-2019, in 
quanto l’interpretazione innovativa adottata 
dal Ministero dello sviluppo economico e suc-
cessivamente dall’Agenzia delle Entrate è sta-
ta formalmente recepita per via normativa solo 
con l’art. 1, comma 200, della legge 27 dicembre 
2019, n.160. >>

Il fondamento della decisione viene individuato nel 
principio di legalità tributaria e nella gerarchia delle 
fonti. Sul punto il Collegio afferma che:

<<Il cuore della questione risiede nella gerar-
chia delle fonti normative e nel principio costi-
tuzionale di legalità tributaria. Mentre la legge 
160/2019 ha introdotto un espresso richiamo ai 
Manuali OCSE (Frascati e Oslo) per la nuova disci-
plina del credito d’imposta applicabile dal 2020 in 
avanti, nel vecchio regime del DL 145/2013 nes-
suna norma prevedeva tale riferimento.>>.

Muovendo da tale premessa, la Corte esclude, altresì, 
che il richiamo alle Comunicazioni della Commissione 
europea del 2006 e del 2014 possa colmare l’assenza 
di un espresso rinvio normativo ai Manuali OCSE, evi-
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denziando come tali atti riguardino esclusivamente 
la disciplina degli aiuti di Stato selettivi e, peraltro, 
richiamino il Manuale di Frascati nell’edizione del 
2002 e non in quella del 2015. Al riguardo, il Collegio 
afferma:

<< Tuttavia va respinta questa impostazione 
per due motivi principali: da un lato, la Comu-
nicazione 198 del 2014 fa riferimento al Manuale 
di Frascati versione 2002, non a quello del 2015 
(versione aggiornata), e utilizza una nozione di 
ricerca e sviluppo più ampia e flessibile, limitata 
al perseguimento di miglioramenti tecnici su pro-
dotti o processi. 
Dall’altro lato, le stesse Comunicazioni riguarda-
no esclusivamente gli aiuti di Stato selettivi, che 
richiedono notifica preventiva alla Commissione, 
e non si applicano a misure di carattere generale 
come il credito d’imposta R&S disciplinato dal 
DL 145/2013. Di conseguenza, il riferimento alle 
Comunicazioni UE non poteva legittimare l’appli-
cazione retroattiva del Manuale di Frascati 2015. 

La sentenza ribadisce, inoltre, che il Manuale di Fra-
scati costituisce un documento tecnico privo di 
efficacia normativa vincolante e che la sua applica-
zione ai periodi d’imposta anteriori al 2020 si por-
rebbe in contrasto con i principi di legalità e di cer-
tezza del diritto. In particolare, il Collegio afferma

<< (…) Il Manuale di Frascati costituisce un do-
cumento di prassi internazionale, privo di effica-
cia normativa vincolante. L’applicazione dei suoi 
criteri a periodi d’imposta anteriori alla sua in-
troduzione ufficiale, avvenuta con le Linee guida 
MIMIT 2024, risulta inammissibile e, la Corte, sot-
tolinea che nel periodo 2015-2019 non esisteva un 
obbligo di conformarsi al Manuale di Frascati per 
fruire del credito R&S. 
Ne consegue che l’impresa ricorrente non può 
essere penalizzata per non aver rispettato para-
metri non previsti dalla legge vigente al momen-
to delle attività agevolate e, la diversa interpre-
tazione sulla retroattività dei criteri OCSE, viola 
i principi di legalità e certezza del diritto, sia nei 
procedimenti di recupero da parte dell’Agenzia 
delle Entrate, sia nei provvedimenti ministeriali 
di diniego della certificazione tecnica ex art. 23 
DL 73/2022.>>.

A sostegno di tale conclusione, la Corte evidenzia, al-
tresì, come lo stesso legislatore, nel riformulare la di-
sciplina del credito d’imposta a decorrere dal periodo 
d’imposta 2020, abbia introdotto un espresso rinvio 
ai Manuali di Frascati e di Oslo, confermando impli-
citamente che tale richiamo era assente nella disci-
plina previgente. Analogamente, anche i chiarimenti 
dell’Agenzia delle Entrate sull’utilizzo del Manuale di 
Frascati sono intervenuti soltanto successivamente 
alla fruizione del beneficio da parte delle imprese 
(risoluzione n. 46/E del 2018, risoluzione n. 40/E del 
2019 e circolare n. 8/E del 2019).
L’orientamento sopra richiamato ha trovato ulterio-
re conferma nelle più recenti pronunce delle Corti di 
Giustizia Tributaria di secondo grado (ex multis: CGT 
secondo grado Umbria n. 9/2026; CGT secondo 
grado Lombardia n. 267/2025; CGT secondo grado 
Campania n. 7250/2025).

3.2. La giurisprudenza amministrativa di merito
Un orientamento sostanzialmente coincidente si 
è consolidato anche nella giurisprudenza ammini-
strativa.
Diversi Tribunali amministrativi regionali hanno, 
infatti, escluso la possibilità di applicare retroatti-
vamente i criteri del Manuale di Frascati ai crediti 
d’imposta per ricerca e sviluppo maturati nel perio-
do 2015-2019, ritenendo che la relativa disciplina 
dovesse essere ricostruita esclusivamente alla luce 
dell’art. 3 del D.L. n. 145/2013 e del D.M. 27 maggio 
2015 (da ultimo, ex multis, TAR Lazio, 4772 del 13 
marzo 2026; TAR Lazio, n. 8013 del 4 maggio 2026; 
TAR del Lazio n. 25039 del 25 luglio 2025; TAR La-
zio n. 15039 del 29 luglio 2025).
Tra tali pronunce riveste particolare interesse la sen-
tenza del TAR Lazio n. 15039 del 29 luglio 2025, poi-
ché, a seguito dell’impugnazione proposta dall’Ammi-
nistrazione, è stata sottoposta al vaglio del Consiglio 
di Stato. 
Quest’ultimo, con la sentenza n. 5627 del 2026, og-
getto del presente commento, ha confermato inte-
gralmente l’impostazione del giudice di primo grado, 
consolidando, nell’ambito della giurisprudenza am-
ministrativa, il principio dell’inapplicabilità retro-
attiva dei criteri del Manuale di Frascati ai crediti 
d’imposta per ricerca e sviluppo relativi ai periodi 
d’imposta 2015-2019.
Ne consegue che, sebbene la Corte di Cassazione non 
si sia ancora pronunciata sulla questione nell’ambito 
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del contenzioso tributario, il medesimo principio in-
terpretativo – già affermato dalla giurisprudenza di 
merito tributaria e amministrativa – ha trovato una 
significativa conferma nella giurisprudenza del Con-
siglio di Stato. 
La pronuncia in commento assume pertanto un ri-
lievo sistematico, in quanto contribuisce a raffor-
zare un orientamento ormai ampiamente condiviso 
in ordine all’interpretazione della disciplina del 
credito d’imposta per ricerca e sviluppo relativa ai 
periodi d’imposta 2015-2019.

4. LA PRONUNCIA DEL CONSIGLIO DI STATO 
N. 5627/2026: IN TEMA DI CREDITI R&S, 
I CRITERI DEL MANUALE DI FRASCATI 
NON POSSONO TROVARE APPLICAZIONE 
AGLI ANNI D’IMPOSTA 2015-2019
La sentenza del Consiglio di Stato trae origine 
dall’impugnazione del provvedimento di diniego 
del con cui il MIMIT avente ad oggetto il rilascio del-
la certificazione del credito d’imposta, ricerca e svi-
luppo, innovazione e design, ritenendo che le attività 
dichiarate dalla società non presentassero i requisiti 
richiesti dal Manuale di Frascati. 
Come accennato in premessa del presente capito-
lo, il TAR Lazio con la sentenza n. 15039/2025 ha 
accolto il ricorso e annullato il diniego, affermando 
che tali criteri non potevano essere applicati ai perio-
di d’imposta anteriori al 2020. 
Il Ministero e l’Agenzia delle Entrate hanno, quindi, 
proposto appello, sostenendo che il Manuale di Fra-
scati rappresentasse un parametro già immanente 
nell’ordinamento, ricavabile dalla disciplina nazio-
nale, da quella unionale e dalla successiva normati-
va sulla certificazione. Nello specifico, secondo la 
prospettazione delle Amministrazioni appellanti, 
la disciplina del credito d’imposta per ricerca e svi-
luppo avrebbe conosciuto un’evoluzione meramen-
te ricognitiva e non innovativa. In tale prospettiva, 
chiarisce l’Amministrazione, il richiamo espresso ai 
principi del Manuale di Frascati operato dalla legge 
n. 160/2019 e dal successivo D.M. 26 maggio 2020 
avrebbe avuto la sola funzione di esplicitare criteri 
già desumibili dalla disciplina previgente, modella-
ta sulle Comunicazioni della Commissione europea 
del 2006 e del 2014. Da ciò l’Amministrazione faceva 
discendere la possibilità di utilizzare i criteri del Ma-
nuale di Frascati, compresi i cinque requisiti identifi-

cativi delle attività di ricerca e sviluppo, anche ai fini 
della qualificazione dei crediti maturati anteriormen-
te al 2020, attribuendo al Manuale una funzione me-
ramente interpretativa e sussidiaria.
Il Consiglio di Stato ha respinto integralmente tale ri-
costruzione, confermando la decisione di primo grado. 
La sentenza assume particolare rilievo in quanto san-
cisce con chiarezza l’impossibilità di applicare retro-
attivamente i criteri del Manuale di Frascati ai crediti 
d’imposta maturati anteriormente al 2020, escluden-
do che essi potessero costituire il parametro di qua-
lificazione delle attività agevolabili in assenza di un 
espresso recepimento normativo. 
Tale conclusione, tuttavia, non rappresenta un’affer-
mazione apodittica, ma costituisce l’esito di una più 
ampia ricostruzione dell’evoluzione normativa del 
credito d’imposta per ricerca e sviluppo. 

Il Consiglio di Stato distingue, infatti, nettamente:

• la disciplina originaria di cui all’art. 3 del D.L. n. 
145/2013,
• da quella introdotta successivamente con la leg-
ge n. 160/2019, qualificando quest’ultima come in-
novativa e non meramente interpretativa. 

Ne deriva la configurazione di due modelli normativi 
autonomi, caratterizzati da: 

• differenti presupposti applicativi;
• nonché da diversi criteri di qualificazione delle at-
tività di ricerca e sviluppo. 

È proprio questa ricostruzione sistematica a costi-
tuire il contributo di maggiore interesse della pro-
nuncia, poiché fornisce il fondamento teorico dell’af-
fermata irretroattività del Manuale di Frascati ed è 
destinata ad assumere un ruolo centrale anche nel 
contenzioso tributario ancora pendente.

4.1. L’autonomia dei due regimi normativi: la na-
tura innovativa, non interpretativa, della legge 
160/2019 e il principio del tempus regit actum
La premessa da cui muove il Consiglio di Stato è net-
ta: la disciplina del credito d’imposta per ricerca e svi-
luppo non costituisce un sistema normativo unitario, 
ma si articola in due distinti regimi:

• il primo, applicabile fino al periodo d’imposta 
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2019, trova il proprio fondamento nell’art. 3 del D.L. 
n. 145/2013 e nel D.M. 27 maggio 2015; 
• il secondo, introdotto dalla L. n. 160/2019, ridise-
gna il perimetro dell’agevolazione recependo criteri 
di qualificazione diversi e più rigorosi. 

Tale ricostruzione è sviluppata dal Collegio per re-
spingere la prospettazione dell’Amministrazione, 
secondo cui la disciplina introdotta dalla legge n. 
160/2019 non avrebbe innovato il sistema, ma si sa-
rebbe limitata ad allineare il diritto interno al quadro 
unionale già desumibile dalla Comunicazione della 
Commissione europea del 2014 e, più in generale, ai 
principi del Manuale di Frascati. In questa prospetti-
va, secondo la tesi dell’Amministrazione, il richiamo 
espresso operato dal legislatore nel 2020 avrebbe 
avuto natura meramente ricognitiva di criteri già 
immanenti nella disciplina previgente, con la conse-
guenza che gli stessi avrebbero potuto essere utiliz-
zati anche per qualificare le attività di ricerca e svi-
luppo svolte nei periodi d’imposta anteriori al 2020.
Nel rigettare la tesi prospettata dall’Amministra-
zione finanziaria, il Consiglio di Stato fonda la pro-
pria decisione sulla natura innovativa, e non inter-
pretativa, della disciplina introdotta dalla legge n. 
160/2019. Tale qualificazione esclude che i criteri di 
qualificazione delle attività di ricerca e sviluppo mu-
tuati dal Manuale di Frascati possano essere applica-
ti ai periodi d’imposta antecedenti alla loro espressa 
introduzione normativa. 
Dunque, muovendo dal principio tempus regit ac-
tum, la decisione afferma che la spettanza del credi-
to d’imposta previsto dall’art. 3 del d.l. n. 145/2013 
deve essere valutata esclusivamente sulla base 
della disciplina vigente nel periodo d’imposta di 
riferimento. 

4.2. La natura innovativa della legge n. 160/2019: 
dalla nozione di ricerca orientata all’innovazione 
dell’impresa a quella fondata sul progresso delle 
conoscenze scientifiche e tecnologiche a livello 
globale
Il punto centrale della decisione è rappresentato 
dall’affermazione secondo cui la disciplina introdotta 
dalla legge n. 160/2019 ha modificato i presupposti 
sostanziali di accesso al credito d’imposta per ricer-
ca e sviluppo, introducendo, solo a decorrere dal pe-
riodo d’imposta 2020, una qualificazione più restritti-
va delle attività agevolabili. 

Come osserva il Consiglio di Stato:

<<(…)  solo a partire dal periodo d’imposta 2020, 
con l’introduzione del nuovo credito d’imposta 
per ricerca e sviluppo, il legislatore ha adottato 
una qualificazione più restrittiva delle attività 
agevolabili, vincolandone l’ammissibilità al ri-
spetto congiunto dei cinque criteri individuati 
dal Manuale di Frascati: novità, creatività, incer-
tezza, sistematicità e trasferibilità/riproducibili-
tà. In tale contesto, è stato inoltre previsto che la 
“novità” richiesta debba essere intesa in sen-
so assoluto, ossia come progresso conoscitivo 
non ancora acquisito a livello globale, e non più 
come semplice innovazione interna all’impresa, 
come invece consentito dall’approccio più ampio 
e flessibile del Manuale di Oslo.>>.

La portata della pronuncia risiede proprio nell’in-
dividuazione del carattere innovativo della riforma 
del 2020. Secondo il Collegio, infatti, l’introduzione 
dei cinque criteri del Manuale di Frascati e del re-
quisito della novità intesa come avanzamento delle 
conoscenze scientifiche o tecnologiche generali non 
costituisce la mera esplicitazione di principi già rica-
vabili dalla disciplina previgente, bensì segna l’intro-
duzione di un diverso parametro di qualificazione 
delle attività di ricerca e sviluppo.
In tal senso, evidenzia il Collegio che la differenza tra 
i due regimi emerge con particolare evidenza nella 
nozione stessa di innovazione.
Per gli anni antecedenti al 2020, il perimetro ogget-
tivo dell’agevolazione era integralmente disciplinato 
dall’art. 3 del d.l. n. 145/2013 e dal decreto attuati-
vo del 27 maggio 2015, i quali individuavano le attivi-
tà agevolabili mediante un’elencazione positiva delle 
attività di ricerca fondamentale, ricerca industriale e 
sviluppo sperimentale, escludendo esclusivamente le 
modifiche ordinarie o periodiche di prodotti e processi.
La sentenza evidenzia come anche la prassi ammi-
nistrativa dell’epoca fosse coerente con tale impo-
stazione, richiamando la circolare dell’Agenzia delle 
Entrate n. 5/E del 2016, che rinviava al Manuale di 
Oslo quale parametro interpretativo per individua-
re le attività ammissibili. 
In tal senso, il Consiglio di Stato ha così chiarito:

<< Se per un verso tale disciplina, valevole ra-
tione temporis, appare coerente alla natura ed 
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agli obiettivi dei benefici in parola come sopra 
ricordati, per un altro e concorrente verso anche 
la prassi amministrativa si muoveva nei me-
desimi termini, tanto che con la circolare n. 5/E 
del 2016 l’agenzia delle entrate ha fornito i primi 
chiarimenti interpretativi, rinviando espressa-
mente alla circolare del Mi.s.e. n. 46586 del 2009, 
la quale individuava nel Manuale di Oslo lo stru-
mento concettuale di riferimento per la qualifi-
cazione delle attività agevolabili.
In tale ottica, va ribadito che la disciplina appa-
riva coerente alla finalità dell’agevolazione di 
sostenere l’impegno dell’impresa nel migliora-
re processi e prodotti, incrementando la com-
petitività del sistema economico, e non solo a 
quella di contribuire all’incremento dello stock 
di conoscenze scientifiche o tecniche a livello 
sistemico, requisito invece previsto dal manua-
le di Frascati per qualificare un’attività come 
ricerca e sviluppo.>>.
Secondo il Consiglio di Stato, la svolta si realizza 
con la legge n. 160/2019, che, mediante l’espres-
so richiamo ai criteri del Manuale di Frascati, in-
troduce una diversa e più restrittiva nozione di 
ricerca e sviluppo. 

In particolare, la riforma amplia il concetto di “novi-
tà”, non più riferito al solo miglioramento di prodotti, 
processi o servizi dell’impresa, ma inteso come avan-
zamento delle conoscenze scientifiche o tecnolo-
giche generali. Proprio perché tale impostazione è 
stata recepita dal legislatore solo con l’art. 1, comma 
200, della legge n. 160/2019, il Consiglio di Stato ne 
afferma la natura innovativa, escludendone l’applica-
zione ai periodi d’imposta precedenti.
In tal senso, chiarisce il Consiglio di Stato:

<<9. Solo a partire dal 2018, il Ministero prima 
(con la Circolare n. 59990 del 2018) e l’Agenzia 
delle entrate poi (con la Risoluzione n. 40/E del 2 
aprile 2019), hanno adottato un’interpretazione 
innovativa, individuando nei cinque criteri de-
lineati dal Manuale di Frascati il paradigma di 
riferimento per qualificare le attività di ricerca 
e sviluppo (novità, creatività, incertezza, siste-
maticità e trasferibilità/riproducibilità).

10. Tale nuova impostazione interpretativa è 
stata però formalmente recepita e legificata 

(divenendo quindi rilevante ed applicabile) 
solo con l’art. 1, comma 200, cit. che, senza una 
formulazione interpretativa ma ordinariamen-
te innovativa, ha espressamente richiamato la 
formulazione del manuale opposta col diniego 
impugnato, normatizzando i criteri opposti per la 
qualificazione delle attività di ricerca e sviluppo 
ammissibili all’agevolazione fiscale. Tale applica-
zione è stata poi confermata dal Ministero dello 
sviluppo economico nel relativo decreto attuati-
vo del 26 maggio 2020 e nelle Linee guida appro-
vate con decreto direttoriale del 4 luglio 2024.>>.

Alla luce delle suesposte considerazioni, la successi-
va precisazione contenuta nella sentenza chiarisce 
quale sia la concreta portata della riforma introdotta 
dalla legge n. 160/2019. 
Il Collegio evidenzia, infatti, che solo a decorrere dal 
periodo d’imposta 2020 il legislatore ha subordina-
to l’ammissibilità del credito d’imposta al rispetto 
congiunto dei cinque criteri del Manuale di Frascati 
(novità, creatività, incertezza, sistematicità e trasfe-
ribilità/riproducibilità), attribuendo altresì al requi-
sito della novità un significato diverso rispetto al 
passato. 
Essa non è più riferita al semplice miglioramento di 
prodotti, processi o servizi dell’impresa, ma deve es-
sere intesa come progresso delle conoscenze scien-
tifiche o tecnologiche generali, secondo una nozione 
di carattere assoluto.
Come afferma il Consiglio di Stato, la “novità” ri-
chiesta dalla disciplina introdotta nel 2020 deve es-
sere intesa <<in senso assoluto, ossia come progres-
so conoscitivo non ancora acquisito a livello globale, 
e non più come semplice innovazione interna all’im-
presa, come invece consentito dall’approccio più am-
pio e flessibile del Manuale di Oslo.>>.
Né tale conclusione può essere superata mediante 
il richiamo alla disciplina unionale. 
Il Consiglio di Stato esclude, infatti, che le Comuni-
cazioni della Commissione europea possano giusti-
ficare l’applicazione retroattiva dei criteri del Ma-
nuale di Frascati ai periodi d’imposta anteriori al 
2020. La stessa Comunicazione della Commissione 
del 27 giugno 2014, richiamata dall’Amministrazione 
a sostegno della propria tesi, rinvia infatti all’edi-
zione 2002 del Manuale di Frascati e non a quella 
del 2015, successivamente recepita dalla legge n. 
160/2019. Si tratta di un profilo decisivo, poiché il 
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Manuale del 2002 accoglie una nozione di ricerca e 
sviluppo significativamente più ampia e flessibile, 
ritenendo sufficiente che l’attività persegua un mi-
glioramento tecnico di un prodotto o di un processo, 
senza richiedere la dimostrazione di un avanzamento 
delle conoscenze scientifiche o tecnologiche rispet-
to allo stato dell’arte. 
Ne consegue che neppure il quadro unionale con-
sentiva di ricavare, prima del 2020, i più rigorosi 
criteri di qualificazione successivamente introdot-
ti dal legislatore nazionale.
Su tali presupposti il Consiglio di Stato ha chiarito 
che la nuova norma (L. 160/2019) è applicabile solo 
dall’anno 2020. Peraltro, evidenzia il Collegio, il re-
cepimento formale del Manuale ad opera del legisla-
tore costituisce un elemento sistematico decisivo, 
poiché dimostra che, fino a quel momento, i relativi 
criteri non erano parte integrante del quadro norma-
tivo di riferimento e non potevano, pertanto, essere 
desunti in via interpretativa.
In conclusione, particolarmente significativa è la di-
stinzione tra le due normative, anche valorizzata dai 
richiami rispettivamente al Manuale di Oslo e al Ma-
nuale di Frascati, in quanto:

• mentre nella disciplina originaria (D.L. n. 145/2013 
e richiamo al Manuale di Oslo) è privilegiata una 
concezione funzionale dell’innovazione, incentrata 
sul miglioramento di prodotti e processi nell’ambito 
dell’attività d’impresa;
• al contrario, con la nuova normativa (L. 160/2019 e 
richiamo al Manuale di Frascati) il legislatore ha adot-
tato una qualificazione più restrittiva delle attività 
agevolabili, vincolandone l’ammissibilità al rispetto 
congiunto dei cinque criteri individuati dal Manuale 
di Frascati, dove il concetto di “novità” deve essere 
intesa in senso assoluto, ossia come progresso co-
noscitivo non ancora acquisito a livello globale, e non 
più come semplice innovazione interna all’impresa.
La pronuncia individua, dunque, nella diversa nozio-
ne di “innovazione” il principale elemento di discon-
tinuità tra i due regimi normativi. Se la disciplina 
originaria era orientata a favorire il miglioramento 
di prodotti, processi e servizi dell’impresa, la legge 
n. 160/2019 richiede invece un avanzamento delle 
conoscenze scientifiche o tecnologiche generali, se-
condo i criteri del Manuale di Frascati. È proprio tale 
mutamento del parametro di qualificazione delle at-
tività di ricerca e sviluppo che induce il Consiglio di 

Stato ad affermare che <<l’evoluzione normativa ha 
costituito pertanto una innovazione, non applicabile 
retroattivamente>>.
Nel complesso, la decisione propone una ricostruzio-
ne fortemente orientata ai principi di certezza del 
diritto, tutela dell’affidamento del contribuente e 
legalità dell’imposizione tributaria, affermando che 
l’Amministrazione finanziaria non può disconoscere il 
credito d’imposta applicando retroattivamente crite-
ri tecnico-valutativi introdotti solo successivamente 
dal legislatore. Tale impostazione assume particola-
re rilievo nel contenzioso relativo al credito d’impo-
sta per ricerca e sviluppo, in quanto, da un lato, de-
limita temporalmente l’efficacia dei nuovi parametri 
valutativi e, dall’altro, impedisce che l’evoluzione 
interpretativa della prassi amministrativa produca 
effetti sfavorevoli sui periodi d’imposta precedenti.

5. OSSERVAZIONI CONCLUSIVE
La sentenza del Consiglio di Stato n. 5627 del 2026 
riveste un rilievo che travalica il solo ambito ammini-
strativo. Pur pronunciandosi nell’ambito del giudizio 
avente ad oggetto il diniego della certificazione tec-
nica, essa affronta il medesimo nodo interpretativo 
che costituisce il fondamento di una parte signifi-
cativa delle contestazioni formulate, in ambito tri-
butario, dall’Amministrazione finanziaria in mate-
ria di credito d’imposta per ricerca e sviluppo. 
Il principio affermato dal giudice amministrativo - 
secondo cui i criteri del Manuale di Frascati non posso-
no essere utilizzati per valutare attività svolte nel vi-
gore della disciplina previgente al 2020 - è destinato a 
produrre rilevanti effetti anche sul piano tributario.
Com’è noto, una parte significativa delle contesta-
zioni formulate dall’Amministrazione finanziaria 
nei confronti delle imprese che hanno fruito del 
credito d’imposta per ricerca e sviluppo è stata 
fondata sulla presunta assenza dei requisiti so-
stanziali individuati dal Manuale di Frascati. 
Tuttavia, con riferimento ai periodi d’imposta an-
tecedenti al 2020, né l’art. 3 del D.L. n. 145/2013 né il 
D.M. 27 maggio 2015 contenevano un espresso rinvio 
ai criteri elaborati dall’OCSE. Soltanto a partire dai 
primi documenti di prassi amministrativa del 2018-
2019 e, soprattutto, con la riforma introdotta dall’art. 
1, comma 200, della legge n. 160 del 2019, tali criteri 
hanno trovato un espresso riconoscimento nell’ordi-
namento interno.
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Ogni condominio è diverso.

Ogni impianto ha la sua storia, 
la sua marca, le sue esigenze.

Ogni amministratore ha 
bisogno di un partner che lo 
conosca davvero.

Il Consorzio TRE-E è composto da PMI ascensoriste radicate 
sul territorio. Professionisti che operano nella tua città, che 
conoscono i tuoi condomìni, che parlano la tua lingua.

Una rete che condivide la tua responsabilità
In linea con il documento GREEN LIVING 2030, TRE-E promuove una manutenzione sostenibile, digitale e trasparente. 
Ogni intervento è un passo verso un condominio più sicuro, efficiente e rispettoso dell’ambiente.

La manutenzione che conosce il tuo impianto.
E il tuo territorio.

Con TRE-E, sei affiancato da chi è vicino a te.

Manutenzione multimarca, 
senza compromessi
I consorziati TRE-E sono esperti nella gestione 
di impianti di ogni marca e generazione.
Con il servizio Impianto Sicuro, hai:

 Interventi rapidi e su misura
 Tecnici certificati e formati su tutti i modelli
 Tracciabilità digitale e KPI chiari
 Consulenza normativa e documentale
 Presenza costante, anche fuori orario

Saremo presenti  al l ’EVENTO NAZIONALE ANACI DI BAVENO, 
in programma i l  19 ,  20 e 21  marzo 2026.
Passa a trovarci, ti aspettiamo!

Numero WhatsApp
347 25 91 210 Per approfondire i servizi e le 

opportunità della partnership, 
inquadra il QR code: 



Tale impostazione interpretativa ha generato non 
poche perplessità ove si consideri che, in numerosi 
casi, la ritenuta assenza dei requisiti individuati dal 
Manuale di Frascati ha costituito il presupposto per il 
recupero del credito d’imposta, per l’irrogazione del-
le sanzioni previste in materia di crediti inesistenti 
e, nei casi ritenuti più gravi, per la trasmissione degli 
atti all’autorità giudiziaria. 
Una simile ricostruzione, tuttavia, ha dato luogo a un 
contenzioso diffuso e ha contribuito ad alimentare 
significative incertezze applicative in un settore nel 
quale la prevedibilità delle regole rappresenta un 
presupposto essenziale per le scelte di investimento 
e di innovazione delle imprese. A ciò si aggiungono gli 
elevati costi economici e organizzativi sostenuti dai 
contribuenti per la difesa nei procedimenti ammini-
strativi e giurisdizionali, costi che, anche in caso di 
esito favorevole della lite, raramente trovano un’inte-
grale compensazione.
Le considerazioni che precedono consentono di 

cogliere la portata sistematica della pronuncia del 
Consiglio di Stato in commento. 
Ed invero, pur intervenendo nell’ambito del giudi-
zio avente ad oggetto il diniego della certificazione 
tecnica, la sentenza affronta una questione inter-
pretativa destinata a produrre effetti ben oltre il 
processo amministrativo, incidendo direttamente 
sul dibattito concernente i criteri applicativi per la 
spettanza del credito d’imposta per ricerca e svilup-
po nei periodi d’imposta 2015-2019.
Resta ora da verificare quale sarà l’orientamento 
che la Corte di Cassazione adotterà nell’ambito del 
contenzioso tributario. 
In attesa dell’intervento della Corte di cassazione, la 
pronuncia del Consiglio di Stato costituisce oggi il 
più autorevole approdo giurisprudenziale sul tema 
dell’applicabilità temporale dei criteri del Manuale 
di Frascati, destinato a rappresentare un impre-
scindibile punto di riferimento per gli interpreti e 
per la stessa Amministrazione finanziaria. ●

Disciplina previgente 
(art. 3 D.L. n. 145/2013 e D.M. 27 

maggio 2015) 

- Periodi d’imposta 2015-2019- 

Nuova disciplina 
(art. 1, comma 200, L. n. 160/2019 e 

D.M. 26 maggio 2020)
 

- Dal periodo d’imposta 2020- 

Manuale di riferimento Manuale di Oslo (richiamato dalla 
prassi amministrativa)

Manuale di Frascati 2015 (espressa-
mente richiamato dalla legge)

Finalità 
dell’agevolazione

Incentivare il miglioramento di 
prodotti, processi e servizi dell’im-
presa e la competitività aziendale

Incentivare attività che determinano 
un avanzamento delle conoscenze 
scientifiche e tecnologiche generali.

Concetto di “novità” Relativo all’impresa: innovazione 
apprezzata con riferimento alla re-
altà aziendale del beneficiario.

Assoluto: progresso conoscitivo non 
ancora acquisito a livello globale.

Parametro di valutazione Miglioramento tecnico di prodotti, 
processi o servizi dell’impresa

Progresso delle conoscenze scientifi-
che o tecnologiche rispetto allo stato 
dell’arte.

Criteri di qualificazione 
delle attività

Nessun espresso richiamo ai cin-
que criteri del Manuale di Frasca-
ti. *

Applicazione congiunta dei cinque cri-
teri del Manuale di Frascati: novità, 
creatività, incertezza, sistematicità e 
trasferibilità/riproducibilità.

* N.B. La tesi dell’Amministrazione, secondo cui il D.M. 27 maggio 2015 avrebbe già recepito, attraverso il rinvio alla Comunicazione della 

Commissione europea 2014/C 198/01, i criteri del Manuale di Frascati, non è condivisibile. Come osserva il Consiglio di Stato, la Comuni-

cazione richiamava esclusivamente l’edizione 2002 del Manuale, caratterizzata da una nozione di ricerca più ampia e flessibile rispetto a 

quella del 2015, recepita nell’ordinamento nazionale solo con la legge n. 160/2019. 

TABELLA 1 – I due regimi del credito d’imposta R&S secondo il Consiglio di Stato
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Sede Nazionale 

 
 Il Segretario Nazionale 
 Dott. Andrea Finizio 

 

Prot. PU26/NAZ/00080     Roma, 27 luglio 2026 

 

        Gentilissimi  

        Presidenti Prov.li e Reg.li ANACI 

        Loro Sedi 

 

OGGETTO: disposizioni relative al limite temporale per l’inserimento delle presenze negli 
eventi/corsi/seminari/D.M. 140/14 organizzati dalle sedi territoriali. 

 

Gentili Presidenti, 

nell’ultimo anno, presso la segreteria nazionale, siamo stati destinatari delle più fantasiose 
procedure per la registrazione delle presenze dei Colleghi partecipanti, ai fini dell’inserimento 
dei crediti formativi professionali (CFP) e del superamento esame previsto dal D.M. 140/14. 

I casi che si sono dovuti affrontare e gestire, passano dalle seguenti circostanze accadute più e 
più volte, sia per eventi online, sia in presenza: 

- la sede organizzatrice invia le presenze con enorme ritardo; 
- la sede organizzatrice invia le presenze attraverso due o più invii di elenchi in tempi molti 

distanti fra loro, spesso con dati confliggenti, ma soprattutto con nominativi difformi o con 
nominativi nuovi rispetto al primo inoltro; 

- la sede organizzatrice invia gli elenchi del D.M. 140/14 senza la firma del Presidente della 
sede, talvolta senza la firma del Responsabile Scientifico; 

- la sede organizzatrice invia gli elenchi del D.M. 140/14 attraverso due o più elenchi in tempi 
molto distanti fra loro, spesso con dati confliggenti, ma soprattutto con nominativi difformi 
o con nominativi nuovi rispetto al primo inoltro, addirittura con nominativi che hanno 
superato l’esame ma senza essere stati prima registrati presenti allo svolgimento 
obbligatorio del D.M. 140/14. 

La descrizione delle casistiche accadute di cui sopra, potrebbe essere ulteriormente allungata, come 
certamente lungo è l’elenco (che qui si intende appositamente risparmiare alla Vs lettura) delle 
motivazioni addotte a giustificazione e puntualmente ripetute al personale della segreteria 
nazionale, senza minimamente pensare al loro lavoro a cui lo si costringe.   
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Tale sovraccarico di lavoro è divenuto esorbitante, ma quel che è peggio, ripetitivo e ritualmente 
richiesto e continuamente motivato con le solite giustificazioni, sempre uguali, mai inedite. La 
situazione è arrivata al limite e non può più essere gestita dal nostro personale, al quale è stato 
chiesto di tutto per trovare, come fatto sempre sinora, qualsiasi soluzione che non andasse a 
penalizzare nessuno. 

La Giunta Nazionale alla sua prima riunione, in data 25/7/2026, è stata costretta a prendere atto 
della irrimediabile decisione che non poteva non essere assunta, al solo scopo di fornire credibilità 
alle procedure di tracciabilità e registrazione delle presenze ai fini del valore da dare alla formazione 
e ai CFP ANACI in ogni circostanza e in ogni evento organizzato, per il bene di ANACI e di tutti gli 
iscritti che seguono le ore di formazione con convinzione e fiducia verso il nostro Sodalizio.  

Con la presente, pertanto, si comunica che a partire la 1° settembre 2026 verrà attivato il limite 
temporale per l’inserimento delle presenze all’interno degli eventi formativi e delle giornate di corso 
DM140, che non potranno essere inserite e/o aggiunte e/o modificate dopo 15 gg. dalla data 
dell’evento, né dalla sede organizzatrice dell’evento (Prov.le e Reg.le), né dalla sede nazionale. 

La decisione presa dalla Giunta Nazionale è stata già applicata alla Piattaforma E TUTTI DOVRANNO 
RISPETTARLA. 

Al 7° giorno dall’evento, la procedura invierà una mail alla sede organizzatrice, in cui si ricorda che 
rimangono solo 7 gg. per poter effettuare l’inserimento, oltrepassato il quale nessun ulteriore 
inserimento di presenze potrà essere fatto, da nessuno.   

Tanto si doveva. 

Cordiali saluti 

         Il Segretario Nazionale 

                                         Andrea Finizio 
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Sede Nazionale 

 Il Segretario Nazionale 
 Dott. Andrea Finizio 

 

                        Roma, 25 luglio 2026
  

       Alla Giunta Nazionale del 25 luglio 2026 

in atti 

OGGETTO: relazione del Segretario Nazionale ai sensi dell’art. 19 co III del Reg. di Attuazione dello 
Statuto. 

 

1. La presente relazione espone quelle notizie e le informazioni che riguardano l’attività della 
segreteria nazionale ai fini di un adempimento statutario, quello in oggetto, ma soprattutto per 
rappresentare il contesto associativo nel quale attualmente ci troviamo con le attività di tutti gli 
organi dell’associazione che sono stati funzionali al periodo vissuto negli ultimi quattro anni, 
nonché esposti ad un lavoro particolarmente gravoso. 

2. Il periodo di legislatura che ci accingiamo a percorrere riguarda il 2026-2030 e lo si farà con la 
grande novità dello Statuto approvato ed aggiornato durante i lavori del XVII Congresso di Roma 
del 13 giugno 2026. Le novità sono molteplici, andranno lette e interiorizzate con grande 
consapevolezza, cioè con la consapevolezza che servirà per ben dirigere ANACI verso il futuro e le 
nuove sfide. ANACI affronterà le sfide con una squadra di Dirigenti che, ai vari livelli, ha maturato 
avvicendamenti che sono di per sé stessi delle ulteriori sfide. La Giunta Nazionale non sfugge 
all’avvicendamento, con un terzo dei propri componenti che hanno meritato la prima elezione, ma 
anche con la metà circa dei suoi componenti iscritti dopo la fusione del 1995. Una novità profonda 
per il nostro Sodalizio che continua a guardare al nostro importante passato, ma con tanti occhi che 
guardano ANACI diversamente da chi ha vissuto Anai-Aiaci prima del 1995. Tra i giovani, 
l’alternanza è stata più radicale per i limiti d’età imposti e superati, con 4 componenti su 5 di nuova 
elezione. Dopo 24 anni, è cambiato il Tesoriere Nazionale, profondi sono stati i cambiamenti tra i 
componenti dei Collegi dei Probiviri (4 nuovi su 9) e dei Revisori Nazionali (3 nuovi su 5). Chi si era 
concentrato solo sull’alternanza della Presidenza Nazionale, ha dimenticato la capacità di 
autorigenerarsi e di autorinnovarsi di ANACI, riuscendola a introdurla sempre, e ad ogni Congresso; 
costoro si sbagliavano di grosso, perché il rinnovamento dei Quadri Dirigenziali di ANACI, peraltro 
avvenuto sempre e in ogni epoca con naturalezza, è stato molto rilevante durante il XVII Congresso 
di Roma, ma anche durante il Consiglio Nazionale elettivo di Monza Brianza dell’11/7/2026. E 
questi sono fatti certi, non dialettica sterile.  

3. Ma per giungere al porto con la celebrazione del XVII Congresso, il vascello ANACI ha dovuto 
circumnavigare parecchio, venendo addirittura rimbalzata in diversi approdi, non tutti ospitali per 
la verità, ma che hanno segnato un periodo storico da ogni punto di vista, non tralasciando 
certamente quelli negativi. In questo lungo periodo, la segreteria nazionale è stata sferzata dal 
punto di vista delle attività organizzative, sottoposta a serrati adempimenti statutari, a 
sovrapposizione delle scadenze, alla costrizione di un lavoro che non ha potuto beneficiare di una 
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benché minima programmazione pianificabile, ma ha dovuto improntare una pianificazione degli 
appuntamenti istituzionali sulla base delle ipotesi, delle valutazioni empiriche e degli incroci astrali 
auspicabili solo nelle più recondite aspirazioni positive, ma pur sempre aleatorie. Nel 2025 infatti la 
segreteria nazionale ha organizzato il XV Congresso di Milano ad ottobre, a seguire, e a stretto giro, 
il Consiglio Nazionale di Lecce a dicembre. Nel 2026, il Consiglio Nazionale di marzo a Baveno è 
stato sovrapposto al XVI Congresso. Senza contare le molteplici sessioni per gli esami UNI che si 
sono sovrapposte agli eventi formativi che nel 2025 e nel 2026 si sono dovuti organizzare per il 
passaggio dalla versione 2016 alla versione 2024. Modalità di convocazioni diverse, tempistiche 
diverse si sono intrecciate tra un Consiglio Nazionale e un Congresso, nella rischio che qualche 
Collega ben pensante si potesse infiltrare dentro qualche errore procedurale della segreteria 
nazionale, dentro qualche scadenza inevasa, dentro qualche buccia di banana (come i vari ricorsi ai 
probiviri lo dimostrano, fortunatamente inutili) che poteva far scivolare la macchina organizzativa 
di ANACI e fermare il percorso verso le riforme e verso il futuro di ANACI. Un aneddoto ve lo devo 
raccontare, perché per organizzare il Consiglio Nazionale di Monza Brianza si dovevano prenotare 
le strutture e oltre 150 camere di albergo, senza sapere se il Congresso di Roma si sarebbe poi 
potuto celebrare; e così è stato fatto. Perché per organizzare questa Giunta a Roma a luglio, si 
dovevano prenotare e pagare 25 stanze in anticipo, senza sapere se il Congresso e il successivo 
Consiglio si sarebbero potuti riunire; e così è stato fatto da oltre due mesi. Sono state due 
scommesse? Due azzardi? Non lo so, so solo che quelle scelte andavano fatte e io le ho fatte non a 
cuor leggero, ma avendo alle spalle una persona che mi è stata sempre vicina, che ha tifato per me 
e mi ha supportato in ogni istante, facendomi vedere le responsabilità che andavamo ad assumere, 
unitamente ai rischi, come l’ineluttabilità delle scelte che sanno fare solo le persone che vogliono 
bene ad ANACI. E quella persona è Francesco Burrelli. 

4. La descrizione di questi fatti non ha la benché minima intenzione di scadere nell’autocelebrazione, 
anche perché se si parla di segreteria nazionale si deve prima di ogni cosa parlare di Roberta, di 
Alessandra, di Doriana e di Daniela. La descrizione di questi fatti, di questo enorme lavoro e di 
queste enormi tribolazioni a cui sono state sottoposte tante persone, ha come unico scopo quello 
di evidenziare ciò che non deve essere più fatto. Ciò che ha rappresentato l’errore degli errori che 
non vanno replicati. Ciò che ha rappresentato il grande errore che hanno commesso circa 107 
Dirigenti (e con loro alcune assemblee locali) e che non dovranno più commettere. Ciò che, 
viceversa, circa 240 Dirigenti non hanno commesso come errore e che devono sapere 
orgogliosamente che stavano dalla parte giusta, non perché hanno votato un candidato piuttosto 
che un altro, ma perché sono stati dalla parte giusta dello Statuto. Sono due i punti da non 
dimenticare in futuro. Il primo è l’errata convinzione della presenza in Statuto di un fantomatico 
diritto all’assenza da parte di un Dirigente, perché questo diritto NON ESISTE; come risulta 
inesistente l’attribuzione ad un’assemblea provinciale o ad un consiglio regionale di poter 
deliberare contro la presenza di un avente diritto al Congresso. Il secondo nasce dall’errata lettura 
di un articolo statutario che prevede un quorum alto per la costituzione del congresso, che 
rappresenta un punto di difesa, ma non può assolutamente diventare al suo contrario un punto di 
attacco e di blocco dell’associazione, perché ciò non E’ LECITO, perché non si può con un articolo 
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Sede Nazionale 

 Il Segretario Nazionale 
 Dott. Andrea Finizio 

 

che nasce con una motivazione utilizzarlo con altre motivazioni per raggiungere degli altri scopi (il 
blocco della maggioranza), non tutelati dalla normativa vigente e da un corredo giurisprudenziario 
molto chiaro. Non si può, in altre parole, bloccare un’associazione attraverso l’uso distorto di un 
articolo statutario che nasce ed è stato concepito per tutt’altro. Non si può fare, è contro Legge e 
non va dimenticato MAI PIU’. 

5. La prima Giunta del 25/7/2026 ha tra i suoi principali adempimenti una serie cospicua di cariche da 
formalizzare, ma vi è un ulteriore passaggio molto importante da realizzare, relativo alla 
formazione e alla procedura per la registrazione corretta delle presenze e del riconoscimento dei 
crediti e del superamento esame ai sensi del D.M. 140/2014. L’impostazione che si dovrà dare in 
futuro è di maggiore precisione nella gestione degli eventi e della registrazione delle presenze, 
attraverso una reportistica più serrata ai fini di una maggior precisione nella raccolta dei dati e delle 
informazioni a beneficio di ciascun iscritto. Non solo, grande sarà l’impegno di tutti anche nel 
trovare “veri” docenti relatori che sappiano la materia di cui si occupano, ma sappiano anche 
spiegarla e rappresentarla a meglio, cercando di evitare figure professionali tese e dirette al solo 
aspetto commerciale. Un impegno complessivo, una sfida, nuovi traguardi che solo assieme si 
potranno ottenere per raggiungere la credibilità che ANACI ha sempre avuto nella formazione di 
altissima qualità e valore. 

6. Termino con la Norma UNI 10801. La segreteria nazionale si adopererà per dispiegare le migliori 
opportunità e la migliore programmazione, privilegiando eventi che sappiano abbracciare il 
maggior numero di Sessioni di Esame. Certo, la Certificazione è possibile ottenerla anche online 
prendendo contatto con i principali Enti di Certificazione, ma ANACI vuole la formazione per il 
proprio iscritto che la desidera veramente, e sempre la organizzerà in presenza per accompagnare 
all’esame. Il nuovo Statuto impone per tutti gli iscritti, la Certificazione UNI 10801, da ottenere in 
sei anni, ma ANACI comincia subito a lavorare, non aspetterà il sesto anno, e già nel 2026 due sono 
le sessioni di Esami organizzate a Milano (11-12/9/2026) e a Taranto (18-19/9/2026), una al nord e 
una al sud, a testimonianza di una grandissima attenzione della Dirigenza per tutti i territori. Altre 
se ne organizzeranno se solo le dirigenze locali le chiederanno; saremo a disposizione di tutti coloro 
che vorranno lavorare assieme al nazionale, assieme. Grazie dell’attenzione. 

Con i migliori saluti 

         Il Segretario Nazionale  

Andrea Finizio      
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Rubrica di approfondimento e ricerca sulle novità 
dell’abitare ecosostenibile ed il risparmio energetico

a cura di Redazione ANACI

ABITARE BIOTECH

Rinnovabili negli edifici, 
cambiano le regole
Dal 3 agosto 2026

Dal 3 agosto 2026 progettare una ristruttura-
zione significa fare i conti, molto più di prima, 
con le fonti rinnovabili. Non si tratta di un ob-

bligo generalizzato né di una norma che impone auto-

maticamente l’installazione del fotovoltaico su ogni 
edificio. Cambia, però, il modo nel quale devono esse-
re affrontati gli interventi più importanti, soprattutto 
quando coinvolgono l’involucro del fabbricato o l’im-
pianto termico.
Le nuove disposizioni derivano dal decreto legislati-
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I nuovi obblighi non riguardano 
soltanto le nuove costruzioni, 

ma anche una parte significativa 
degli interventi sul patrimonio esistente. 

Per gli amministratori di condominio 
diventa indispensabile verificare 

prima la natura dei lavori 
e la loro incidenza energetica.

vo 9 gennaio 2026, n. 5, con il quale l’Italia ha recepito 
la direttiva europea RED III e modificato il decreto 
legislativo 199/2021. Il provvedimento è entrato in vi-
gore il 4 febbraio, ma per le richieste di titolo edilizio 
presentate dal 3 agosto trovano applicazione i nuovi 
requisiti previsti per gli edifici.

La novità più significativa riguarda il patrimonio 
esistente. In precedenza gli obblighi di integrazione 
delle fonti rinnovabili interessavano soprattutto le 
nuove costruzioni e le cosiddette ristrutturazioni rile-
vanti. Ora il campo di applicazione comprende anche 
le ristrutturazioni importanti di primo e di secondo 
livello, oltre agli interventi qualificabili come ristrut-
turazione dell’impianto termico.
È un passaggio che tocca direttamente il condominio. 
Gran parte degli edifici italiani è stata costruita prima 
dell’introduzione delle moderne regole sul conteni-
mento dei consumi e necessita di interventi che non 
possono più essere considerati separatamente: fac-
ciate, coperture, serramenti, centrale termica, clima-
tizzazione e produzione di acqua calda devono essere 
valutati all’interno di un unico progetto energetico.

Le percentuali cambiano secondo il tipo di inter-
vento
Per gli edifici di nuova costruzione resta l’obbligo di 
coprire con energia rinnovabile almeno il 60 per cen-
to del fabbisogno previsto per l’acqua calda sanitaria 
e il 60 per cento della somma dei consumi destinati 
ad acqua calda, riscaldamento e raffrescamento.
Nelle ristrutturazioni importanti di primo livello la 
quota scende al 40 per cento. Si tratta degli inter-
venti che interessano più della metà della superficie 
disperdente lorda dell’edificio e comprendono anche 
la ristrutturazione dell’impianto termico al servizio 
dell’intero fabbricato.
Per le ristrutturazioni importanti di secondo livello, 
che coinvolgono più del 25 per cento della superficie 
disperdente, la copertura richiesta è invece pari al 15 
per cento della somma dei consumi per la climatiz-
zazione invernale ed estiva. La stessa percentuale si 
applica alla ristrutturazione dell’impianto termico.
Le soglie sono maggiorate per gli edifici pubblici, 
mentre le Regioni possono prevedere requisiti più 
rigorosi. È quindi necessario affiancare alla discipli-
na nazionale la verifica delle norme regionali e degli 
eventuali regolamenti comunali.

Non basta parlare genericamente di “lavori”
Uno dei rischi maggiori è considerare ogni intervento 
sullo stesso piano. Non è così. La sostituzione di al-
cuni serramenti, un’opera circoscritta sulla facciata 
o il semplice cambio della caldaia non fanno scattare 
automaticamente gli obblighi previsti per le ristrut-
turazioni importanti.
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Per la sostituzione del solo generatore di calore, ad 
esempio, occorre distinguere tra un normale inter-
vento e una vera ristrutturazione dell’impianto termi-
co. Secondo i chiarimenti tecnici forniti dal Ministero 
dell’Ambiente e della Sicurezza energetica, il sem-
plice cambio della caldaia, quando restano invariati 
distribuzione ed emissione, non determina di per sé 
l’obbligo della quota minima del 15 per cento.
La situazione cambia quando l’intervento modifica in 
maniera sostanziale il sistema di generazione, la rete 
di distribuzione e i terminali presenti nell’edificio. È la 
natura complessiva dell’opera, non il nome attribuito 
nel preventivo, a determinarne l’inquadramento.
Anche per gli interventi sull’involucro conta la super-
ficie effettivamente interessata. Superare la soglia 
del 25 per cento può trasformare una riqualificazio-
ne apparentemente ordinaria in una ristrutturazione 
importante di secondo livello, con conseguenze tec-
niche ed economiche che devono essere conosciute 
prima dell’approvazione dei lavori.

Per l’amministratore cambia soprattutto il metodo
L’amministratore non è chiamato a sostituirsi al pro-
gettista o al termotecnico. Deve però mettere l’as-
semblea nelle condizioni di deliberare sulla base di 
informazioni complete.
Prima di portare un intervento al voto diventa oppor-
tuno acquisire una relazione tecnica preliminare che 
chiarisca la classificazione dei lavori, le quote di ener-
gia rinnovabile eventualmente richieste, la potenza 
minima da installare, gli spazi disponibili e l’esistenza 
di possibili impedimenti tecnici.
Una diagnosi energetica o uno studio di fattibilità, 
nei casi più complessi, consente inoltre di evitare un 
errore ancora frequente: deliberare separatamen-
te opere che, una volta sommate, producono effetti 
diversi da quelli inizialmente previsti. Il rifacimento 
della facciata, la coibentazione della copertura e l’in-
tervento sulla centrale termica possono sembrare 
tre capitoli autonomi. Dal punto di vista energetico 

potrebbero invece comporre un’unica ristrutturazio-
ne importante.
Occorre poi verificare se il tetto, le facciate o le aree 
comuni siano effettivamente utilizzabili. Ombreggia-
menti, vincoli paesaggistici, caratteristiche struttu-
rali, distanze, sicurezza antincendio e diritti dei sin-
goli condòmini possono condizionare la scelta delle 
tecnologie. Nei fabbricati storici o inseriti in contesti 
tutelati, la verifica deve precedere qualsiasi ipotesi 
progettuale.
Fotovoltaico e pompe di calore saranno spesso le 
soluzioni più immediate, ma non sono le uniche. La 
norma parla di energia proveniente da fonti rinnova-
bili e lascia al progettista il compito di individuare la 
combinazione più adatta all’edificio. Decidere in anti-
cipo che cosa installare, senza aver prima calcolato i 
fabbisogni, può portare a impianti sovradimensiona-
ti, costi inutili oppure soluzioni che non consentono di 
rispettare i requisiti.

Un obbligo che può diventare occasione
Per molti condomìni le nuove regole saranno perce-
pite inizialmente come un ulteriore adempimento. 
Sarebbe però riduttivo fermarsi a questa lettura. 
Un intervento progettato correttamente può ridur-
re i consumi, contenere le spese future e migliorare 
il valore dell’immobile. Il punto è evitare che la tran-
sizione energetica venga affrontata attraverso una 
somma di lavori occasionali, decisi soltanto quando 
compare un guasto o si presenta un’emergenza.
La nuova disciplina spinge verso una programma-
zione più consapevole. Non obbliga tutti i condomìni 
a intervenire immediatamente, ma stabilisce che, 
quando si realizzano opere di una certa consistenza, 
l’energia rinnovabile debba entrare nel progetto sin 
dall’inizio.
Per l’amministratore questa evoluzione comporta 
una responsabilità organizzativa più forte: sceglie-
re professionisti qualificati, raccogliere documenti 
attendibili, confrontare alternative realmente com-
parabili e spiegare ai condòmini non soltanto il costo 
dei lavori, ma anche le conseguenze della decisione 
nel tempo.
Il 3 agosto non ha segnato l’arrivo di un obbligo iso-
lato. Ha segnato un cambiamento di prospettiva. L’e-
dificio non può più essere considerato una semplice 
somma di muri e impianti da riparare. Diventa un si-
stema energetico da conoscere, governare e, quando 
necessario, trasformare. ●
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LA BIBLIOTECA
di ANACI

BIBLIOTECABIBLIOTECA

GUIDA AL RENDICONTO 
CONDOMINIALE

Tutto quello che devi sapere sul 

rendiconto condominiale: chiarezza, 

trasparenza e regole essenziali. 

prezzo 15.00€

LA TRANSIZIONE 
SECONDO ANACI

Edifi ci sicuri, digitali, ecologici 

per l’abitare e il benessere 

sostenibile delle persone.

prezzo 22.00€

DISPENSA UFFICIALE 
ANACI PER I CORSI

L’AMMINISTRATORE PROFESSIONISTA 

DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE

Compendio metodologico e strategico 

per trasformare i condomini in spazi sicuri, 

sostenibili, energeticamente effi cienti 

e tecnologicamente connessi.

prezzo 70.00€

LIBRO VERDE | volume 2
Un manuale operativo per guidare 

l’amministratore nel processo 

di digitalizzazione dei condomini.

 prezzo 15.00€

Tutti i prezzi sono da considerarsi iva compresa. 
Modalità di pagamento bonifi co bancario a:
ANACI ITALIA SERVIZI SRL
IBAN: IT 51 S 02008 05208 000010480668
CAUSALE: ACQUISTO inserire titolo libro/i

I TITOLI

rendiconto condominiale: chiarezza, 

PACCHETTO COMPELTOIN OFFERTA A SOLI85.00€
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/1

Validità del rendiconto consuntivo
Cass. civ., Sez. II, 24 aprile 2026 n. 10978

La Cassazione ha ribadito, con questa ordinanza, che la validità del rendiconto consuntivo inerisce al
rispetto  rigoroso di  quanto dispone l’art.  1130 bis  disp.  att.  c.  c.  e,  in  particolare,  l’allegazione dei
documenti in esso disposti, tra i quali la nota sintetica esplicativa della gestione. Solamente applicando
il dettato normativo i condomini possono verificare la reale situazione patrimoniale del condominio e
accertare eventuali debiti del medesimo anche verso un condomino, che per un determinato motivo
vanti  un credito  nei  confronti  del  condominio.  La mancanza della  nota  determina l’annullabilità  del
rendiconto, che può essere impugnato da chi ne abbia interesse.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/2

I compiti dell’assemblea e dell’amministratore
Cass. civ., Sez. III, 30 maggio 2026, n. 16998

Una recente sentenza degli Ermellini ha confermato che il codice civile distingue nettamente gli obblighi
e i diritti che hanno rispettivamente l’assemblea del condominio, unico organo istituzionale dello stesso,
e l’amministratore, che stipula con il medesimo un contratto tipico di gestione. L’amministratore ha un
potere  autonomo  di  spesa,  seppur  limitato,  per  la  sola  amministrazione  ordinaria  dell’edificio
condominiale,  mentre  per  quanto  riguarda  la  sua  manutenzione  straordinaria  la  competenza  è
dell’assemblea. L’amministratore non può, pertanto, stipulare con l’appaltatore variazioni al capitolato
originario, senza che l’assemblea le abbia preventivamente autorizzate.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/3

Presunzione di cose comuni
Cass. civ., Sez. II, 27 maggio 2026, n. 16556

La Cassazione ha stabilito che la presunzione di bene condominiale, di  cui all’art.  1117 c.c.,  opera
esclusivamente se il condomino, che intende vantare un diritto di proprietà esclusiva, esibisca un titolo
contrario, che è costituito solo da un contratto di compravendita. Infatti né il regolamento di condominio,
né  la  tabella  millesimale  hanno  rilevanza  a  tal  fine.  Infatti,  le  parti  comuni  presentano  l’attitudine
funzionale di servire le unità immobiliari di proprietà solitaria e di consentirne il godimento collettivo.
D’altronde, le parti comuni sono collegate funzionalmente e strutturalmente a tutte le unità
immobiliari, che costituiscono il condominio, in relazione di accessorietà.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/4

Senza la domanda di mediazione il decreto
ingiuntivo non sopravvive

Cass. civ., Sez. II, 27 maggio 2026, n. 16429

La Cassazione ha confermato il principio in forza del quale l’onere di proporre la mediazione, allorché
sia obbligatoria ex D. Lgs. 4 marzo 2010 n. 28, e successive integrazioni, compete al creditore
opposto, che, nel giudizio di opposizione a un decreto ingiuntivo, riveste la qualifica di
attore  sostanziale,  mentre  l’ingiunto  opponente  riveste  la  qualifica  di  convenuto
sostanziale. Qualora il condominio, in questa fattispecie, non ricorra alla mediazione ex art.
5 bis del precitato Decreto, il giudizio di opposizione è improcedibile con la conseguenza
che il decreto, precedentemente conseguito, viene revocato.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/5

Impugnazione della delibera per omessa
convocazione

Cass. civ., Sez. II, 27 maggio 2026, n. 16458

Gli Ermellini hanno ribadito che la convocazione dell’assemblea deve pervenire a tutti gli aventi diritto
ex Art. 1136, VI c., c. c. e che esclusivamente il condomino pretermesso può impugnare la medesima
per  annullabilità;  al  condomino  compete  la  prova  contraria  concernente  il  fatto  e  che,  quindi,  il
condomino abbia ricevuto regolarmente la convocazione. Si rammenta che equivale alla ricezione, se
non l’abbia ritirata presso l’ufficio postale dove era stata depositata, nel caso di  sua assenza dalla
propria residenza, o, addirittura, abbia rifiutato di ritirarla.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/6

Super condominio: ripartizione delle spese
Cass. civ., Sez. II, 15 maggio 2026, n.14452

La Cassazione ha statuito che, qualora un super condominio sia sprovvisto di  carature millesimali,
l’assemblea può ripartirle in base ad una tabella provvisoria, esclusivamente se, dal relativo verbale,
emerga incontrovertibilmente che si tratta di una tabella transitoria e che sarà effettuato il conguaglio
dopo  che  la  tabella  definitiva  sarà  approvata.  Si  rammenta  che  il  costruttore  del  comparto  non  è
obbligato a consegnare agli acquirenti una tabella dal medesimo predisposta.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009
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I CONSIGLI DI ANACI 

Come risparmiare
in bolletta LUCE E GAS

www.anacitaliaservizi.it/risparmioinbollettaSCARICA SU



MIGLIORIAMOCI!
“Se non studio un giorno me ne accorgo io, 

se non studio due giorni se ne accorge il pubblico.” 
Niccolò Paganini

R

visita anaci.it



Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/7

il divieto di rinomina dell’amministratore
rimosso giudizialmente opera anche quando

l’incarico venga affidato ad una società
amministrata dalla stessa persona fisica.

Decreto Trib. Taranto, 20 maggio 2026, n. 3866

Con  apposito  ricorso,  un  condomino  ha  chiesto  la  revoca  dell’incarico  di  amministratore

condominiale  affidato  dall’assemblea  ad  una  società  gestita  dal  precedente  amministratore

revocato  giudizialmente,  sostenendo  che  detta  circostanza  costituiva,  sostanzialmente,  la

prosecuzione della  precedente gestione individuale.  Pur  a fronte della  tesi  difensiva sostenuta

dalla  società  resistente,  circa  l’autonomia  soggettiva  rispetto  alla  persona  fisica  revocata,  il

Tribunale  ionico  ha  accolto  il  ricorso  e  ha  disposto  la  revoca  della  società  dall’incarico  di

amministratore, attribuendo rilievo alla circostanza che detta società fosse, di fatto, riconducibile

alla stessa persona fisica, essendone amministratore e socio unico, con conseguente violazione

del divieto sancito dall’art. 1129, comma 13 c.c.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/8

Il rendiconto consuntivo, anche se approvato,
non riveste valore di riconoscimento di debito

e non ha valore confessorio.
Cassazione, 5 marzo 2026 n.4919

La vicenda trae origine dall’opposizione al  decreto ingiuntivo, emesso dal Giudice di  Pace per
oneri condominiali, promossa da un condòmino, il quale lamentava che nei successivi rendiconti
approvati  il  suo  debito  risultasse  diminuito  o  addirittura  estinto.  Il  Giudice  di  Pace  rigettava
l’opposizione,  mentre  il  Tribunale,  quale  giudice  di  appello,  accoglieva  la  domanda  ritenendo
assolto l’onere probatorio a carico dell’opponente circa la dimostrazione dell’estinzione del credito.

L’opposto ha quindi proposto ricorso per Cassazione, lamentando sostanzialmente l’erroneità della
decisione atteso che la prova dell’avvenuto pagamento — quale fatto estintivo dell’obbligazione —
avrebbe dovuto essere fornita mediante idonea documentazione, come una quietanza, a fronte di
una delibera assembleare di approvazione dei lavori mai impugnata.

La  Corte  di  Cassazione  ha  accolto  il  ricorso  affermando  che  il  rendiconto  consuntivo  non  è
configurabile né come ricognizione di debito, essendo quest'ultima un negozio unilaterale recettizio
volto a rafforzare la posizione del creditore destinatario della dichiarazione, né come confessione,
in quanto non sorretta dall'animus confitendi, avendo finalità meramente informative in ordine alla
situazione patrimoniale del condominio (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 11842 del 18.06.2020).

Ne consegue che la produzione di un rendiconto nel quale risultino poste a debito differenti dal
credito fatto valere, non è idonea a provare di per sè che il credito si sia estinto.

Testi a cura del  CENTRO STUDI NAZIONALE ANACI
Riproduzione riservata

ANACI Sede Nazionale

via Cola di Rienzo 2012 | 00193 Roma RM

telefono 063214963 | fax 063217165
email anaci@anaci.it | sito web www.anaci.it
codice fiscale 04846741009

46

[ ANACI Informa ]

 numero 306 - luglio/agosto 2026



Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/9

Eliminazione delle barriere architettoniche e

distanza delle costruzioni dalle vedute
Cass. civ., 27 maggio 2026, n. 16428

In tema di eliminazione delle barriere architettoniche, la legge n. 13 del 1989 costituisce
espressione  di  un  principio  di  solidarietà  sociale  e  persegue  finalità  di  carattere
pubblicistico volte a favorire, nell’interesse generale, l’accessibilità agli edifici.

 Pertanto l’indispensabilità dell’installazione di un ascensore, al fine dell’eliminazione delle
barriere  architettoniche,  rientrando  nei  poteri  spettanti  ai  singoli  condomini  ai  sensi
dell’art. 1102 c.c., rende inapplicabile in ambito condominiale la disciplina dettata dall’art.
907  c.c.  sulla  distanza  delle  costruzioni  dalle  vedute,  nonostante  il  richiamo  ad  essa
operato nell’art. 3, co. 2, della legge n. 13 della 1989 che deve invece intendersi riferito ai
«fabbricati alieni» e, perciò, ad un fabbricato distinto da quello comune e non ad una unità
immobiliare ubicata nell’edificio in condominio.

  In applicazione di tali principi, la Suprema Corte cassava con rinvio la sentenza con la
quale la Corte territoriale aveva dichiarato nulla, in quanto lesiva del decoro architettonico
e pregiudizievole ad una proprietà esclusiva, la deliberazione con la quale l’assemblea dei
condomini a maggioranza aveva disposto nello stabile l’installazione di un ascensore su
istanza di una condomina in condizioni di disabilità.
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/10

Aliquota IVA da applicare sull’attività di analisi
della potabilità dell'acqua distribuita negli
edifici abitativi (interpello Agenzia delle

Entrate n. 120 del 8.6.2026)

Con la risposta all’interpello n. 120 del 8 giugno 2026 l’Agenzia delle Entrate ha precisato che alle
prestazioni di analisi della potabilità e salubrità dell'acqua di un impianto idrico, anche se sito in un
edificio a prevalente destinazione abitativa, deve essere applicata l'aliquota IVA ordinaria del 22%.

Non è, quindi, possibile avvalersi dell'aliquota IVA del 10% prevista per gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria ai sensi dell'art. 7 co. 1 lett. b) della L. 488/99.

 A  tal  fine  l’Agenzia  delle  Entrate  argomenta  che  “il  servizio  fornito  dal  Contribuente  non  è
direttamente riconducibile ad una attività di verifica dell'efficienza e della funzionalità dell'impianto,
essendo piuttosto volto a garantire la salubrità dell'acqua destinata al consumo umano distribuita
all'interno  degli  edifici  ad  uso  abitativo,  tramite  la  verifica  del  rispetto  dei  parametri  chimici  e
microbiologici previsti dalla normativa di riferimento”.

Pertanto, conclude l’Agenzia delle Entrate per “i motivi sovraesposti e in considerazione
del fatto che le aliquote ridotte, in quanto eccezione all'aliquota ordinaria, per costante
giurisprudenza della Corte di Giustizia devono essere interpretate restrittivamente e non
sono  applicabili  per  analogia,  si  ritiene  che  il  servizio  prestato  non  possa  beneficiare
dell'aliquota IVA del 10 per cento, ma deve essere assoggettato ad aliquota IVA ordinaria”.
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Anno 2026
Mese Luglio
Numero 7/11

Nuovi requisiti minimi prestazionali per gli
edifici

Il 3 giugno 2026 è entrato in vigore il D.M. 28 ottobre 2025 “Aggiornamento del decreto 26
giugno  2015,  recante  ‘Applicazione  delle  metodologie  di  calcolo  delle  prestazioni
energetiche e definizione delle prescrizioni e dei requisiti minimi degli edifici’”.

Il  Decreto  non  cambia  la  classificazione  degli  interventi  sugli  edifici  e  impianti,  ma
ridefinisce le verifiche associate.

Già nel corso degli anni il Ministero competente ha pubblicato molte FAQ per illustrare le
tante  casistiche,  fornendo  informazioni  ai  tecnici  incaricati  di  elaborare  la  Relazione
tecnica per il contenimento dei consumi energetici prevista dall’art. 8 del D. Lgs. 192/2005
(inizialmente richiesta dall’art. 28 della L.10/91).

Con le nuove verifiche energetiche, giustamente, si deve considerare anche l’impatto dei
ponti  termici  che,  in  caso  di  edifici  riqualificati,  possono  costituire  una  componente
rilevante del fabbisogno energetico complessivo per la climatizzazione invernale.

In caso di ristrutturazioni importanti di I livello e nuove costruzioni, è necessario verificare
anche  il  coefficiente  di  scambio  termico  globale,  rappresentativo  della  qualità
dell’involucro, costituito da superfici opache (muri) e trasparenti (finestre).

È  sempre  necessario  procedere  anche  alla  verifica  dell’efficienza  dei  sistemi  di
riscaldamento, raffrescamento e produzione acqua calda sanitaria, al fine di dimostrare la
corretta  gestione  dell’energia  nei  sottosistemi  presenti:  produzione,  accumulo,
distribuzione, regolazione, emissione.

Nel  caso  di  ristrutturazioni  importanti  di  I  e  II  livello  cambieranno  anche  le  quote  di
copertura  da  fonti  rinnovabili  dei  fabbisogni  di  energia  per  la  climatizzazione  estiva,
invernale e produzione di acqua calda sanitaria. Con il D. Lgs. N. 5 del 9 gennaio 2026,
pubblicato in G.U. del 20 gennaio 2026, entrato in vigore il 4 febbraio 2026, aumenteranno
le suddette quote a partire dal 3 agosto p.v..
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È opportuno valutare con attenzione interventi di efficientamento energetico degli edifici e
impianti,  tenendo  conto  non  solo  degli  obblighi  normativi  attuali,  ma  degli  obiettivi
generali fissati dalla direttiva EPBD – Energy Performance Building Directive (cosiddetta
“Case Green”), che prevedono un impatto zero sul clima a partire dal 2050. Predisporre un
piano  di  ristrutturazione  che  tenga  conto  di  un  percorso  di  messa  in  sicurezza  e
riqualificazione generale, può costituire un investimento maggiore ma più oculato, diluito
nel  tempo,  per  ottenere  edifici  sicuri,  efficienti  e  tecnologicamente  all’avanguardia,
rispondenti alle esigenze attuali e future, garantendo il miglior investimento nel bene che
gli italiani considerano così importante.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/1

Il parere contrario dell’assemblea all’uso della
parte comune che non necessita di modifica

delle parti condominiali
Cass. civ., Sez. II, Ord., 06/07/2026, n. 22813

L'installazione su parte comune di un impianto destinato al servizio di una unità immobiliare che
non renda necessaria la modificazione delle parti condominiali può essere eseguita dal singolo
condomino senza alcuna preventiva autorizzazione dell'assemblea.

Ne consegue che all'eventuale parere contrario  alla  installazione di  un tale impianto espresso
dall'assemblea deve attribuirsi soltanto il valore di mero riconoscimento dell'esistenza di concrete
pretese degli altri condomini rispetto alla utilizzazione del bene comune che voglia farne il singolo
partecipante, con riferimento al quale non sussiste l'interesse ad agire per l'impugnazione della
deliberazione ai sensi dell'art. 1137 c.c. (Cass., Sez. 6 - 2, Ordinanza n. 1337 del 17/01/2023).
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/2

Inammissibilità di impugnazione di una
delibera programmatica
Trib. Catania, Sez. III, 7 maggio 2026, n. 2198

Il Tribunale etneo ha affrontato la questione se sia vincolante per i condomini una decisione soltanto
programmatica e prodromica ad una delibera attuativa della volontà assembleare. Nel caso specifico,
l’assemblea non aveva costituito il fondo speciale per i lavori straordinari di cui all’art. 1135, I c. n.4,
c.c., che, del resto, aveva soltanto individuato in linea di massima gli stessi.

Il Tribunale ha ritenuto che la decisione assunta in assemblea non fosse una vera delibera, in base a
tali  carenze,  e  fosse  esclusivamente  una  proposta  di  esecuzione  di  lavori  da  precisare  in  una
successiva assemblea;  ne conseguiva che,  non avendo forza vincolante ex art.  1137,  I  c.,  c.c.,  la
medesima non poteva essere impugnata, mancandone i presupposti.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/3

I gravi difetti dell’immobile
Cass. civ., Sez. II, 29 maggio 2026, n. 16894

Una  recente  sentenza  degli  Ermellini  ha  stabilito  che  l’azione  di  responsabilità  per  i  gravi  difetti
dell’immobile, di cui all’art.  1669 c. c.,  può essere proposta dal condominio anche nei confronti  del
venditore delle singole unità immobiliari  dello stabile,  allorché questi  si  sia intromesso direttamente
nella gestione esecutiva dell’appalto, sorvegliandone l’esecuzione e fornendo le indicazioni operative ai
professionisti che hanno operato in cantiere, in modo tale da rendere l’appaltatore un mero nuncius, in
quanto privo di quell’autonomia imprenditoriale prescritta dall’art. 1655 c.c..
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/4

Procedimento ex art. 64 d.a.c.c.
Cass. civ., Sez. II, 30 maggio 2026, n. 16941

La Cassazione ha stabilito che nel procedimento camerale inerente alla revoca dell’amministratore del
condominio sussiste una contrapposizione tra la posizione dell’amministratore e quella del condominio,
tale da determinare una vera e propria soccombenza di una parte in giudizio; ne consegue che a carico
di questa devono essere poste le spese legali liquidate alla parte vittoriosa.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/5

Presunzione di comunione delle parti
dell’edificio

Cass. civ., Sez. II, 3 giugno 2026, n. 17651

La Cassazione ha confermato il principio in forza del quale la presunzione di comunione delle parti
dell’edificio che servono alle singole unità di  proprietà solitaria sono tali  se per struttura e funzioni
consentono l’accesso a queste. Ciò anche se l’accesso non sia l’unico facilmente praticabile e sia
necessario un percorso diverso e alternativo.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/6

Impugnazione di delibera: legittimazione
passiva

Gli  Ermellini  hanno  ribadito  che  la  legittimazione  passiva  per  il  condominio,  chiamato  in  giudizio
radicato da un condomino per sentire dichiarare invalida una delibera dell’assemblea condominiale, è
esclusivamente  dell’amministratore  ai  sensi  dell’art.  1131  c.c.,  in  quanto  unico  rappresentante
processuale dell’ente condominio.

L’intervento  di  un  singolo  condomino,  che  si  costituisca  in  causa  ad  adiuvandum della  tesi  del
condominio, è meramente accessorio e subordinato alla posizione difensiva del condominio,  ut supra

rappresentato,  e,  pertanto,  non  gli  attribuisce  alcuna  autonoma  legittimazione  a  proporre  una
impugnazione alla eventuale sentenza di soccombenza del condominio, potere questo che compete
soltanto all’amministratore del condominio.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/7

Terrazza a livello con parziale funzione di
copertura

Cass. civ., Sez. II, 24 giugno 2026, n. 21572

Sul presupposto che una terrazza a livello di uso esclusivo aveva funzione di copertura solo per il

40%, mentre il restante 60% aveva carattere di balcone aggettante, l’assemblea aveva ripartito le

spese  di  straordinaria  manutenzione  della  terrazza  secondo  il  seguente  criterio:  per  la  parte

svolgente funzione di copertura, con il criterio di cui all’art. 1126 c.c.; per la parte aggettante, il

costo era stato posto a totale  carico della  titolare esclusiva della  terrazza.  La delibera veniva

impugnata da una condòmina e, approdata la vicenda in Cassazione, i giudici di legittimità hanno

confermato  la  legittimità  della  decisione  assunta  dall’assemblea,  affermando che  la  regola  da

applicare resta legata alla funzione concreta della porzione interessata dai lavori: la contribuzione

dei condomini sottostanti si giustifica per l'utilità ricevuta dalla copertura, mentre viene meno per le

parti che servono soltanto alla fruizione esclusiva della terrazza.
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Anno 2026
Mese Agosto
Numero 8/8

La Corte di Cassazione ridimensiona il c.d.
vizio di “eccesso di potere” dell’assemblea

riconducendolo alla figura già normativamente
prevista dall’art.1137 cod.civ.

Cassazione 14 aprile 2026 n.9571

La  pronuncia  del  Supremo  Collegio  si  misura  con  il  c.d.  vizio  di  eccesso  di  potere,  che  si
manifesterebbe ogniqualvolta la deliberazione dell’assemblea sia sviata dalla finalità di gestione
della cosa comune, per perseguire un fine estraneo e dannoso all’interesse comune.

Per lunghi anni la giurisprudenza della Cassazione ha ammesso e sviluppato il concetto del vizio di
“eccesso di potere”, mutuato dal diritto amministrativo, per giustificarlo come causa di nullità della
delibera.

La sentenza in argomento, del tutto innovativa, ribalta ora tale indirizzo, riconducendo l’eccesso di
potere al vizio di cui all’art.1137 per contrarietà alla legge o al regolamento.

La Corte ricorda che il sindacato dell'autorità giudiziaria sulle delibere assembleari condominiali è
limitato dall'art. 1137, comma 2, c.c. alla contrarietà alla legge o al regolamento di condominio,
riducendosi l'eccesso di potere alla verifica del c.d. "legittimo esercizio" delle attribuzioni affidate
all'assemblea (art. 1135 c.c.), quale organo sovrano della volontà dei condomini.

Il giudice non può dunque essere investito di una delibazione sulla opportunità e sulla convenienza
dell'atto di gestione approvato dall'assemblea, se non nell'ipotesi, regolata dall'art. 1109, comma 1,
n.  1),  c.c.  (applicabile  al  condominio  ex  art.  1139  c.c.),  della  deliberazione  "gravemente
pregiudizievole  alla  cosa  comune",  peraltro  operante  "nel  caso  previsto  dal  secondo  comma
dell'articolo 1105", e cioè per gli atti di ordinaria amministrazione (così, da ultimo, Cass. 29 maggio
2025,  n.  14428;  Cass.  13 maggio 2022,  n.  15320;  Cass.  4 febbraio 2021,  n.  2636;  Cass.  25
febbraio 2020, n. 5061; Cass. 17 agosto 2017, n. 20135).
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Non  è  dunque  configurabile  –  secondo  questa  pronuncia  -  un  vizio  di  eccesso  di  potere
dell'assemblea  condominiale  come  contrarietà  all'interesse  dell'ente  collettivo,  ovvero  come
deviazione "dal suo modo d'essere".

Una delibera condominiale (sia di contenuto positivo che di contenuto negativo) non è dubitabile di
avere una "causa" diversa da quella prevista dalla legge, senza che neppure rilevino i "motivi"
individuali che abbiano mosso i singoli condomini ad approvarla, restando dirimente soltanto che
essa sia, o meno, conforme a legge.

Ciò perché il voto dei condomini in assemblea non costituisce l'esecuzione di un rapporto
contrattuale che astringe i partecipanti al condominio, e non è perciò valutabile in base al
canone  della  buona  fede,  ex  art.  1375  c.c.,  a  salvaguardia  dei  concorrenti  diritti
patrimoniali spettanti agli altri comproprietari di minoranza.

Le determinazioni  dei  condomini  in  sede assembleare non possono essere considerate atti  di
adempimento  di  un  rapporto  associativo,  preordinati  alla  migliore  attuazione  di  un  contratto
caratterizzato da una "comunione di scopo".

-A ciò consegue che ove si voglia impugnare una deliberazione dell'assemblea dei condomini per
aver essa deciso di accollare alla gestione condominiale un intervento di riparazione relativo ad
un'unità immobiliare, il vizio ravvisabile è quello di nullità per "difetto assoluto di attribuzioni" (Cass.
Sez. Un. 14 aprile 2021, n. 9839).
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individuazione della natura comune o esclusiva
della proprietà su una cosa situata nell'edificio

condominiale
Cass. civ., 29 giugno 2026, n. 22279

La risoluzione di  una vicenda circa la natura esclusiva o comune della proprietà su una cosa
situata nell'edificio condominiale non può che muovere dalla individuazione di quei beni definibili
comuni  a  seguito  della  costituzione  del  condominio,  la  quale  si  attua,  ex  se e  ope  iuris,  dal
momento della suddivisione della proprietà di un edificio conseguente al trasferimento della prima
unità immobiliare dall’originario unico proprietario ad altro soggetto; da tale momento, infatti, deve
intendersi operante la presunzione legale,  ex art. 1117 c.c., di comunione  pro indiviso di tutte le
parti del fabbricato che, per posizione e struttura, sono deputate a soddisfare esigenze generali
tramite il loro utilizzo collettivo.

L’art. 1117 c.c. non introduce una presunzione di appartenenza comune di determinati beni a tutti i
condomini,  ma  fissa  un  criterio  di  attribuzione  della  proprietà  del  bene  suscettibile  di  essere
superato dall’esistenza di un titolo che ne dimostri la proprietà esclusiva in capo a un condomino o
a  terzi.  Il  termine  ultimo  entro  il  quale,  stante  il  principio  dell’autonomia  privata,  è  possibile
escludere  determinati  beni  dall’asservimento  all’utilità  dello  stabile  e,  quindi,  dalla  fruizione
comune,  deve precedere quello  in  cui,  con la  prima vendita di  un’unità  immobiliare,  dall’unico
proprietario  ad  almeno  un  altro  soggetto,  si  realizza  la  condizione  del  relativo  frazionamento
configurante  l’insorgenza  del  condominio;  conseguentemente,  affinché  la  riserva  di  proprietà
dell’originario  titolare esclusivo di  un edificio  abbia valore,  è necessario che sia contenuta nel
primo rogito di compravendita, così da poter essere opponibile sia a detto primo acquirente, sia ai
futuri condomini, in particolare qualora trattasi di cortili e aree esterne proprio perché generalmente
rientranti tra i beni di natura comune.

Al  fine  dell’individuazione  delle  parti  comuni,  non  rileva  quanto  stabilito  nel  regolamento
condominiale,  ove  non  si  tratti  di  regolamento  allegato  come  parte  integrante  al  primo  atto
d'acquisto  trascritto,  ovvero  di  regolamento  espressione  di  autonomia  negoziale,  approvato  o
accettato col consenso individuale dei singoli condomini e volto perciò a costituire, modificare o
trasferire i diritti attribuiti ai singoli condomini dagli atti di acquisto o dalle convenzioni.
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ANACI TI INFORMA
OVUNQUE TU SIA

SEMPRE CONNESSI AL MONDO CONDOMINIALE. 
SEMPRE AGGIORNATI, CON ANACI.

ANACI è il punto di riferimento 
per l’amministrazione condominiale 
e il settore immobiliare.

Seguici sui nostri canali social per essere 
sempre aggiornato su:
• le ultime novità normative
• le iniziative e i progetti nazionali
• i convegni, i corsi e gli eventi ANACI
• approfondimenti
• interviste e video formativi

Facebook, Instagram, YouTube, 
ed ancora Linkedin, X e Telegram.

Resta al passo 
con l’evoluzione 
del mondo condominiale, 
segui ANACI Nazionale 
su tutti i canali social
per non perdere neanche 
un aggiornamento.

ANACI è il punto di riferimento 
per l’amministrazione condominiale 
e il settore immobiliare.

Seguici sui nostri canali social per essere 
sempre aggiornato su:
• le ultime novità normative
• le iniziative e i progetti nazionali
• i convegni, i corsi e gli eventi ANACI
• approfondimenti
• interviste e video formativi

Facebook, Instagram, YouTube, 
ed ancora Linkedin, X e Telegram.

del mondo condominiale, 

Cerca 

@anacinazionale
e resta sempre connesso 

con la community 
degli amministratori 

professionisti.
































