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Joao Vaz de Carvalho

Jodo Vaz de Carvalho ¢ un illustra-
tore, pittore, artista a tutto tondo.
Nato a Fundiao, in Portogallo, nel
1958, cresce in una famiglia dove
I’arte e la musica sono di casa. Ri-
mane comunque un artista autodi-
datta, senza titoli accademici, ma
che impara il mestiere a “bottega”,
lavorando per alcuni anni nello
studio del pittore e scultore Vasco
Berardo a Coimbra. Dal 1987 col-
labora con diverse gallerie d’arte
ed espone in numerose mostre sia
personali che collettive. Contempo-
raneamente lavora come illustratore
per i principali giornali portoghesi
ed ha pubblicato molti libri per
bambini con editori di tutto il mon-
do. Il suo lavoro ¢ segnato da un
linguaggio figurativo molto partico-
lare, surreale ¢ ironico. «Ho un ami-
co che dice che I"'umorismo salva
dice Carvalho «e quindi io spero di
essere salvato. Staremo a vedere...
La verita ¢ che ho deciso di vivere
ogni giorno cercando di divertirmi
il piu possibile». E se si diverte
Jodo ci divertiamo anche noi, am-
mirando le sue scene caotiche e ric-
che di situazioni pronte a strappare
un sorriso. Le sue opere hanno ri-
cevuto anche molti riconoscimenti
internazionali: nel 2005 ha vinto il
concorso Ilustrarte (Portogallo); nel
2009 e nel 2011 ha vinto il Premio
Penna d’Oro (Serbia); nel 2010 ha
ricevuto una menzione d’onore al
World Press Cartoon (Portogallo);
nel 2011 ha vinto il concorso per
illustratori di Tapirulan che aveva
come tema la “Siesta”.

Fabio Toninelli

ANES

In copertina
Titolo dell’opera: “San Giovan-
ni in Croce”

Tecnica: Illustrazione digitale
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TENDE ETETTOIE IN CONDOMINIO

Artt. 1102 e 1122 c.c.

L’installazione delle tende e delle tettoie - strutture amovibili le prime e fisse le seconde puo coinvol-
gere parti comuni e, nello specifico, le facciate condominiali.

La disciplina ¢ rimessa agli articoli 1102 e 1122 c.c. che riguardano, rispettivamente, 1’uso delle parti
comuni e le modifiche alle proprieta individuali.

L’art. 1102 c.c. dispone che ogni condomino puo servirsi delle parti comuni a condizione di non alte-
rarne la destinazione e di non impedire agli altri condomini di farne un pari uso secondo il loro diritto.
L’art. 1122 c.c., invece, si riferisce alle opere che il condomino puo eseguire nell’unita immobiliare di
sua proprieta o su parti destinate all’uso comune purché non rechino danno alle parti comuni in modo
da non pregiudicare la stabilita, la sicurezza, il decoro architettonico dell’edificio.

Norme piu dettagliate per I’installazione di tali manufatti possono essere inserite nel regolamento di
condominio purché non contrastino con il diritto di veduta, di luce ¢ di aria e con il decoro architet-
tonico.

CSCHEMA DI SINTESI )
Per I’installazione delle tende da sole non serve il permesso del Comune (CILA/SCIA) a meno che non ci siano vincoli
paesaggistici o storici (Soprintendenza) né 1’autorizzazione dell’assemblea.
Colori L’appqsizione con I’ancoraggio sqlla paretf: condpminialf% rientra n@l legittimo uso delle parFi
e modelli = comuni ex art. .1 102. c.c. ma deve rlspettgre i golf)rl/rgodelh contenuti nel regolamento condomi-
niale; la loro violazione comporta 1’obbligo di rimozione.
Decoro N L’installazione di tende difformi, che spezzano 1’uniformita estetica tanto da ledere al decoro
TENDE architettonico architettonico, ¢ vietata (Cass. 29.04.2026, Trib. Napoli n. 4360/2025).
DA
SOLE Diritto °La t.enda non deve superare i} perimetro del balcone o sporgere in modo tale da compromettere
i veduta = la vista, I’aria o la luce del vicino (Ca_lss. 7622/2024, Cass. 20712/2017).
. » ’impatto della struttura sul diritto di veduta deve essere valutato caso per caso (Cass., sent. n.
luce e aria
6551/2019).
» [’ancoraggio delle tende da sole al sottobalcone di proprieta del condominio superiore richiede
Ancoraggio il consenso del rispettivo proprietario del balcone aggettante.
al sottobalcone * Ancorare la tenda al sottobalcone del vicino sovrastante senza il suo consenso ¢ vietato in quan-
to costituisce un uso indebito della proprieta privata altrui (Cass., sent. n. 7622/2024).
La realizzazione di una tettoia su area di proprieta privata, in prossimita del muro perimetrale dell’edificio, rientra
nell’ambito dell’articolo I’art. 907 c.c. e deve rispettare la distanza di 3 metri dalle vedute esercitate dalle aperture dei
piani sovrastanti.
» Come affermato dalla giurisprudenza di legittimita «In tema di condominio negli edifici, la rea-
lizzazione [...] di una tettoia insistente su proprieta esclusiva [...] deve rispettare la distanza di
tre metri dalle vedute degli altri appartamenti, in applicazione dell’art. 907 c.c., non ponendosi
Distanze alcuna questione di compati?:)ilitél ,tra la di.sciplirlla sulle distanze.e quel.la ‘sull’uso. della cosa
art 907 c.c. = | comune, ex art. 1102 c.c., giacché la tettoia insiste su un’area di propricta esclusiva» (Cass.
sent. n. 17216/2020).
* Quando la costruzione utilizza la muratura perimetrale del fabbricato per I’infissione delle travi
che sorreggono la tettoia 1’unica lesione ipotizzabile attiene al diritto di veduta di altra proprieta
individuale (Cass., sent. n. 5732/2019, Cass., sent. n. 17216/2020).

TETTOIE Rispetto La tettoia, appoggiata al muro perimetrale condorr}iniale, non .integra violazione delle. norme
dei limiti che regqlamentano 1’115(.) della cosa comune, purche la C(.)stru.zmne deua.su.ddetta tettoia «non
dellart. 1102 = | contrasti con la. destinazione Qel muro e non 1mpedlsc? agli altri confiqmml (.11 fgrpe uso secqqdo
e la sua destinazione, non rechi danno alle parti comuni e non determini pregiudizio alla stabilita,

e alla sicurezza o al decoro architettonico dell’edificio» (Cass., sent. n. 7870/2021).
* Le tettoie di piccole dimensioni, aventi funzione di arredo, riparo o protezione, anche da agenti
atmosferici e facilmente rimuovibili, possono essere liberamente edificabili e inquadrabili quali
Tettoia “ac;cessori” dell’abitazione a cui accedono. o . . . .
.  L’installatore € tenuto soltanto a dare comunicazione dell’avvio dei lavori all’amministratore,
accessorio = . . . . s
dell’abitazione senza pero dover attend.ere il consenso di questi o dell assembleg (art. 1.122 c.c.).
 L’assemblea non puo vietarla a priori, a meno che non danneggi I’estetica o la struttura o non
alteri I’aspetto estetico dell’edificio e salvo che il regolamento contrattuale vieti esplicitamente
I’installazione di strutture esterne o le sottoponga ad autorizzazione assembleare.
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CONDOMINIO hormatva

(APPROFONDIMENTI >

DIRITTO DI VEDUTA « Il proprietario del singolo piano di un edificio condominiale «ha diritto di esercitare dalle
proprie aperture la veduta in appiombo fino alla base dell’edificio e di opporsi, conse-
guentemente, ad ogni costruzione degli altri condomini che direttamente o indirettamente
pregiudichi I’esercizio di tale suo diritto, senza che possa rilevare la lieve entita del pre-
giudizio arrecato» (Cass., sent. n. 1549/2016).

« Il disposto dell’art. 907 c.c., contenente il limite del rispetto dei tre metri, non puo essere
superato dall’art. 1102 c.c. in quanto «nessuna norma di uso comune pud comportare
il superamento delle prescrizioni di legge in materia di rispetto delle distanze legali»
(Cass., sent. n. 1549 cit.).

 L’uso della cosa comune (art. 1102 c.c.), infatti, non pud mai derogare o superare il ri-
spetto delle distanze minime a tutela delle vedute.

Il riconoscimento del «valore sociale espresso dal diritto di veduta, sta nel fatto che luce
ed aria assicurano I’igiene degli edifici e soddisfano bisogni elementari di chi li abitay
(Cass., ordinanza n. 15906/2024).

DIRITTO DI RIMOZIONE « [l proprietario del singolo piano, pertanto, puod opporsi alla tettoia che pregiudica 1’eser-
cizio della veduta, ma pud opporsi anche alla costruzione che non rispetta la distanza
legale perché la legge ha riconosciuto in favore del proprietario del piano superiore (cio¢
al titolare del diritto di veduta) un vero e proprio diritto assoluto a prescindere dal fatto
che la tettoia limiti o meno il diritto di veduta e di aria.

* Un condomino aveva citato in giudizio un vicino perché venis-
se condannato alla rimozione della tenda parasole installata sul
proprio balcone in quanto, per dimensioni e materiali con cui
era fatta, impediva - all’istante - la veduta laterale, lo privava di
aria e di luce nonché era causa di stillicidio sul suo balcone in
caso di pioggia.

* Si costituiva il convenuto il quale contestava quanto sostenuto
affermando che la tenda parasole era simile a tutte le altre ten-
de installate sui terrazzi degli altri condomini compresa quella
dell’attore e nessuno di loro aveva mai eccepito alcun problema.

* Il Tribunale, tramite la CTU, accertava che:

.. la tenda installata risultava ammessa dagli strumenti urbanisti-
ci del Comune, che non era nemmeno vietata dal regolamento
di condominio;

.. le asserite “limitazioni alla possibilita di fruizione dell’aria”,
erano insussistenti dal momento che la tenda non insisteva “né
sopra, né sotto, né davanti alla terrazza attorea, ma solo di
lato senza alcuna compromissione della circolazione dell’a-
ria’”;

.. riguardo alla compromissione della fruizione della luce, 1’om-
breggiatura provocata dalla tenda all’appartamento dell’attore
si verificava solo nel pomeriggio e, riguardo allo stillicidio do-
vuto alla pioggia, veniva accertato che I’evento si verificava
solo con la tenda non completamente chiusa o non completa-
mente aperta.

Per le ragioni esposte il Tribunale rigettava la domanda attrice,

confermava il diritto dei convenuti di mantenere la tenda “anche

a costo di un piccolo sacrificio dell attore” e invitava i convenu-
ti a “non lasciare la tenda in posizione socchiusa”.

Tribunale
di
Genova,
sentenza
n.
540/2016

Caso
pratico
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DEDUCIBILITA DEI LAVORI SU
IMMOBILE DETENUTO IN LOCAZIONE

Cass., ord. 18.05.2026, n. 14783 - Art. 109, c¢. 5 D.PR. 22.12.1986, n. 917 (TUIR) - Art. 5, D.Lgs. 15.12.1997, n. 446
Art. 19, D.PR. 26.10.1972, n. 633 - Cass., SS.UU., sent. 28.05.2018, n. 11533 - Cass., sent. 3.10.2018, n. 23278
Con ’ordinanza Cass. 18.05.2026, n. 14783, la Corte di Cassazione ribadisce che le spese per lavori di
manutenzione o ristrutturazione su immobili condotti in locazione sono deducibili ai fini Ires e Irap, e
la relativa Iva ¢ detraibile, a condizione che sussista il nesso di strumentalita con Pattivita d’impresa.
11 principio, gia affermato dalle Sezioni Unite con la sentenza n. 11533/2018 con riferimento all’I-
va, vale in modo unitario anche per le imposte dirette, attesa la comune derivazione del principio di
inerenza dalla nozione di reddito d’impresa.

La pronuncia cassa la sentenza della Commissione Tributaria Regionale, che aveva escluso la de-
ducibilita e la detraibilita in ragione della natura straordinaria degli interventi, qualificati come di
competenza del proprietario. La Corte afferma che tale distinzione ¢ del tutto irrilevante ai fini fiscali:
I’unica verifica rilevante ¢ quella sulla strumentalita dell’immobile rispetto all’attivita d’impresa,
accertamento che il giudice del rinvio dovra ora compiere.

(SCHEMA DI SINTESI )

PRESUPPOSTO
DELLA
DEDUCIBILITA

1l costo sostenuto per lavori su un immobile condotto in lo-
cazione ¢ deducibile (Ires, Irap) e I’Iva ¢ detraibile quando
esiste un nesso di strumentalita tra 'immobile e Pattivita
d’impresa. Il principio di inerenza ¢ il parametro esclusivo:
nessun altro elemento - titolarita del bene, tipologia dell’in-
tervento - assume autonoma rilevanza.

L’accertamento della strumentalita ¢ un
giudizio di fatto riservato al giudice di
merito. La Cassazione non puo compier-
lo, ma cassa la sentenza se tale verifica
¢ stata omessa o condotta con criteri er-
ronei.

IRRILEVANZA
DELLA
NATURA DELI’’IN-
TERVENTO

* La distinzione tra manutenzione ordinaria e straordina-
ria non incide sul regime fiscale del costo.

» La Corte afferma esplicitamente che tale distinzione ¢ irrile-
vante ai fini della deducibilita e della detraibilita Iva (Cass.
SS.UU. n. 11533/2018).

» Anche i lavori qualificabili come straordinari possono esse-
re dedotti dal conduttore se strumentali alla propria attivita.

Non occorre dimostrare che i lavori
fossero «di competenza» del condutto-
re sotto il profilo civilistico.

Il fatto che i miglioramenti possano
avvantaggiare il proprietario al termi-
ne della locazione non ¢ ostativo alla
deducibilita.

IRRILEVANZA
DELLA
TITOLARITA
DELL’IMMOBILE

11 diritto alla deduzione spetta al soggetto che sostiene il co-
sto nell’esercizio della propria attivita economica, indipen-
dentemente dal fatto che I’immobile sia di sua proprieta. E
sufficiente che il bene sia strumentale all’attivita d’impresa
svolta o svolgibile.

La proiezione del beneficio economico
verso il proprietario al termine del rap-
porto locatizio non interrompe il nesso di
inerenza tra il costo e I’attivita del con-
duttore.

STRUMENTALITA
ANCHE
POTENZIALE

Non ¢ necessario che I’attivita d’impresa sia gia pienamente
in corso al momento del sostenimento della spesa. La stru-
mentalita puo essere anche potenziale o di prospettiva: ¢
sufficiente che I’immobile fosse destinato a un utilizzo idoneo
a produrre reddito d’impresa (Cass. SS.UU. n. 11533/2018).

La strumentalitd «di prospettivay vale
tanto ai fini Iva quanto ai fini delle impo-
ste dirette, in ragione dell’unitarieta del
principio di inerenza.

UNITARIETA
DELL’INERENZA
(IVA, IRES, IRAP)

11 principio di inerenza ha portata unitaria: opera con le stesse
modalita ai fini Iva (art. 19, D.P.R. 633/1972) ¢ ai fini delle
imposte dirette (Ires e Irap). I principi affermati dalle Sezioni
Unite per I’Iva si applicano integralmente alle imposte diret-
te, essendo 1’inerenza unitariamente derivata dalla nozione di
reddito d’impresa (Cass. n. 23278/2018).

« Se sussiste la strumentalita, il contribuen-
te ha diritto sia alla detrazione Iva sia alla
deduzione del costo ai fini Ires e Irap.

* Se la strumentalita manca, la preclusio-
ne opera in modo uniforme su tutti e tre
i tributi.

PROFILI ELUSIVI:
QUESTIONE
SEPARATA

La verifica dell’inerenza prescinde dall’esistenza di intenti
elusivi o abusivi. Le Sezioni Unite hanno precisato che la
questione si risolve nel solo accertamento della strumentalita,
«prescindendo dall’eventuale sussistenza di fattispecie elusi-
ve 0 abusivey.

Se ’Amministrazione intende conte-
stare il costo sotto il profilo dell’abuso
del diritto, deve farlo con specifica con-
testazione, distinta dalla mera negazio-
ne dell’inerenza.

ACCERTAMENTO
IN FATTO:
COMPITO

DEL GIUDICE
DI MERITO

La verifica della strumentalita ¢ riservata al giudice di merito
e consiste, secondo le Sezioni Unite, nello «stabilire, con un
tipico accertamento di fatto, se il diritto spetti in ragione della
strumentalita dell’immobile all’attivita economica in concre-
to svolta o che il contribuente avrebbe potuto svolgere».

* Il giudice di merito non puo limitarsi a
qualificare civilisticamente I’intervento.

* Deve accertare in concreto la destina-
zione dell’immobile all’attivita d’im-
presa. L’omissione di tale accertamento
legittima la cassazione della sentenza.
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CONTABILITA

CASO CONCRETO

PRINCIPIO
DELLE SEZIONI UNITE
N. 11533/2018

UNITARIETA
DELL’INERENZA:
IVA, IRES E IRAP

L’ERRORE
DELLA CTR
E IL RINVIO

amministrazione

(APPROFONDIMENTI >

» Una societa a responsabilita limitata riceveva un avviso di accertamento per il periodo
d’imposta luglio 2010 - giugno 2011. Tra le varie riprese, I’Ufficio escludeva la dedu-
cibilita ai fini Ires e Irap, e la detraibilita dell’Iva, delle spese per lavori eseguiti
sull’immobile condotto in locazione e utilizzato per I’attivita d’impresa, motivando
che si trattava di interventi straordinari di competenza del proprietario.

* La Commissione Tributaria Regionale confermava il rilievo, ritenendo che il bene-
ficiario finale dei miglioramenti fosse il locatore. La societa ricorreva per cassazio-
ne, censurando la sentenza per violazione dell’art. 109, c. 5 Tuir e dell’art. 19, D.P.R.
633/1972.

* La Cassazione ha accolto il motivo, cassando la sentenza con rinvio: la CTR avrebbe do-
vuto accertare in fatto la strumentalita dell’immobile, senza fermarsi alla qualificazione
civilistica degli interventi.

* Origine * Le Sezioni Unite sono intervenute per risolvere un contrasto interno
e contenuto alla Cassazione sulla detraibilita Iva per lavori su immobili di proprieta
di terzi. Hanno affermato che il diritto alla detrazione spetta anche in
questo caso, purché sia presente un nesso di strumentalita con 1’attivita
| d’impresa o professionale, anche se potenziale o di prospettiva.
* Criterio * La questione «si risolve unicamente nello stabilire, con un tipico ac-
esclusivo certamento di fatto, se il diritto spetti in ragione della strumentalita
dell’immobile all’attivita economica in concreto svolta o che il contri-
buente avrebbe potuto svolgere». La natura ordinaria o straordina-
ria dell’intervento & esplicitamente dichiarata irrilevante.

* La Cassazione (n. 23278/2018) ha esteso i principi delle Sezioni Unite alle imposte di-
rette, affermando che il principio di inerenza ¢ unitario in quanto derivato dalla nozione
di reddito d’impresa. Non vi ¢ ragione di applicare criteri diversi a seconda del tributo
coinvolto.

* Ne consegue che, accertata la strumentalita dell’immobile, il contribuente ha diritto
contemporaneamente a:
.. detrarre 1’Iva sulle prestazioni di lavori ricevute;
.. dedurre il costo ai fini Ires;
.. dedurre il costo ai fini Irap.
e L’assenza di strumentalita esclude invece, in modo uniforme, tutti e tre i diritti.

* Il vizio *La CTR aveva correttamente enunciato il principio di inerenza - la
della correlazione tra costo e attivita d’impresa - ma aveva poi condotto la
sentenza verifica in modo erroneo, concentrandosi sulla natura straordinaria de-
cassata gli interventi e sull’identita del beneficiario finale, senza esaminare la

strumentalita dell’immobile.

eIl mandato | °La Corte cassa la sentenza sul punto e rinvia alla Corte di giustizia tri-
al giudice butaria di secondo grado della Lombardia, sezione staccata di Brescia,
del rinvio in diversa composizione. Il giudice del rinvio dovra compiere I’accer-
tamento in fatto sulla strumentalita dell’immobile rispetto all’attivita
d’impresa della societa, nel rispetto del principio affermato dalle Se-
zioni Unite.
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