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TASSE

Comproprieta, va verificata la natura dell’immobile

COMPROPRIETA

E SUPERBONUS

Quesito

Sono comproprietario con mia
moglie di una casa singola com-
posta da due unita immobilia-
ri, ciascuna con un suo numero
civieco. Ogni appartamento ha
una propria porta d'ingresso. Le
unita immobiliari sono dotate di
luce, gas, acqua in comune. Ho la
resulenza in uno dei due appar-
tamenti, mentre l'altro & inutiliz-
zato. Vorrei sapere se I'immobile
pud beneficiare dell’agevolazione
del 110%.

M.C.

Risposta

In virti di quanto disposto
dall’art. 119 del D.L. Rilancio,
l'agevolazione fiscale «Superbo-
nus 110%» spetta, a determinate
condizioni, per le spese sostenute
per specifici interventi ex lege indi-
viduati, effettuati rispettivamente
su parti comuni di edifici, su unita
immobiliari funzwnulmenfe indi-
pendenti e con uno o pitt accessi au-
tonomi dall’esterno, site all'interno
di edifiei plurifamiliari, nonché
sulle singole unita immobiliari. In
proposito, 'Agenzia delle entrate,
con circolare 24/E /2020, ha pre-
cisato che:

- per «ed:.ﬁcw unifamiliares g'in-
tende «un’unica unitad immobiliare
di proprieta esclusiva, funzional-
mente indipendente, che dispon-
ga di uno o pitt accessi autonomi
dall’esterno e destinato all’abita-
zione di un singolo nucleo fami-
liare»;

- una unita immobiliare puo rite-
nersi «funzionalmente indipenden-
te» qualora sia «dotata di instal-
lazioni o manufatti di qualunque
genere, guali impianti per lacqua,
per il gas, per l'energia elettrica,
per il riscaldamento di proprieta

esclusivas;

- le unita immobiliari funzional-
mente indipendenti e con uno o pit
accessi aufonomi dall’esterno, site
all'interno di edifici plurifamiliari,
vanno individuate «verificando la
contestuale sussistenza del requisi-
to della indipendenza funzionale e
dell’accesso autonomo dall'esterno,
a nulla rilevando, a tal fine, che
ledificio plurifamiliare di cui tali
unita immobiliari fanno parte sia
costituito o meno in condominio».

Alla luce di tutto quanto sopra, al
fine di comprendere se ledificio in-
dividuato nella fattispecie in esame
possa essere ricompreso nel novero
degli edifici sui quali gli interventi
agevolati possono essere effettuati,
occorrera verificare puntualmente,
sulla base dei criteri sopra decli-
nati, la natura dello stesso. A tal
fine non escludiamo la possibilita
circa la presentazione di apposita
istanza di interpello presso 'Agen-
zia delle Entrate competente.

EDIFICIO PLURIFAMILIARE,
TRAINATI E TRAINANTI
Quesito

Si intendono effettuare inter-
venti al fine di realizzare il cap-
potto esterno con coibentazione
del solaio nonché di sostituire
gli infissi. L'edificio sul quale gli
interventi verrebbero realizzati
presenta le seguenti caratteri-
stiche:

- Casa plurifamiliare formata
da due appartamenti accatasta-
ti separatamente di proprieta di
soggetti diversi (mini-condomi-
nio).

- Unica centrale termica e unica
caldaia che riscalda i due appar-
tamenti.

- Uno solo degli appartamenti
ha un accesso autonomo da cor-
tile comune.

Siritiene sicuramente applica-
bile il 110% per il cappotto e la
coibentazione del solaio (parte
comune di edificio condominia-
le). Ci si chiede, inoltre, se pos-
sa essere agevolata, sempre al
110%, come intervento trainato,
la sostituzione degli infissi ester-
ni dei due appartamenti.

P S
Risposta

Il quesito proposto necessita di
alcune precisazioni:

- Il primo degli interventi indi-
cati (cappotto esterno con coiben-
tazione del solaio) rientrerebbe
nell’'ambito deglt interventi trai-
nanti ex lege previsti.

- L'intervento in questione, per
quanto di specifico interesse nella
fattispecie prospettata, ai fini di
poter usufruire dell’agevolazione
deve essere realizzato su «unita im-
mobiliari residenziali funzional-
mente indipendenti e con uno o pit
accessi autonomi dall’esterno site
allinterno di edifici plurifamiliari
e relative pertinenze» (cosi la Circo-
lare ministeriale n. 24/ E[2020).

- Per «edificio unifamiliare» s'in-
tende «un'unica unitaé immobiliare
di proprietd esclusiva, funzional-
mente md;pendente, cke dispon-
ga di uno o pitt accessi autonomi
dall’esterno e destinato all’abita-
zione di un singolo nucleo familia-
res (Circ. 24/ E, cit.).

- Una unita immobiliare pud rite-
nersi «funzionalmente indipenden-
te» qualora sia «dotata di instal-
lazioni o manufatti di qualunque
genere, quali impianti per l'acqua,
per il gas, per U'energia eletirica,
per il riscaldamento di proprieta
esclusiva» (Circ. 24/ E, cit.).

- Le unita immobiliari ﬁmz:'ﬂnai' -
mente indipendenti e con uno o piu
accesst autonomi dall’esterno, site
all’interno di edifici plurifamiliari,

vanno individuate «verificando la
contestuale sussistenza del requisi-
to della indipendenza funzionale e
dell’accesso autonomo dall’esterno,
a nulla rilevando, a tal fine, che
ledificio plurifamiliare di cui tali
unitd immobiliari fanno parte sia
costituito o meno in condominio».
(Circ. n. 24/ E, cit.).

- Per quanto riguarda inoltre
l'individuazione delle parti comu-
ni interessate dall’agevolazione, &
necessario far riferimento all’art.
1117 c.c., in base al quale «sono
parti comuni, tra l'altro, il suolo
su cui sorge edificio, i tetti e i
lastrict solari nonché le opere, le
installazioni, i manufatti di qua-
lungue genere che servono all’'uso
e al godimento comune, come gli
impianti per l'acqua, per il gas, per
l'energia elettrica, per il riscalda-
mento e simili fino al punto di di-
ramazione degli impianti ai locali
di proprieta esclusiva dei singoli
condomini» (Circ. n. 24/E, cit.).
Alla luce di tutto quanto sopra, al
fine di comprendere se l'intervento
trainante previsto sia o meno as-
soggettabile ad agevolazione da Su-
perbonus 110%, occorrerd verificare
puntualmente, sulla base dei eriteri
sopra declinati, la natura dell’edifi-
cio sul quale lo stesso dovra essere
effettuato. Tale verifica consentird,
conseguentemente, di operare le ul’
teriori valutazioni collegate al fine
di individuare o meno come inter-
vento trainato — e dungue altresi
assoggettabile ad agevolazione —
l'ulteriore intervento previsto.
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