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TASSE

Il balcone puo essere anche una parte comune

IMMOBILE ACQUISTATO

PER SUCCESSIONE

Quesito

Ci si riferisce ai requisiti per
accesso alle agevolazioni c.d.
superbonus e/o riqualificazione
energetica. Ove il committente de
cuius abbia optato per lo sconto
in fattura gli eredi dovrebbero co-
mungue mantenere la detenzione
materiale ed immediata del bene
oggetto del bonus? (requisito ri-
chiesto in caso di detrazione come
da risposta A.E n. 282 del 19 luglio
2019). Oppure in caso di sconto
in fattura efo cessione del credito
tale requisito non é ?E se
cosi fosse da che fonte normativa
si pud dedurre ¢io?

M. S.

Risposta

Si ritiene che il caso prospettato
non sia equiparabile alla fattispe-
cte di acquisto per successione di
un immobile oggetto di interventi
di riqualificazione energetica che
danno diritto alle detrazioni fiscali.
Tale conclusione é avvalorata dal-
la circostanza che il legislatore ha
espressamente disciplinato le moda-
lita di trasferimento e fruizione del
beneficio fiscale della detrazione in
caso di trasferimento della proprieta
dell'immobile, sia mortis causa sia
per atto tra vivi, mentre nulla é sta-
to disciplinato rispetto alla diversa
fattispecie rappresentata dall'acqui-
sto per successione di un immobile
interessato da lavori di riqualifi-
cazione energetm rispetto ai quali
il de cuius abbia beneficiato, come
alternativa alla detrazione diretta,
per lo sconto in fattura. In questa

ultima ipotesi, dungue, non sembra
rinventbile in capo agli eredi un
obbligo di mantenere la detenzione
materiale dell'immobile. Tuttavia,
in considerazione della novita della
questwne, rispetto alla quale non si
rinvengono precedenti nella prassi
dell’Amministrazione finanziaria, si
ravvisa l'opportunita di promuove-
re istanza di interpello all’Agenzia
delle Entrate.

INTERVENTI SUI BALCONI

E NO DEL PROPRIETARIO

Quesito

Nel nostro condominio si sta va-
Iutando l'effettuazione dei lavori
agevolati 110%, in partico-
lare il c.d. «cappottos.
Uno dei eondomini
non & d'accordo
con tale tipolo-
gia di interven-
to in quanto
il pannello
coibentante
da installare
sulla facciata
dei balconi dei
singoli appar-
tamenti costi-
tuenti l'edificio
condominiale an-
drebbe a ridurre la superficie uti-
le (per quota dei cm di spessore
del pannello coibentante) della
proprieta privata del singolo con-
domino (ad es: balcone profondo
100cm - pnrme]lo di spessore 10
cm: la proprieta privata <balcone»
siridurrebbe di 10 em passando da
100 a 90 cm). E corretta I'osser-
vazione del condomino? Lo stesso
potrebbe opporsi alla realizzazio-

ne del cappotto andando quindi a
sua volta a limitare il diritto degli
altri proprietari ad accrescere la
qualita e il valore del proprio bene

«appartamento»?
M.C.N.
Risposta
Losservazione fatta dal condomino

&, in linea di principio, pertinente, in
quanto il diritto di proprieta esclusi-
va del sir:golo sul proprio immaobile
non pud essere limitato o ridotto da
una delr.bem condominiale (salvo
che vi sia il consenso dell'interessa-
ta). Si rendono tuttavia necessarie le
seguenti precisazioni.
Rispetto agli interventi effettuati
dai condomini, le agevolazio-
ni da Superbonus spet-
tano a fronte di inter-
venti finalizzati alla
rigqualificazione
energetica degli
edifici, e tra i
quali rientrano
anche gli inter-
venti relativi al
cappotto termi-
co, effettuati su
parti comuni di
edifici residenzia-
li in condominio.
Per quanto qui ri-
leva, le parti comuni dell’edificio in
condominio, come indicate dall’ar-
ticolo 1117 c.c. sono tutte le parti
dell’edificio necessarie all’'uso comu-
ne, come il suolo su cui sorge ledi-
ﬁc:'q le fondazioni, i muri maestri,
i pilastri e le travi portanti, i tetti
e i lastrici solari, le scale, i portom
di ingresso, i vestzboh gli anditi, i
portici, i cortili e le faociate.
A seconda della tipologia di

A

balcone e della parte interessata
dall'intervento, lo stesso puo essere
qualificato come parte comune o di
proprieta esclusiva del condomino.
Ad esempio, 'Agenzia delle Entrate
nella guida alle agevolazion: fiscali
connesse alle ristrutturazion: edili-
zie ha ritenuto che gli interventi sui
balconi relativi alle parti murarie
(frontalini, cielo) e la sostituzione di
parapetti e ringhiere riguardassero
la «parte comune» del condominio.
Da un punto di vista strettamente
civilistico, invece, t balconi aggettan-
ti, ovvero quelli che sporgono rispetto
al fronte facciata, costituiscono un
18 to della corrispondent
unita immobiliare ed appartengo-
no in via esclusiva al proprietario
di questa, non svolgendo alcuna
funzione di sostegno né di necessa-
ria copertura dell'edificio; tuttavia,
rispetto a tale tipologia di balcone
devono considerarst “parti comuni”
i rivestimenti e gli elementi decora-
tivi della parte frontale e di quella
inferiore, quando si inseriscono nel
prospetto dell’edificio e contribuisco-
no a renderlo esteticamente grade-
vole. Rispetto ai balconi «incassati»,
la sola parte verticale, inserendosi
nella facciata, é di proprieta comune
e quindi le spese per gli interventi di
manutenzione devono essere ripar-
tire tra tutti i condomini in ragione
det millesimi di proprietd.
risposte a cura
di Loconte&Partners
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| quesiti possono essere indirizzati
a superbonus@italiaoggi.it




