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Secondo la circolare 24/F in condominio va calcolata la percentuale di unita residenziali

Maxidetrazione con distinguo

Non sempre ammessi i possessori di immobili strumentali
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on tutti i condomini

possono usufruire del-

la detrazione del 110%

per le spese sostenute
per la realizzazione di inter-
venti sulle parti comuni di edi-
fici residenziali in condominio.
Se, infatti, in un condominio il
numero di immobili strumen-
tali & maggiore del numero di
immobili destinati a residenza,
i conddomini possessori o deten-
tori degli immobili strumenta-
li non possono usufruire della
detrazione. E quanto si desu-
me dalla circolare ministeria-
le n. 24/E, dell’8 agosto 2020,
secondo cui & bene calcolare il
rapporto percentuale tra uni-
ta immobiliare per evitare di
anticipare spese poi non rico-
nosciute.

La disciplina. Il decreto Ri-
lancio, con gli artt. 119 e 121,
interviene nell’ambito delle
disposizioni normative aventi
a oggetto le opere effettuate
ai fini dell’efficientamento
energetico, a fini antisismici,
di installazione di impianti
fotovoltaici nonché delle in-
frastrutture per la ricarica di
veicoli elettrici negli edifici,
incrementando al 110% la per-
centuale di detrazione spettan-
te sulle corrispondenti spese
effettuate. A tal fine individua
specificamente 'ambito ogget-
tivo (le tipologie e i requisiti
tecnici degli interventi oggetto
di beneficio), 'ambito soggetti-
vo (le categorie di soggetti am-
messe e 1 requisiti degli stessi),
le modalita di individuazione
dell'imponibile di spesa agevo-
labile e di fruizione della detra-
zione, e infine gli adempimenti
necessari ai fini di godere del
beneficio in questione.

Con particolare riferimento
ai condomini, gli stessi sono
espressamente annoverati tra
1 soggetti fruitori dell’agevola-
zione, a condizione, tuttavia,
che le spese potenzialmente
detraibili siano sostenute per
interventi, tra quelli ex lege
previsti, effettuati su parti co-
muni di edifici residenziali.

La definizione di condo-
minio. Risulta opportuno in
via preliminare tratteggiare il
perimetro di quello che viene
definito «condominio».

La circolare ministeriale n.
24/E, dell’8 agosto 2020, im-
plicitamente richiamando il
comma 9, dell’art. 119, del dl
Rilancio, premette che «sono
ammessi al Superbonus gli in-
terventi effettuati dai condomi-
ni», laddove, precisa ’Ammini-
strazione finanziaria, «tenuto
conto della locuzione utilizzata
dal legislatore riferita espres-
samente ai «condomini» e non
alle «parti comuni» di edifici, ai
fini dell’applicazione dell’age-
volazione 'edificio oggetto de-
gli interventi deve essere costi-
tuito in condominio secondo la

Definizione di condominio

Il criterio di applicazione del-
la detrazione al condominio
in caso di effettuazione di
interventi sulle parti comu-
ni ed in caso di esistenza,
in esso, anche di immobili

I termini della questione

L'Agenzia delle entrate definisce il condominio
come «una particolare forma di comunione in
cui coesiste la proprieta individuale dei singoli
condomini, costituita dall'appartamento o altre
unita immobiliari accatastate separatamente
(box, cantine ecc.) E una comproprieta sui beni
comuni dell'immobile». Ai fini della costituzione
del condominio risulta irrilevante la mera de-
tenzione degli immobili costituenti un edificio,
essendo, invece, necessario, avere riguardo alla

proprieta degli stessi

Qualora la superficie complessiva delle unita
immobiliari destinate a residenza ricomprese
nell’edificio sia superiore al per cento, & possibile
ammettere alla detrazione anche il proprietarioeil
detentore di unita immobiliari non residenziali (ad
esempio strumentale o merce) che sostengano le

strumentali

spese per le parti comuni. Qualora, al contrario,
tale percentuale risulta inferiore, la detrazione
delle spese sostenute per la realizzazione di
interventi sulle parti comuni, non potra essere
usufruibile e usufruita da tutti i condomini, bensi
esclusivamente da quelli che risultino possessori
o detentori di unita immobiliari destinate ad abi-
tazione comprese nel medesimo edificio

disciplina civilistica prevista»
ai sensi degli artt. da 1117 a
1139 del codice civile.

Posto quanto sopra, sia la
circolare richiamata, sia la re-
cente audizione del direttore
dell’Agenzia delle entrate in se-
nato, dello scorso 18 novembre
2020, condividono la (medesi-
ma) nozione di «condominio»,
individuando quest’ultimo in
«una parti-
colare for-
ma di co-
munione in
cui coesiste
la proprieta
individuale
dei singoli
condomini,
costituita
dall’appar-
tamento o
altre unita
immobiliari accatastate sepa-
ratamente (box, cantine, ecc.)
e una comproprieta sui beni
comuni dell'immobile».

Trattasi, continua ’Am-
ministrazione Finanziaria,
di una «comunione forzosa,
non soggetta a scioglimento,
in cui il condominio non puo,
rinunciando al diritto sulle
cose comuni, sottrarsi al so-
stenimento delle spese per
la loro conservazione ed é co-
munque tenuto a parteciparvi
in proporzione ai millesimi di
proprieta», laddove, prosegue,
ferma restando la nascita au-
tomatica del condominio nel
momento in cui piu soggetti
costruiscono su un suolo co-
mune ovvero quando l'unico
proprietario di un edificio ne
ceda a terzi piani o porzioni di

QUOTIDIANO

piano in proprieta esclusiva in
tal modo realizzando 'oggetti-
va condizione del frazionamen-
to, «ai fini della costituzione del
condominio risulta irrilevante
la mera detenzione degli im-
mobili costituenti un edificio,
essendo, invece, necessario,
avere riguardo alla proprieta
degli stessi».

Alla luce della definizione
sopra for-
nita, come
ulterior-
mente ri-
badito nei
documenti
di prassi
richiama-
ti, ai fini
dell'indivi-
duazione,
con speci-
fico riferi-
mento ai condomini, dell’am-
bito soggettivo di applicazione
della detrazione da Superbo-
nus, occorre ricordare che:

(i) se l'unico proprietario di
tutte le unita immobiliari di un
edificio concede in locazione o
in comodato tutte o alcune del-
le predette unita immobiliari
a piu soggetti (detentori), non
si costituisce un condominio e
di conseguenza non & possibile
fruire del Superbonus.

Viceversa:

(i) se le unita immobiliari di
un edificio appartenenti a di-
versi proprietari sono conces-
se in locazione o in comodato a
un unico soggetto (detentore),
restando ferma la costituzione
del condominio, & possibile fru-
ire del Superbonus.

Il Superbonus in condo-

minio. Una volta delineato
il perimetro della nozione di
«condominio» ai fini dell’ap-
plicazione, in generale, delle
disposizioni in materia di Su-
perbonus, occorre adesso indi-
viduare 'ambito oggettivo di
riferimento ai fini di compren-
dere, e definire, in quali termi-
ni la definizione di condominio,
come sopra richiamata, influ-
isce sulla concreta fruibilita
dell’agevolazione.

Come indicato nella circola-
re 24/E gia richiamata, sotto il
profilo oggettivo il Superbonus
spetta a fronte del sostenimen-
to delle spese relative a taluni
specifici interventi, ex lege in-
dividuati, trainanti o trainati
qualora possibile, realizzati,
per quanto di specifico interes-
se nella fattispecie, «su parti
comuni di edifici residenziali
in condomini».

Orbene, la circostanza di cui
sopra sembrerebbe escludere,
in toto, che possano godere
dell’agevolazione le spese so-
stenute per interventi su im-
mobili utilizzati per lo svolgi-
mento di attivita di impresa,
arti e professioni, cosiddetti
strumentali.

Tuttavia, tale limitazione, se
& vera e (totalmente) operante
con riferimento agli interventi
realizzati su «unita immobilia-
ri» come specificamente indivi-
duate in seno alla disciplina,
¢ al contrario da considerarsi
vera solo «a meta», e per questo
operante solo in determinate
circostanze, per quanto riguar-
da gli edifici in condominio.

Come chiarito dalla circolare
ministeriale 24/E/2020, invero,

in caso di interventi realizzati
sulle parti comuni di un edi-
ficio, le relative spese possono
essere considerate, ai fini del
calcolo della detrazione, sol-
tanto se riguardano un edificio
residenziale considerato nella
sua interezza.

Sulla base di tale principio,
occorre comprendere quando
un edificio possa essere consi-
derato residenziale nella sua
interezza.

Anche in questo caso & 'Am-
ministrazione finanziaria a
fornire un criterio interpreta-
tivo e applicativo «cardine», fa-
cendo riferimento, ai fini di che
trattasi, alla maggior percen-
tuale di superficie complessiva
destinata a residenza.

In altre parole, qualora la
superficie complessiva delle
unitd immobiliari destinate a
residenza ricomprese nell’edi-
ficio sia superiore al 50% & pos-
sibile ammettere alla detra-
zione anche il proprietario e il
detentore di unita immobiliari
non residenziali (per esempio
strumentale o merce) che so-
stengano le spese per le parti
comuni. Qualora, al contrario,
tale percentuale risulti inferio-
re, la detrazione delle spese so-
stenute per la realizzazione di
interventi sulle parti comuni,
non potra essere usufruibile e
usufruita da tutti i condomini,
bensi esclusivamente da quelli
che risultino possessori o de-
tentori di unita immobiliari de-
stinate ad abitazione comprese
nel medesimo edificio.

Va da sé come, anche in
questo caso, emerga pre-
ponderante la necessita, in
via preliminare rispetto alla
assunzione di qualsivoglia
decisione circa I'applicazione
dell’agevolazione in questio-
ne, di un esame attento della
specifica fattispecie interes-
sata, atteso che una analisi
volta a dare per scontata,
anche solo per sicurezza «leg-
gera», applicazione a questo
o quel soggetto, 0 a questo o
quell’edificio, potrebbe di fat-
to condurre all’anticipazione
di spese che successivamente
potrebbero non essere ricono-
sciute, anzi, potrebbero esse-
re disconosciute, con tutte le
conseguenze del caso in ter-
mini di sanzioni sul beneficia-
rio illegittimo.

Se, infatti, intento del legi-
slatore & senza ombra di dub-
bio quello di ricomprendere nel
Superbonus il maggior numero
di soggetti e di immobili, d’al-
tra parte non pud sicuramente
ignorarsi la ratio sottesa all'in-
troduzione della normativa de
qua, che risponde all’esigenza
di sostegno all’economia princi-
palmente delle persone fisiche
nell’ambito del proprio ménage
domestico e familiare. Elemen-
ti, questi ultimi, sui quali l'in-
tera disciplina si fonda e che
per questo costituiscono il fil
rouge interpretativo.

———O Riproduzione risemata—.



