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Superbonus 110%
La coibentazione
dei box privati
sotto gli alloggi

¢ condominiale

Luca Rollino
—apag. 29

Coibentare la soletta tra box e alloggi
¢ considerato lavoro condominiale

Parti private e comuni. La Dre Piemonte interpreta la norma a favore del contribuente, considerando
che l'intervento interessa tutto Pedificio. Chi abita al piano superiore potra finalmente limitare i consumi

LucaRollino

1superbonussibasasullasuddivi-

sionedegliinterventiintrainantie

trainati, cosi come definiti dall’ar-

ticolo 119 del D134/2020. Insintesi,

in condominio gli interventi am-
messiall’agevolazione del 110% devo-
no essere realizzati su:
€ parti comuni diedificiresidenziali
(sia trainanti, sia trainati);
© singole unita immobiliari residen-
ziali erelative pertinenze all'interno di
edifici in condominio (solo trainati);
€© unitd immobiliari residenziali
funzionalmente indipendenti e con
unoopitaccessiautonomidall’ester-
nosite all'interno di edifici plurifami-
liari e relative pertinenze (sia trainan-
ti, sia trainati).

L’articolo 119 prevede alcommaio
chele persone fisiche possonobene-
ficiare delle detrazioni previste dal
superbonus per opere diriqualifica-
zione energeticarealizzati sul nume-
romassimo di due unita immobiliari,
senza per0 che visia questalimitazio-
ne per gli interventi effettuati sulle
parti comuni dell’edificio.

Linterpello

Assume grande interesse la risposta
dataallinterpello9o1-1003/2021dal-
la Dre Piemonte, che, se confermata
convalenzanazionale, creerebbe ul-
teriori vantaggiai condomini e nuove
differenzetrafisco e dirittocondomi-

niale, L’interpelloéstatopostodaun
condominio in cui & stato previsto
Iinterventodi coibentazione dellaso-
lettadiseparazione tra garage (freddi)
eappartamenti soprastanti(caldi). I
progettoprevedevalaposadel mate-
rialeisolante “dall’esterno” rispettoal
volume riscaldato, quindi sull’intra-
dossodellasoletta dell’autorimessa.
Questoimplicavalavorare tantosu
parte condominiale(quandosiinter-
vienesullasolettache insiste sullacor-
siadi manovra)tantosuparte privata
(quandosioperasullasuperficie inter-
na ai singoli box privati). L’istante
chiedeva, tra le altre cose, se I'inter-
vento, prevedendo la coibentazione
dellasuperficie interna di pertinenze
private, incidesse sullimite massimo
delle due unitaimmobiliariagevolabili
per contribuente personafisica. Inol-
tre, venivarichiestosesiconfigurasse
come privato ocondominialee, quin-
di, selarelativa spesafosse computata
alsingolo condomino proprietariodel
postoauto/box, ovveroinglobatane-
gliinterventisulle parti comuni.
Benché per consolidata giurispru-
denzalasuperficieinterna dellesolette
dicoperturadiboxprivatisiaanch’essa
di proprieta del singolo condomino,
I’Agenziaharispostochelinterventosi
configuracome condominiale. Infatti,
«’intervento di isolamento del pavi-
mento dei locali riscaldati, ancorché
eseguito attraverso la posa di isolante
allinternodisingole unita immobiliari
pertinenziali ... rappresenta, analoga-

menteallisolamento deltetto,ununico
interventocondominiale. Laripartizio-
nedellaspesa, cheesuladallamateriafi-
scale, avverra con le modalita previste
danormeeregolamenti, mentre assu-
me importanza, nel complesso, il ri-
spetto del limite di spesa fissato dalla
normaagevolativa».

Incentivo contro le dispersioni
Larisposta proponeunasoluzioneper
ilproblemacreatodaicontabilizzatori:
attraversounintervento condominiale,
sigarantisceunaoccasione ulterioredi
riduzione deiconsumienergeticiper gli
appartamentisoprastantile autorimes-
seche,comequelliall'ultimopiano, so-
nopitienergivoriacausadellemaggiori
dispersioni. Inoltre, estesaperanalogia,
fugherebbe qualsiasi ulteriore dubbio
sualtriinterventicheinteressanoparti
comuni e, solo marginalmente, parti
private. Peresempio, nel casodisostitu-
zionedegliimpiantidiclimatizzazione
invernaleesistenticonimpianticentra-
lizzati, I'installazione di elementi im-
piantisticidopoil puntodidiramazione
ailocalidiproprietaindividuale deisin-
golicondominiodopoilpuntodiuten-
za, rientrando all'interno di un inter-
ventocondominiale, sarebbeanch’essa
agevolataafinifiscali, nonriducendoil
numero di unitd immobiliari su cui &
possibile intervenire, Tuttavia, vistala
delicatezza deltemaelatrasversalitaa
pitiambiti (fiscale, giuridico, tecnico),
sarebbeauspicabileunchiarimentouf-
ficiale da parte delle Entrate.
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L'APPUNTAMENTO '
Proseguono gli approfondimenti

che due volte alla settimana (il martedi |
e il venerdi) saranno dedicati ad analiz-
zare casi concreti legati al superbonus |

NT+FISCO

Speciale 110%: tutti gli ultimi
chiarimenti del fisco

Le novitain materia di superbonus
ntplusfisco.ilsole24ore.com
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Ok al bonus

su tre unita

separate

Poggianiapag. 23

Una risposta dell’Agenzia suun punto su cui e intervenuta anche la commissione finanze

Comproprieta conil superbonus

110% calcolato in base alle unita censite prima dei lavori

DI FABRIZIO G. POGGIANI

er il comproprietario
dell’edificio & possibile
accedere al 110% se,
v all'inizio dei lavori, lo
stesso immobile & costituito
da tre unita immobiliari acca-
tastate separatamente, di cui
una residenziale e due perti-
nenze, naturalmente nel ri-
spettodi ogni adempimento ri-
chiesto dalle norme vigenti.
Per i tetti di spesa valorizza-
zione sulle unita censite pri-
ma dell'inizio dei lavori.

Cosi 'Agenzia delle entrate
che, con una recente risposta
(n.568/2021) ad un preciso in-
terpello, & ulteriormente inter-
venuta sulla fruibilita della
detrazione maggiorata del
110%, di cui all’art. 119 del dl
34/2020 (cosi detto decreto Ri-
lancio).

L’istante ha fatto presente
di essere comproprietario, con
altra persona fisica, di un fab-
bricato composto da una uni-
ta abitativa (A/3) e da due per-
tinenze (una accatastata C/6,
destinata ad autorimessa, e
una, accatastata C/2, destina-

ta a magazzino) e di voler ese-
guire alcuni interventi di mi-
glioramento sismico e di effi-
cientamento energetico, al fi-
ne di beneficiare del superbo-
nus del 110%; al termine dei
lavort, risultera variata la de-
stinazione d’uso di una por-
zione del magazzino, con

la creazionedialtra uni-
ta a destinazione resi-
denziale (da accata-
stare in categoria
A/3).

In relazione alla
situazione rappre-
sentata, il contri-
buente si poneil pro-
blema di quante uni-
ta considerare ai fi-
nidel caleolo deilimi-
ti di spesa, ritenendo
di poter considerare
quelli riferibili alle due unita
emergenti a fine dei lavori,
censite come unitd abitative
da accatastare in categoria

L’Agenzia delle entrate, co-
me suo solito, ripercorre 'inte-
ranormativa, comprese lemo-
difiche intervenute recente-
mente (legge di bilancio 2021)

precisando che per effetto del-
le recenti novita, il bonus risul-
ta fruibile anche se gli inter-
venti sono realizzati su edifici
non in condominio, sebbene
compostida due a quattro uni-

QUOTIDIANO

Tedificio & composto, incluse
lepertinenze.

Nel caso di questi edifici,
pertanto, in relazione a quan-

ta, di proprieta di un unico pro-
prietaric o in comproprieta
con altre persone fisiche, per
le spese realizzare a partire la
1° gennaio scorso.
Lasituazione & stata recen-
temente chiarita anche in
commissione finanze (rispo-
sta n. 5-05839) con la conse-
guenza che, ai fini della verifi-

ca del limite delle quattro uni-
tA immobiliari, in assenza di
specifiche disposizioni, deve
ritenersi corretta l'esclusione
delle pertinenze anche se cen-
site autonomamente e distin-
tamente.
In particolare, si legge
nella risposta, agli edifici
posseduti da un unico
proprietario o da pilt
comproprietari, siren-
dono applicabili i
chiariment: forniti
con riferimento agli
edifici in condomi-
nio, il che compor-
ta, con riguardo al-
la determinazione
dei limiti dispesa
ammessial 110%, te-
nere conto delle uni-
ta immobiliari di cui

to gida  chiarito  (circ.
24/E/2020) dalla stessa agen-
zia, llmporto massimo am-
messo al 110% per gli inter-
venti antisismici & pari a 96
mila euro moltiplicato per le

unita immobiliari, comprese
le pertinenze, alla stessa stre-
gua degliinterventidi efficien-
tamento che, nel caso propo-
sto, & pari a40 milamoltiplica-
toper il numero delle unitaim-
mobiliari di ogni edificio, in-
cluse le pertinenze, tenendo
conto, perd, che la situazione
deve essere valorizzata sulla
base delle unita esistenti
all'inizio dei lavori (cire.
30/E/2020).

Concludendo, e con riferi-
mento alla situazione oggetto
dell'interpello, risulta possibi-
lefruire della detrazione mag-
giorata del 110% e, ai fini del-
la verifica del limite di spesa
su cui caleolare la detrazione,
si deve considerare tutte le
unitd immobiliari, di cul si
compone l'edificio, ma presen-
ti e censite prima dell’inizio
det lavori, comprese le perti-

nenze.
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