IL SUPERBONUS DEL 110% - 5
Ilimiti

Paletti pit1 complessi rispetto alle altre detrazioni dedicate alla casa: i contribuer
ai requisiti per lo sconto fiscale Molti vincoli ma anche molte possibili soluzioni

Tetto di due unita,

diritti reali e spese: -

ecco chi puo avere
il superbonus

Luca De Stefani

on contano solo i pa-
letti relativi agli im-
mobili. Per beneficia-
re del superbonus del
110%, oltre a prestare
attenzione allacorret-
ta tipologia diunita su cuiandranno
effettuati i lavori, che per Fagenzia
delle Entrate devono essere resi-
denziali (si veda anche «Il Sole 24
Ore» del 18 settembre), va prestata
particolare attenzione anche alle ca-
ratteristiche del contribuente che
sostiene laspesaagevolata.
Tralimite delle due unita, tito-
lo idoneo al possesso del bene e
altri requisiti, sono molti gli ele-
menti che andranno considerati
primadi avviare gli interventi di
ristrutturazione.

Detrazioni ordinarie

Ledetrazioni Irpefe Ires standard
ancora attive (non il superbonus
del no% introdotto dal decreto Ri-
lancio) si applicano: quanto al-
I'ecobonus a tutti i contribuenti
(persone fisiche, professionisti,
imprese e societa, anche di capita-
1i) e su tutti gli immobili (anche
quelli merce, in base allarisoluzio-
ne 25giugno 2020, n. 34); perl'an-
tisismicosiapplicanoa tuttii con-
tribuenti e sulle «costruzioniadi-
bite ad abitazione e ad attivitapro-
duttive»; per il fotovoltaico, si
applicano ai soggetti Irpef (com-
preselesocietadipersone) e sulle
abitazioni; infine, perle colonnine
atuttiicontribuenti esu tuttele ti-
pologie di immobili.

1 confini del superbonus

Per beneficiare del superbonus
del 110%, invece, & necessario ri-
spettare anche le condizioni sog-
gettive indicate neicommige 10
dell’articolo 119 del D1n. 34/2020.
Nello specifico, il superbonus del
110% riguarda solo gli interventi
effettuati:

* dai «condomini»;

# dalle persone fisiche, al di fuori
dell'eserciziodi attivita diimpresa,
artie professioni, suunita immobi-
liari, ma solo perilrisparmio ener-
getico qualificato, comprensivo dei
nuovi interventi «trainanti» (eindi-
rettamentedelle colonninedirica-
rica), solo per un «numero massi-
modidueunita immobiliari»; que-
stalimitazione non siapplica «per
gli interventi effettuati sulle parti
comunidell’edificion;

» daglilacp(Istitutiautonomi case
popolari) o dagli enti con le stesse
finalita sociali degli lacp;

» dalle cooperative diabitazionea
proprietaindivisa;

#dalle Onlus, dalle organizzazioni
divolontariato e dalle associazioni
di promozione sociale;

e dalleassociazioni e societaspor-
tive dilettantistiche, limitatamen-
teailavori destinatiaisoliimmo-
bili o parti di immobili adibiti a
spogliatoi.

Possesso o detenzione

Questisoggettiagevolaticonil su-
perbonusdel 11o%devono sostene-
relarelativaspesa e devono posse-
dereo detenere (circolare 31 maggio
2007,n.36/E, paragrafo1e articolo

schedainpagina, possono essere ad
esempioil proprietario, il nudo pro-
prietario, il titolare diun diritto rea-
ledi godimentosull'immobile (uso,
usufrutto, abitazione o superficie),
il titolare di un diritto personale di
godimento (inquilino, comodatario
el'utilizzatore di uncontrattodilea-
sing) o il familiare convivente (sive-
dal'altro articolo in pagina).

Il limite di due unita

La limitazione ad un «numero
massimo di due unita immobilia-
rin, prevista per le persone fisiche
che desideranobeneficiare del su-
perbonus del 10% per I'ecobonus e
le colonnine di ricarica dei veicoli
elertrici, pud essereindirettamente
superata, coinvolgendo nel soste-
nimento delle spese relative agli in-
terventi agevolati gli altri posses-
sorio detentori delle unita immo-
biliari (si veda Il Sole 24 Ore del 27
luglio 2020).

Ad esempio, se quattro unita
immobiliari (che costituiscono 4
separati edifici)sonoin usufrutto
al padre e in nuda proprieta al fi-
glio, due unita potranno essere ri-
strutturate, con ilsuperbonus del
10%,dauno deidue, mentrele al-
tre due dall’altro.

Inoltre, se una persona fisica
detiene I'unitaimmobiliare inba-
se ad un contratto di locazione,
anche finanziaria, o di comodato,
regolarmente registrato, pud frui-
re del superbonus, nel rispetto di
ognialtro reguisito richiesto dalle
norme agevolative, a «prescindere
dal fatto che il proprietario del-
I'immobile abbia 0 meno fruito»
del superbonus per «interventi ef-
fettuatisualtre due unita immobi-
liari» (rispostaalle Fag pubblicate
dall'agenzia delle Entrate nel pro-
prio sito internet).

1 limiti di spesa
Sesuunastessa unita immobilia-
revi sono pit potenziali soggetti
ammessi al bonus (come, ad
esempio, il nudo proprietario e
I'usufruttuario), il limite della
spesa massimaagevolatanonva
moltiplicato per il numero dei po-
tenziali soggetti agevolati, in
quanto,dal 1°ottobre 2006, il limi-
te di spesa ¢ fissato espressamen-
te nella sua misura massima e
complessiva in relazione all'im-
mobile e vasuddiviso tra isoggetti
che hannodirittoalladetrazione
(circolare dell'agenzia delle En-
trate 4 agosto 2006, n. 28/E).

Questo diritto deriva dal fatto
diaver sostenuto le spese agevo-
late, cioé inragionedell'onereda
ciascuno effettivamentesostenu-
to e documentato (circolare delle
Entrate dell'8 agosto 2020, n. 24/
E,alparagrafo 4). In altre parole,
il limite massimo di spesa am-
messa alla detrazione e riferito al-
la singola unita immobiliare sulla
quale sono stati effettuati gli in-
terventiedili e nonanchealla per-
sona fisica.

Pertanto, in caso di pil soggetti
aventidirittoalladetrazione (come
icomproprietari), questolimite deve
essereripartito traglistessi per cia-
scun periodod'imposta in relazione
alle spese sostenute ed effettiva-
mente rimastea carico (circolare 8
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IN SINTESI

1. Il perimetro

| soggetti agevolati conil
superbonus del 110%
dall'articolo 119, comma g, del
decreto legge 19 maggio 2020,
n. 24 (i condomini, le «persone
fisiche, al di fuori dell'esercizio
diattivita di impresa, artie
professionix», gli lacp, i soci
delle cooperative di abitazione
a proprietaindivisa,

le Onlus, le organizzazioni di
volontariato e le associazioni di
promozione sociale,

oltre che le associazioni e
societa sportive
dilettantistiche) devono
sostenere la relativa spesa e
devono possedere o detenere
sulla basedi un titolo idoneo,
Iimmobile sul quale sono
effettuati gliinterventi.

2. Chi sono

Quindi, possono essere:

-il proprietario (o il nudo
proprietario) dell'immaobile
(anchenon esclusivi);
-ititolari (anche non esclusivi)
diundiritto reale di godimento
sullimmobile, come l'uso,

l'usufrutto, l'abitazione ala
superficie (circolare 24
febbraio 1998, n. 57 /E,
paragrafo 2 e circolare delle
Entrate dell's agosto 2020, n.
24/E, al paragrafo 1.2);

® i titolari di un diritto personale
di godimento, come l'inquilino
nella locazione registrata, il
comodatario nel contratto di
comodatoregistratoe
I'utilizzatore di un contratto di
leasing (relazione al decreto
legge n. 201/2011,che ha
introdotto I'articolo 16-bis, Tuir,
Guida dell'agenzia delle Entrate
del 24 luglio 2020 sul super
bonus del 110%, faq 20);

® i titolari di una concessione
demaniale (istruzioni del
modello Redditi PF);

@ il socio di cooperative

non a proprieta indivisa,
assegnatariodi alloggio

anche senon ancoratitolare

di mutuo individuale
(possessore);

@ il socio di cooperativea
proprieta indivisa, assegnatario
dialloggi (detentore) (risposta
del14 luglio 2020, n. 215).

3. Il familiare convivente

C'é anche il familiare
conviventedel possessore o
detentore dellimmabile sul
quale vengono effettuati i
lavori, che hasostenutole
relative spese, a patto che, gia
almomento in cui iniziano i
lavori (risoluzione 28 luglio
2016,n.64/E, risoluzione 6
maggio 2002, n.136 /E) ovvero
al momento del sostenimento
delle spese ammesse alla
detrazione, se antecedente
all'awvio dei lavori (risposta 14
luglio 2020, n. 215), esistala
convivenza (da dimostrare
tramite una dichiarazione
sostitutiva di atto notorio)
nell'unita immobiliare

su cui fare lintervento
(risoluzione 12 giugno 2002, n.
184/E), la quale pud essere
anche diversa da quella
destinata ad abitazione
principale, ma deve essere a
disposizione, cioé ad esempio
nonlocatao concessain
comaodato (circolare delle
Entratedell's agosto 2020, n.
24/E, al paragrafo 1.2).

IL CASO

Per il familiare convivente
regole diverse rispetto al comodato

1 superbonus compete anche

al familiare convivente del

possessore o detentore del-

I'immobile sul quale vengono
effettuatiilavoriagevolatial 1o
per cento.

L’agevolazione spetta a patto
che:sostenga le spese dell’opera;
la convivenza nell'unita immobi-

tratto di comodato vero e proprio
dallasituazione di convivenza del
familiare. Per i familiari convi-
venti, quindi, non énecessario un
apposito contratto di comodato.

Non & necessario che 'abita-
zione nella quale convivono il fa-
miliare e I'intestatario dell'im-
mobile costituisca per entrambi

interventi effettuati su unaqual-
siasi delle abitazioni in cui si
esplicalaconvivenza, purché ta-
le immobile risulti adisposizio-
ne. Quindi, ad esempio, non
spetta per gli immobili a disposi-
zione dialtri familiari (ad esem-
pio, il marito non potra fruire
della detrazione per le spese di



4, comma 1 del decreto del Mise 6
agosto 2020, inviadi emanazione),
sullabase diuntitoloidoneo, Iim-
maobile sul quale sono effettuatigli
interventi (circolare 24 febbraio
1998, n. 57/E, paragrafo 2, sulle ri-
strutturazioni, circolare 31 maggio
2007, n. 36/E, paragrafo1sull’eco-
bonuse articolo 4,commazdel de-
creto del Mise 6 agosto 2020 sul-
P'ecobonus).

Pertanto, come indicato nella

luglio 2020, n. 19/E).

Ad esempio, se due coniugi
hanno quattro «edifici unifamilia-
ri» cointestati e le spese per I'iso-
lamento termico «trainante» sono
sostenute da uno di essi per due
unitae dall’altro per le altre due, la
detrazione spettera, per ciascun
coniuge, suun limite massimo di
spesa di somilaeuro per ciascuna
unita immobiliare.
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incaso ai
piu sogget-
ti ammessi
su una sola
unita im-
mobiliare il
limite non
va moltipli-
cato: resta
invariato

liare su cuifarel’interventoesista
gid al momento in cui si attivala
procedura finalizzata all’'esercizio
della detrazione, che coincide con
ilmomento in cui iniziano ilavori.

1 familiari conviventi nonsono
consideraticomodatarie non éri-
chiesta 'esistenza di un sotto-
stante contratto di comodato (cir-
colare 11 maggio 1998, n. 121/E,
paragrafo 2.1). Questa interpreta-
zione, quindi, distingue il con-

I'abitazione principale (risposta
del14 luglio 2020, n. 215, circola-
ri 12 giugno 2002 n. 50/E, rispo-
stas.1e10 giugno 2004 n. 24, ri-
Sposta 1.10), ma & «necessario
che ilavori stessi siano effettuati
suuna delle abitazioni nelle qua-
li si esplica il rapporto di convi-
venza» (risoluzione 12 giugno
2002, n.184/E).

La detrazione spetta al fami-
liare per i costi sostenuti per gli

ristrutturazione di un immobile
di proprieta della moglie dato in
comodato alla figlia) o di terzi
(risposta a Telefisco 2018 e ri-
sposta del 14 luglio 2020, n. 215).
Non & necessario, infine, che
laconvivenza sussista per I'inte-
ro periodo di fruizione dellade-
trazione (risposta del 14 luglio

2020, n.215).
—L.D.S.
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